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LAUDO DE AVALIAqAo

1.0 - oBJETlvo

opresenteestudopatrimonia|,so|icitadopors.A.(vtAgAgAEREARlo
GRANDENSE),FALlDou,temporobjetivoadeterminagsodoVa|orde

Mercado para Venda, da vaga de garagem localizada na Avenida lpiranga'

no 925 I Box 103 , 6o andar -ioiicio conjunto Ginerama - centro

MunicipiodeSioPau|o.sP,combaseemdadost6cnicose
mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da BNI'

2.0 - VALORES DE AVALn9AO

com base nas considerag6es, vistoria, informagoes obtidas e crit6rios

adotados, adiante expostos, o Vabr de Mercado para v9n91, consignados

neste laudo relativos a vaga o" g"i"g"m situada i Avenida lpiranga, no 925

Box i03 / 6o andar - Edifici" ioni,into Ginerama - Gentro - Municipio de

Sio PaulolSP, nesta data s6o de:

3.0 - PREMISSAS BASICAS

o presente Laudo atende as especificag.Qes. e crit6rios estabelecidos pelas

Normas de Avaliagao NBR l+O:*-itZOi t Oa ABNT' al6m das exigencias

impostas por diferentes 6196o", i"ir "or": .Minist6rio 
da Fazenda, Banco

Central, e"n"o Jo Brasil, dVfr'(C;ti;ta1de Valores Mobili5rios)' SUSEP

(Superintend6ncia de Segurot'piu"Jo" - Circulares no 260 de 8 de julho de

2OO4 e 284de 15 de feverei.;;t005), elg. cabe salientar ainda que, face

ao objetivo deste trabalho, qr"-o imOu"f foi avaliado sob a premissa de

encontrar-se livre, bem comolt"nto de 6nus judiciais e extrajudiciais e de

quaisquer comprometimentos ou gravames'

As informagoes fomecidas pel?. consulente- e/ou pelos representantes

credenciadospelamesmaconsideradassatisfat6rias,idOneaset6cnica-
menteadequadasaoprocesso,-tenoosidoavistoriarealizadanadatade
271O5t2013, ocasiao "t 

qu"- foram levantadas todas as caracteristicas

fisicas 
" "rb"""r?oi*" 

Jo i'"tou"i 
" 

o"oot referentes ao contexto urbano em

que o mesmo se lnsere'

VENDA
IM6VEL Anrn

CONSTRUIDA

MATRICULA
sORGUSP

R$ 6.000,00
Vaga de
Garagem

33,30 m" 94.7b4

RGUSP.consi truida informada la centgao aa
Obs:
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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 proeesso consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um imovel atrav6s

da andlise do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento

enfocado e prev€ a comparagSo direta com outros imoveis similares,

recentemente transacionados ou em oferta, cuias caracterislicas, pregos e

condig6es jerais seiam conhecidas no mercado, sendo ponderados

tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinseeos) das refer6ncias

de mercado que exergam influencia na formagSo dos valores'

- Nivel de Rigor

QuantodfundamentagioestaavaliagSo,emboratenha-seobtidoumtotal
de 13 pontos, considerando que se utilizou^"Figo alocado (padrSo)' esta

avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-02t2011, como Avaliagio de

Grau ll; quanio ao nivel dL rigor como de Grau ll (amplitude do intervalo de

confianga < 30%).

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

1. Garacteristicas do lm6vel

Caracterlsticas conferidas Pelo
autor do laudo

2. Coleta de mercado

3. Quantidade minima de

dados de mercado utilqqqos.

Apresentagio de informag6es
relativas a todas as

caracteristicas dos qeqgq

4. ldentificagdo dos dados de
mercado.

Admitida apenas Para uma5. ExtraPolagSo conforme

0,50 a 1,506. Intervalo admissivel de
iuste oara cada fator -

BN|-Bo|sadeNeg6cios|mobi|iSriosdoRiodeJaneiro
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5.0 . CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel est6 situado 6o andar do Ediflcio Conjunto Cinerama
com entrada principal pela Avenida lpiranga, no 925 e entrada suplementar
pela Rua Timbiras no 445, Centro - Municipio de Sio Paulo/SP, no trecho
entre as Avenidas S5o JoSo e Rio Branco.

5.2 - Logradouro de SituagSo

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, separadas por canteiro central, passeios laterais
largos, em pedras portuguesas ou cimentados e iluminageo a especial i
base de vapor de merc0rio, com trdfego intenso de veiculos em 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 existente, tais como: rede de distribuigSo de energia el6trica
de baixa e alta tens6o, 6gua pot6vel, rede telef6nica, coleta de lixo,

bombeiros, hospitais, g6s canalizado, etc.

A regiSo apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de
prestagao de servigos disponiveis, com grande concentragio de im6veis
comerciais, inclusive agOncias banc5rias e grandes magazines, proporcio-
nando excelente atendimento d populagao bcal.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s6o encontrados edificios comerciais
de m6dio a alto padrSo s6cio-econ6mico, com at6 30 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituig6es governamentais e
religiosas, destacando-se nas proximidades a Praga da Rep0blica

5.5 - Transportes

Pelas Avenidas Paulista e S5o JoSo e pela Rua da ConsolagSo, entre outras,
circulam diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, complementadas
pelos trens do Sistema Metropolitano de S5o Paulo, atrav6s das Estag6es
Reprlblica 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 comerciat, erigido em estrutura de concreto armado'

fechamentos em alvenaria revestida, Iomposto de subsolo, pavimento t6rreo

(portaria e galeria com loias comerciais), sobreloja, pavimentos de garagem

e pavimentos tipos com salas comerciais'

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de aluminio e

vidros tisos nos pavimentos. com padrSo construtivo normal, idade de cerca

de 40 anos, 
"ptLsenta 

o hall principal com piso em granito, P?.rege" 
com p6-

direito Ouplo, 6m pintura sobie massa e portas em vidros blindex' teto em

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

passageiros, alem de esJadas de iigaqao com degraus em m6rmore' 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 103'

Area exclusiva da vaga: 33,304m2

Vida ritil Prevista: 80 anos'
ldade aParente: 40 anos'
Vida ritil residual: 40 anos'
Estado de conservagiio: Regular'

obs.: o document6rio Fotogr6fico anexo, complementa a presente

descrigSo.

7.0-PESQU|SADEVALoRESETRATAMENToDoSDADoS
como n6o h6 numero suficiente de ofertas especificas de vagas de garagem

na regiao de influencia d; imovel avaliando utilizaremos "o M6todo

comparativo de Amostras de Mercado" para salas comerciais e aplicaremos

um percentual equivalente ^ 
io/o 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 melcad-o imobiliSrio relativo ao segmento enfocado, a

comparagSo direta com outros im6veis assemelhados' recentemente

transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es

gerais sejam conhecidas no mercadb, sendo ponderados, tecnicamente' os

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

exergam influ6ncia na formagSo de valores'
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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 tr6s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizl-la com o im6vel avaliando.

2. Determinagdo dos par6metros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrdo,
coeficiente de variagio, etc.

3. Determinagio 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 sdo submetidos a uma homogeneizago t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagio emplrica consagrados, que visa a
ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influ€ncia na formagSo de seus pregos, tais como: area,
localizagdo, estado de conservagio, padrio de acabamento e oferta. os
fatores usados nesta avaliagio sio os seguintes:

Fl - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, variando em torno de 1oo/o a 3oo/o, conforme o
im6vel. sendo aplicado a este caso fator 0,g0 para compra e venda.

F2 . FATOR DE PADRAO GONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagSo, em fungdo do movimento e importdncia comercial, dos mesmos
considerando-se razolvel a utilizagio de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. sendo Grau 10 -Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normar: 7 -
Normal; 6 - Baixo; 5 - Popular.

F3 . FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5o/o do valor do im6vel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razolvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1.50.

BNI- Bolsa de Neg6cios lmobili5rios do Rio de Janeiro
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F4 - FATOR DE LOCAL (LOCALTZA9AO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagio, em fungSo da localizagio em relag6o a maior importdncia
econ6mica para a regiSo em estudo, considerando-se como razo6vel a
utilizagSo dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 . FATOR DE ANCA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se
razodvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1,50, ou:

p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = Srea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

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

p5 = 1s/S)1/8
Quando a variagdo entre as duas 6reas for maior do que 30o/o.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria
de c6lculo do Anexo lll, a equagio inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confianga de 80o/o, para a 6rea disponivel:

INTERVALO DE CONF'ANCA A 80% VENDA
AREA T) Limite lnferior Valor Central Limite Suoerior
35.00m'z R$ 3.139,50/m2 R$ 3.492.33/m2 R$ 3.845,16/m'?

de cilculo arredondada.

O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no €mpo 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 5o/o equivalente ao valor proporcional da vaga de garagem em
fungdo da sala comercial e, considerando que todas as variSveis
independentes formadoras de valores foram consideradas, atribuimos ao
im6vel, conforme suas caracteristicas fisicas (6rea, conservagSo, etc.), o
seguinte valor, em ntimeros redondos (vide cSlculos Anexo lll):

IMOVEL MATRICULA
s"RGUSP

VENDA

VAGA DE GARAGEiI
BOX 103

94.74 R$ 6,000,00

BNI - Bolsa de Neg6cios lmobili6rios do Rio de Janeiro
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- Atribuicio de Valor

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

Tratar-se de uma vaga de garagem em prAdio com salas comerciais;
Tratar-se de amostra composta de ofertas;

8.0 . CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagio atual do mercado imobili5rio local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para vaga de garagem situada na Avenida lpiranga,
no 925 / Box 103 / f andar - Edificio Conjunto Cinerama - Centro
Municipio de S5o PaulolSP, em:

ffi6vEL AnEn
CONSTRUIDA

UATRICULA
s"RGI'SP

VENDA

Vaga de
Garaoem

33,30m2 94.764 R$ 6.000,00

Obs-' Area construida informada na Ceftidflo do IGUSP,

Rio de Janeiro, 10 de junho de 2013.

1.

2.
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MARCUS VINICIUS R, TOPES
Diretor e ResponsSvel T5cnico

CREA N" {03.790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 9 p6ginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seqU6ncia de 1 a9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

I cRoQurs DE LocALtzAqAo
II DOCUMENTARP FOTOGRAFICO
III MEMORIA DE CALCULO

/,
, ,&Z-(*/+z-zzze) ,4

JUU.O ORLANDO D. ilT ETALMEIDA
:' Engenheiro' GREA N" 32.171-Dl RJ

9
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ANEXO

cRoQuls DE LocALlzAgAo
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LAUDO DE AVALIA9AO
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ANEXO tl

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL
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GRAFICO IX)S RESiDUOS . VENDA SALAS COMERCIAIS

LIMTTE IIYFERIOR
LIMITE STJPERIOR
Mf,DIA

3.139,50/nf
3.845,161nf
3.492,3f,h*

:R$
:R$
:R$

HOiIOGENEIZADO (R$,m2)

Amplitude do inbrvalo: 27,0i0'oh (Grau lll)

VI
v2
V3
V4
v5
v6
V7
V8
V9
v8
vl0
vll
vt2
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5* or:c*L s€ REGIsrno rs !ffiovrls sA cAPlrAL
- 

Rua Marqu€s de Faranagua n'' 359 - Consolagdo
' Sergic Jacarc-ia-o

Oficial it*gi*tradar

,d-I85'S'd

Slfig#gg .FAtzn$gNg, Quintc Ofieial cie &egistro de lmoveis da Ccmatca da

Capttai de Estado de S5o Pauio, Repii-bliea Federativa do Brasii' atendendo

pedido de pane inieressada
i

. IIED'1-TFTflA' (-til\ r lI avr\

que revenclo cs livnrs do Registro a seu ca;1'go' deies peiatransciEso nj 94'764'feita'em data

de iC <ie setembra &e 197-T,SERVIqCS AEREOS CRUZEIRO DO SUL S/A' coro sede na

cidade dc R.ic de Janeiro, Estadgda Guanabara, d Avenida Rio Brancc n'' 128' Bo andai'

adquiriu por ces{gra fqi:a ao Espotio de i{a;rc€e Oe F'Ieliq Zartias' autorizado por a}var6

iranscrito no tliuic e outrcs;x6s.j€rrcos da esciif,x'a <ie 2'5 de iunh a de 1973'-le hotas Co 21"

Tabeiido desa capitai, l-vo i7i-EBP, 11s.208, e peio pregc de Crs 8.900,00, o Box n'o ic3'

lccalizado no 6o andat cu, pis* I do Ediflcic Conjr:ntc C-*ierama, sito na Avenida lpiranga ro

925 e r,raTirnbiras, 445, possuindoa 6rea iatai canstruida cie 333}40r.fl2, corresp.p-i1lendo a

sua Srea de o*upag[* util e mais as 6reas camt;;1s e de acesso e cbg*laEda' cabendo gma

parte icieai de {},59394 4ok no teneno e demais coisas de wc comum; ht'virio pelas

trans*ligdes 58.52$ a 58.:22, *este Regisac' CER-T|FICA mais, que cios mesr1ess liwos ndo

ccilsra que SERV1qCS AERTGS CRUXFIP.i) DC SUL SlA, tenha por qualquet tibsLo

aiienado g imdi,ei relat4do ncsta cefiid6o: bem corno n6c consla qi;e ela tenha;eonsiituido

hip.:teca de _quaiquer 
esp€cie ,sabre diio im+vei: n6ci coastendo, +,amb€miinscrig$es de

atrestos, Seqiestr*s, penhcras,'citaqses sin ai$es reais cu pesSoais reipersecutcrias cu de

ouuo 6*us real ep q$e a mesma hgtre como deveriata ' gta'tem o a:udido 
-iinqvel'

CERTIFICA mais, que o subdisgito Santa Etig€nia. .oenence a este Registro' desde 2i de

nc.ienibro d.e'ig42 atd a presente data, iendc psrtencidc anterioflnente. aos 8?, 2i e :'

Registros, respeciivamenta. . CERT|FiCA i'.11a1ir1;gjnle,que aS buscas nos indicadores i:*al *

pessoai, bern como a ve/1ftcaqfic de titulos tren6iados, loram prccedidas at{ a ita
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ser-e iC7't de jarieiro de dois mii e treze

\ail*;tz*i3' 
c ref,

I tzti::- Er:, io€1

So *r:clgr *E Rr*lsrRG Pg lF"t*v=ls DA eAPlrAL

Rua Marqu€s ce Paranagua l'-i 359 - Ccnsclagdc -- 'r'
$6rgie* 3**o'*zin*

Efieia! Rryistra*'gr

dudes da fd. Saola;q'
\/''i

Ccsia, Qscreveb.te autof "ffeLs'unt-eri 
e a subsctevc'

S.**ficiai *e Registr* ce !ffi*veis *a Capital

R,ua l*laiqu€s'le Faienagu* *'359 - Consblaq&o

-wrn*w 
- quiaic'car:' o9'

S*nei* .}asCIF*ixc - Cficiai Registrad*i'

,VivlAN Gxa**:sc;'Ll ARAKEL;AI{ S'absti:*ta dc Cficiai

Escreuer:ies Aletsriaadc's:
jas6 F.{anu*ida Costa

Fe;riailcia Rlcrigues da Siiva

Emoi- *?22'Ji
Es'.ado RS 6'2€

ipesp R$ 4'$4

Sinoteg R$ 1,i6
Ti R$ 1,16

Trf€i R$ 35,23
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