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1- OBJETIVO DA AVALIACAQ
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IL.4 - Melhoramentos piiblicos

Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos piblicos.
IL5 - Caracteristicas do edificio

Segundo o estudo divulgado em 2018 pelo IBAPE/SP (“Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos - 20177), o Edificio Flavia enquadra-se no

padréo simples.
O edificio tem quarenta e cinco anos; ¢ dotado de estacionamento
no pavimento térreo; € é composto de dois blocos de apartamentos, ambos com

quatro andares, sem elevador. O bloco da frente tem quatro apartamentos por andar;
e o bloco do fundo, no qual esté localizado o apartamento avaliando, tem dois

apartamentos por andar.
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IL.2 - Mapa fiscal

L De acordo com o Mapa Oficial da Cidade de Sao Paulo, o edificio
esta situado na Quadra 270 do Setor 55. Segundo a Planta Genérica de Valores de
2014, o valor fiscal da Rua Saigon ¢ igual a 1.334,00.

I1.3 - Zoneamento

Pela legislagdo que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagio
do solo (Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016), o local é classificado como zona
ZM (Zona Mista), assim definida no artigo 11 da Lei n°® 16.402/2016:

Lei n° 16.402/2016 - artigo 11

As Zonas Mistas (ZM) sao porgoes do territorio destinadas a promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias, subdivididas em:

I- Zona Mista (ZM): porgoes do territorio localizadas na Macrozona de

Estruturagdo e guaﬁjﬁcm;&o Urbana; ...

Os pardmetros de ocupagdo fixados para a zona ZM sdo aqueles
indicados no quadro exibido adiante (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).
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FOTOS 2/3 - Bloco do fundo, no qual esta

localizado o apartamento avaliando.
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116 - l’_'arncmristicas do apartamento 46

Estd localizado N0 quarto andar; encerra uma drea util de
lem uma vaga de garagem; estd em bom estado de conservagio; e é
composto de sala, dois dormitdrios, banheiro, cozinha e lavanderia.

53.90 m*:

As fotografias exibidas adiante (FOTOS de | a 13)

ilustram o
Edificio Flavia e o dpartamento 46,
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FOTO 1 - Vista do Edificio Flavia. |




FOTO 6 - Hall do quarto andar do bloco do fundo.
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FOTOS 4/5 - Vista da Rua Saigon. A seta amarela indica o Edificio Flavia |
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FO
TOS 9/10/11 - Dormitorios (dois) € banheiro.
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FOTOS 7/8 - Sala do apartamento 46.
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Il - AVALIACAO

II1.1 - Metodologia avaliatéria

: 1. Serdo adotadas as regras enunciadas na Norma editada em
setembro de 2011 pelo IBAPE/SP (“Norma para avaliagdo de iméveis urbanos™).

2. A avaliagiio serd norteada pelo método comparativo. Por esse
método, como método direto, o valor do bem decorre dos indicadores de valor do
mercado imobiliario (isto é: decorre do valor de venda de outros apartamentos
localizados na regido de interesse).

3. Os apartamentos pesquisados sdo semelhantes 2o
apartamento avaliando, porque localizados em edificios de padrio simples, sem
elevador e de construcdo antiga (com mais de trinta anos), tal qual o Edificio
Flavia; e porque tém todos a mesma tipologia do apartamento avaliando
(apartamentos com dois dormitorios e uma vaga de garagem). Nessas condigdes, 0s
valores pesquisados serdo apenas corrigidos pelo fator oferta (redugdo de 10%), de
modo a ajustar os valores pesquisados as bases de negociagdo do mercado

imobilidrio.

4. Os valores pesquisados serdo levados ao modelo avaliatorio
sob a forma de valor unitério (valor de venda por metro quadrado de area atil de

apar-t'amento).
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FOTOS 12/13 - Cozinha e lavanderia.




Elemento 3:

Local:
Apartamento:

Rua Visconde de Balsemio n® 261 - 3° andar

area Gtil do apartamento = 54,00 m?
prédio sem elevador

apartamento com dois dormitdrios e uma vaga de garagem

Valor de venda: RS 320.000,00 (oferta - janeiro de 2019)
Informante: Fresneda Iméveis - Caué - 2092.2823

Vi =(320.000,00 x 0,90) + 54,00 = RS 5.333,00/m’

Elemento 4:
Local: Rua Professor Carini n° 164 - 1° andar
Apartamento: drea fitil do apartamento = 50,00 m’

prédio sem elevador

apartamento com dois dormitérios ¢ uma vaga de garagem

Valor de venda: RS 300.000,00 (oferta - janeiro de 2019)
Informante: Milar Imoveis - Andréia - 2674.2525

V& = (300.000,00 x 0,90) = 50,00 =RS 5.400,00/m’
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L2 - Amostra pesquisada

Elemento 1:

Local: Edificio Fldvia - 4° andar
Apartamento:  drea 1til do apartamento = 56,00 m”
prédio sem elevador
apartamento com dois dormitorios e uma vaga de garagem
Valor de venda: RS 280.000,00 (oferta - dezembro de 2018)
Informante: Visdo Global Iméveis - Marcos - 2182.4100

Vi = (280.000,00 x 0,90) + 56,00 = RS 4.500,00/m’

Elemento 2:

Local: Rua Visconde de Balseméo n°® 261 - 3° andar
Apartamento:  4rea {itil do apartamento = 54,00 m’

prédio sem elevador

apartamento com dois dormitorios € uma vaga de garagem
Valor de venda: RS 300.000,00 (oferta - janeiro de 2019)
Informante: Wilson - 97497.7272

2
Ve = (300.000,00 x 0,90) + 54,00 = R$ 5.000,00/m
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3 - Valor unitirio de venda

Os valores unitarios

que derivam da amostra ;
aqueles anotados na tabela abaixo. pesquisada sdo

Elemento | Valor unitério ( RS/m’)
1 4.500,00
5.000,00
5.333.00
5.400,00
4.966,00

L | (L | B2

®  Média geral da amostra = 25.199,00 + 5 = RS 5.040,00/m?
* Intervalo de aceitacdo de resultados:

= limite inferior:  5.040,00x 0,70= R$ 3.528,00/m’

= limite superior: 5.040,00x 1,30= RS 6.552,00/m’

Como todos os valores unitarios restaram compreendidos no
intervalo de aceitagdo de resultados, a média saneada e a média geral da amostra
coincidem.

=  Média saneada da amostra = RS 5.040,00/m’

Valor unitério de venda = RS 5.000,00/m’
valor de venda por metro quadrado de érea til de apartamento
apartamento com dois dormitérios e uma vaga de garagem, localizado em prédio de
padriio simples, sem elevador e de construgdo antiga
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Elemento 5:

Local: Rua Professor

S i Canmu' andar
Apartamento: area Gtil S
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IV - CONCLUSAQ
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enda do apartamento 46 = RS 270.000,00

B

_ Data-base: janeiro de 2019
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V - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo de 20 (vinte) péginas, sendo esta tlitma

LR
B

~ SioPaulo, 14 de janciro de 2019

1 . - - Irh"'.r




