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[1- OBJETIVO DA AVALIACAO |

O objetivo da avaliagdo consiste em estabelecer o valor de venda
do apartamento 22 do Edificio Principe Gustavo, integrante do Portal dos Principes,
:S&t‘u&dﬁm Rua Luis de Oliveira n° 260, Jardim Dom José.

A vaga n° 17, objeto da matricula 259.216 do 11° Cartério de
Registro de Iméveis, ndo serd incluida na avaliagio do apartamento 22 (vide
respeitivel decisdo de fls. 167).
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Lein® 16.402/2016 - artigo 11 ‘
As Zonas Mistas (ZM) sao porgies do territorio destinadas a promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva ¢ demogrdfica baixas e médias, subdivididas em:

-Zona Mista (ZM): por¢ées do territério localizadas na Macrozona de
Estruturacao e Qualificacio Urbana;

II- Zona Mista Ambiental (ZMa): porcées do territério localizadas na Macrozona
de Protecdo e Recuperacio Ambiental, com parimetros de parcelamento, uso e

ocupagao do solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona; ...

Os parémetros de ocupagio fixados para a zona ZMa sdo aqueles
indicados no quadro abaixo (Quadro 3, integrante da Lei n° 16.402/2016).

ANDXD INTEGRANTEDA LEINZ 16402, DE 22 DE MARGD DE 2016
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FOTO 1 - Vista do Portal dos Principes.
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FOTOS 4/5 - Vista do Portal dos Principes.
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FOTO 6 - Vista do Edificio Principe Gustavo. —‘
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‘ | FOTOS 7/8- A fotografia da esquerda ilustra a entrada do Edificio Principe
Gustavo (pavimento térreo); e a fotografia da direita ilustra o primeiro andar. A seta

amarela indica o apartamento avaliando (apartamento 22).
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FOTOS 9/10/11 - Porta de entrada do apartamento 22.
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FOTOS 12/13/14 - Sala do apartamento 22 e circulagdo dos dormitérios.
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FOTOS 17/18/19/20 - Dormitérios ¢ banheiro. 1
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{111 - AVALIACAO Tl

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

2. A avaliacdo sera norteada pelo método comparativo. Por esse
método, como método direto, o valor do bem decorre dos indicadores de valor do

mercado imobilidrio (isto é: decorre do valor de venda de outros apartamentos
localizados na regido de interesse).

3. A pesquisa foi realizada no Portal dos Principes. Portanto, os
apartamentos pesquisados sdo semelhantes ao apartamento avaliando; e a
semelhanga é verificada em relagdo ao porte (4rea privativa) e numero de

AN
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dependéncias (todos os apartamentos tém as mesmas dependéncias). Contudo, a
semelhanca ndo é verificada: (a) em relagdo a vaga de garagem, porque os
apartamentos pesquisados tém todos uma vaga de garagem, enquanto o
apartamento avaliando, para efeito de avaliagdo, comparece sem a respectiva vaga
de garagem; e (b) em relagdo ao padrdo e estado de conservagdo do apartamento,
porque os apartamentos pesquisados observam todos a condi¢do de apartamento
| reformado e em bom estado de conservagdo, enquanto o apartamento avaliando
| observa a condigdo de apartamento sem reforma e em mau estado de conservacio.
Essas duas diferencas (a vaga de garagem e o padrdo e estado de conservagio do
apartamento) serdo ponderadas através do valor e dos pesos indicados abaixo.

Paradigma: apartamento sem vaga de garagem
= Valor de uma vaga = R$ 15.000,00

*  Paradigma: apartamento sem reforma e em mau estado de conservagdo

= Peso do apartamento sem reforma e em mau estado de conservagdo = 1,00
= Peso do apartamento reformado e em bom estado de conservagio =1,15
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Elemento 2: g
:
: g 8
Imovel: Edificio Principe Guilherme - apartamento 13 -
area privativa = 47,34 m’ £
apartamento com uma vaga de garagem %
apartamento reformado, em bom estado de conservagio b
: €
Valor de venda:  R$ 230.000,00 (oferta - abril de 2019) g
Fonte: Iméveis Viriato - Douglas - 5181.1313 70§
Vaa = [(230.000,00 x 0,90 - 15.000,00) + 47,34] x (1,00 + 1,15) = R$ 3.527,00/m” 5120,
Dr(a). %
Elemento 3: 8
ssente
JAL: g
. .- RREA &
Imével: Edificio Principe George - apartamento 22 2019 &
drea privativa = 47,34 m? %“i"(;'- 2
wa da
apartamento com uma vaga de garagem mento %
apartamento reformado, em bom estado de conservagao iz g f?j
Valor de venda: RS 220.000,00 (oferta - abril de 2019) 2
i
Fonte: Iméveis Viriato - Douglas - 5181.1313 mi
: £
R
-' Vis = [(220.000,00 x 0,90 - 15.000,00) + 47,34] x (1,00 + 1,15) = R$ 3.361,00/m %
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Elemento 4:
Imavel: Edificio Principe Victor - 2° andar
drea privativa = 47,34 m*
dpartamento com uma vaga de garagem
apartamento reformado, em bom estado de conservagio
Valor de venda: RS2 10.000,00 (oferta - abril de 201 9)
Fonte: Silvio - 4750.6766
Via = [(210.000,00 x 0,90 - 15.000,00) + 47,34] x (1,00 + 1,15) = RS 3.196,00/m"
Elemento 5:
Imével: Edificio Principe George - apartamento 22
drea privativa = 47,34 m?
apartamento com uma vaga de garagem
apartamento reformado, em bom estado de conservacio
Valor de venda: RS 230.000,00 (oferta - abril de 2019)
Fonte: Fébio Coelho Iméveis - Regina - 2924.1282
Vus = [(230.000,00 x 0,90 - 15.000,00) + 47,34] x (1,00 + 1,15) = R$ 3.527,00/m’
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Elemento 6: ?
®
3
Imovel: Apartamento 41 - sem indicacdo do bloco £
area privativa = 47,34 m’ g
apartamento com uma vaga de garagem %
apartamento reformado, em bom estado de conservagido é‘
Valor de venda:  RS$ 218.000,00 (oferta - abril de 2019) A f:;
Fonte: Metrépole Paulista Iméveis - Luiz - 99262.9649 g
386-120, %
Vus = [(218.000,00 x 0,90 - 15.000,00) + 47,34] x (1,00 + 1,15) = R$ 3.328.00/m’ g
o,
y, Dr(a). %
8
Elemento 7: g
presente, §
ICIAL: ¢
CREA o
sl ; JE 2019 @
Imével: Edificio Principe Eduardo - 2° andar Tgu:;f %
drea privativa = 47’34 mz mada da §
2 rtamenio <
apartamento com uma vaga de garagem Luiz de S
@«
apartamento reformado, em bom estado de conservagio 3
Valor de venda: RS 240.000,00 (oferta - abril de 2019) 2
Fonte: Tetos Negocios Imobilidrios - Jodo - 93009.6955 = g
i B
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7 e S s%
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111.3 - Valor unitirio de venda

Os valores unitdrios que derivam da amostra pesquisada sdo
aqueles anotados na tabela abaixo.

Elemento | Valor unitario (R$/m?) Elemento | Valor unitério (RS/ mz)
1 3.196,00 =] 3.527,00
2 3.527.00 6 3.328,00
3 3.361,00 7 3.692,00
4 3.196.00

Média geral da amostra = 23.827,00 + 7 = RS 3.404,00/m>
Intervalo de aceitacdo de resultados:

= limite inferior:  3.404,00x 0,70 = RS 2.383,00/m?

= limite superior:  3.404,00x 1,30= RS 4.425,00/m

Como todos os valores unitirios restaram compreendidos no

intervalo de aceitagio de resultados. a média saneada e a média geral da amostra
coincidem.

Média saneada da amostra = RS 3.404,00/m>

Valor unitirio de venda = RS$ 3.400,00/m*
valor de venda por metro quadrado de area privativa de apartamento
apartamento sem vaga de garagem
apartamento sem reforma, em mau estado de conservacao
Data-base: abril de 2019
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alor de venda do apartamento 22 do Edificio Principe
I dos Principes, situado na Rua Luis de Oliveira n° 260,
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