PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE GESTAO
Divisao de Avaliagao
Viaduto do Cha, 15, 92 andar - Bairro Centro - S3o Paulo/SP - CEP 01002-900
Telefone:
PROCESSO 6068.2020/0000409-6

Informagdo SEGES/CGPATRI/DA N2 077615090

**Atencgdo: a Informagdo 077577391 esta CANCELADA, devido a erros identificados apods a assinatura da
mesma. **

Informagdo n2 188/SEGES/CGPATRI/DA/2023

Interessado: DIALOGO 78 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA 029062418
Assunto: Avaliagdao de Terreno para Alienagao
Enderec¢o do Imével: Rua dos Aviadores, S/N - Tatuapé
Localizagao: 062.150.0006-1 (CODLOG 02.637-9)
Referéncias:
- Planta do METRO (039254405)
- Planta DGPI 00.924_00 (059302768)
- Descricdo da Area — CGPATRI/SAP (059302872)
- Matriculas - 039254543
- Lei de Uso e Ocupacdo do Solo 16.402/16

CGPATRI-SA
Sr. Diretor,

Em atencdo a solicitagdo da PGM/CGC (069404403), seguem:

- (077614656) Caracterizagdo do Imovel Avaliando:
Trata-se de uma rua desafetada, com 930.23m2 de area, cuja aquisicdo pelo interessado iniciara a
possibilidade de seu remembramento a outros dois lotes lindeiros, de mesmo proprietdrio,
totalizando uma area de 7.513m?2.
Caso esse remembramento se efetive, e devido ao tipo de zona do avaliando (ZEU, na Lei 16.042/16)
que identifica um Coeficiente de Aproveitamento mdximo igual a 4, resultara na possibilidade de
edificacdo de cerca de 30.000m?2.

- (077614656) Pesquisa de Ofertas de Mercado:
A Pesquisa de Ofertas buscou reunir terrenos/lotes a venda, na mesma regido geoeconémica do



avaliando, contemporaneas, e cujas caracteristicas dimensionais permitam incorporagao (Norma
Ibape/2011: Tabela 1).

- (077615001) Cdlculos de Homogeneizagéo das Amostras e Cdlculos Avaliativos:
Foram alcangados todos os parametros, preconizados pelas normas, que dao respaldo ao Valor do
Imoével apresentado ao final deste trabalho: Saneamento Amostral, Valida¢do Dos Fatores,
Amplitude/Grau de Precisdo e Poder de Predigdo.

Influéncia do Zoneamento (Lei 16.042/2016)

O tipo de zona ZEU, atributo do imdvel avaliando, possui importantes incentivos ao aumento da densidade
construtiva, tais como: CAmax=4.0, sem restricdo de gabarito maximo, sem recuo de frente (Quadro 3,
anexo da Lei16.042/16); permissdo de instalagdo de conjunto habitacional com mais de 20.000m2 (Quadro
4, anexo da Leil6.042/16), entre outros incentivos. A zona ZEUP, se atendido o Art.83 da Lei 16.050/14,
também pode adquirir tais incentivos.

Por outro lado, a Pesquisa de Ofertas de Mercado reuniu Lotes ofertados no Mercado para venda, cujos
tipos de zona sdo ZC e ZM, devido a baixa oferta de imdveis tipo ZEU/ZEUP na regido geoecondémica do
avaliando.

Os tipos de zona ZC e ZM possuem CAmax=2, além de restricdes quanto ao gabarito e aos recuos. Possuem
também uma importante restricdo, que influencia diretamente no resultado desta avaliagdo: ndo é
permitida a instalacdo de conjunto residencial com mais de 20.000m?2.

Sendo assim, notoriamente o Zoneamento (Lei 16.042/16) agrega maior valor aos terrenos tipos ZEU/ZEUP,
quando comparados aos tipos ZC/ZM.

Essa diferenca de valoracdo devida ao Zoneamento, bem como a reduzida quantidade de ofertas de
mercado de terrenos do tipo ZEU/ZEUP, levou este trabalho a seguinte metodologia: célculos de
homogeneizacdo embasados apenas por terrenos tipo ZC/ZM, mas adequados pelo Fator de Ajuste ao
Mercado - FAM, este ultimo obtido apenas com terrenos do tipo ZEU/ZEUP.

Por fim, encaminho este para sua ciéncia e anuéncia.

Valor do Imdvel - Resumo

Parcela | RS unit/m2 | drea (m2) | Valor

Valor do Terreno - Vt 5.703,56 930,23 RS5.305.621,11
Valor da Benfeitoria - Vb 0,00 0,00 0,00
FAM 1,48

Valor do Calculado - Vi | 8.45899 | 930,23 R$7.868.807,31

Valor de Venda do Imével | RS 7.900.000,00
Grau de Fundamentacao Il

referéncia: jan-23

Valor Calculado para venda do imdvel: Sete milhdes e novecentos mil reais.

* *OBSERVA;Z\'O IMPORTANTE: Hd indicios (imagens do Google Maps/2022) de que a drea
objeto desta avaliacdo estd invadida, impondo a necessidade de confirmacdo do fato para



eventual procedimento indenizatorio.

; I William Eiji Itokazu
Sel. Arquiteto(a)

Em 26/01/2023, as 15:17.

processe
rlotronica

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site http://processos.prefeitura.sp.gov.br, informando o
caddigo verificador 077615090 e o cddigo CRC F2C6FE77.
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Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

DESCRICAO DO AVALIANDO
&

PESQUISA DE OFERTAS DE MERCADO



PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

% CIDADE DE SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

£ SAO PAULO ((0RDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO
OBIJETIVO: ALIENACAO

ENDERECO
Rua dos Aviadores, S/N — Tatuapé

LOCALIZACAO
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
062 150 0006-1 ZEU 02.637-9 2.232,00

CARACTERISTICAS REFERENCIAIS

Zoneamento ZEU/ Préximo a Estagdo de Metrd/ Terreno para Incorporacgéo

DESCRIGAO DO TERRENO

Superficie E Topografia Testada Area Esquina Contaminagao Em vila

Seca e plana Nao se aplica 930,23m?2 Sim Sem informacao Nao

DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de uma rua desafetada, configurada como um lote tipico para incorporacdo, cuja aquisicdo iniciara a
possibilidade de remembramento a outros dois lotes contiguos, de mesmo dono, compondo uma AREA
TOTAL: 7.513,84m2 (Quadra Inteira).

DESCRIGAO DOS AMBIENTES

Terreno nu, apenas pavimentado.

SITUACAO PARADIGMA

Regido Geoecondmica Frente |Profund. f (exp. do Fator |Ca(Coef |Areade |Intervalo
de Ref. | Min e Max fator Esquina |de Area) |Ref.do |Caract.de
frente) Lote areas
Grupo ll/ 5a zona: 16m N/A N/A 10% N/A 1.500m2 | A partir de
Incorporagdes Residenciais (0,91) 800m2
(prédios) de Padrdao Médio

Proprietario Interessado

PMSP Particular

Responsavel pela pesquisa

Arqto William Eiji Itokazu RF770633-2




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

= CIDADEDE opnCRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

: SAO PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

Dados do Reflection

PMSP/SF/RI *** TPCL - CONSULTA DE DADOS CADASTRAIS / P.FISCAL *** 24/01/23
saL( . . - ) EX( )PW( ) 12.06.47

062.150.0006-1 EX 23 NOME: METRO
CD-DC RH NOME:

LOCAL 08552-9 R CEL GUSTAVO SANTIAGO S/N CEP 03069-030
COMPLEMENTO CARRAO

END ENT 99999-9 RUA AUGUSTA 01626 CEP 01304-
COMPLEMENTO CERQUEIRA CESAR SAO PAULO

CPF/CNPJ  62.070.362/0001-06 CPF/CNPJ FA 130316

T/EF AREA TEST.CALC VLM2T RS F.IDEAL ----- TESTADAS DE CONSERVACAO------

02/4 1.249 0,00 1,0000 ###### HHHHHE HHHAHE HEHHHE HHAHES

CODLOG-VT AR.CONSTR PAD AR.OCUPADA AR.INCORP EXC.AREA PAVTO ACC
35 31 35 210 1.039 01 983

USO COB CL.CN LISI'IL ZF ClIl FASE BLOQ (INIB N.ACAO/ANO TIVR) TL22
04011 ###1 1 1 0 2 888 CANC NAO #it# #HiHiH##HIH] HHt #i

VALORES  V.V.IMOVEL V.V.EXCESSO ZONEAMENTO F.ESPEC. VIDA FORC.

HEHEHH A S 1,0000
VIDA  TPCL-D ## ## ## ## ## ## PA
01/82-12/10 HUHHT BT HEHHE BHEHH HEHHE R R

TELA PARC. DESABILITADA - CONSULTE O NOVO IPTU TELA( )




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

L SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAO PAULO ((0RDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
Departamento de Avaliagdo — DA

GESTAO

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

& 350 Rua Dr. Coryntho Baldoino Costa

Sdo Paulo

@ Google Street View

4y Rua Coronel
Gustavo Santiago

& 280 R. Cel. Gustavo Santiago

S3o Paulo

W Gustavo Santiaao




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

= SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

PESQUISA DE OFERTAS DE MERCADO

LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS e do AVALIANDO




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

ZW = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
- SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagcdo — DA
Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
ELEMENTO DE PESQUISA
Oferta
01 Rua Visconde de Itaborai, 74/78/90/100
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
030 052 0136-8/0028-0/ ZEU 09.425-0 2.771,00
0027-2/0026-4
Data da Valor da Oferta Testada Area do Terreno Area Idade |Pvto
Consulta Constr. Edific.
10/01/23 R$18.000.000,00 30,1m 1426m?2 0m2 N/A 0
Descrigao do Imdvel Ofertado
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[ CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

W = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTR

)

Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em S3o Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Visconde de Itaboraf COMPRA

R$ 18.000.000

Lote/Terreno a Venda, 1426 m? por R$
18.000.000 oo prress

Rua Visconde de Itaboraf - Tatuapé, S30 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado
IPTU Néo informado
SOLICITAR VALORES

@ 1426m? g N&o informado |1.‘ N&o informado E Nao informado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

https://www.vivareal.com.br/im
ovel/lote-terreno-tatuape-zona
leste-sao-paulo-1426m2-venda-
RS18000000-id-2595244465/




GESTAO

CIDADE DE
SAO PAULO

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

ELEMENTO DE PESQUISA

Oferta
02 Avenida Celso Garcia, 3117/SN
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
062 214 0036-8/ 0037-6 ZEUP 04.736-8 1.946,00
Data da Valor da Oferta [R$] | Testada |Area do Terreno |Area Idade Pvto
Consulta Constr. | Edific.
10/01/23 R$21.000.000,00 | 47,10m |3.000m2 0m?2 N/A 0

Descri¢ao do Imovel Ofertado

Terreno Nu

Dados do Reflection




[ CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

W = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

&8 ~ 2 SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

“BVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR

IMOB

PROPERT &S
e

S

r—— T S .

Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos a venda em S&o Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Avenida Celso Garcia COMPRA
R$ 21.000.000
N c 5
Lote/Terreno a Venda, 3000 m2 por R$ —
Avenida Celso Garcia, 3117 - Tatuapé, S50 Paulo - SP VER NO MAPA Condomifnio N&o informado
IPTU Né&o informado
SOLICITAR VALORES
E] 3000m? g Nao informado [7,' Nao informado ﬁ Nao informado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-tatuape-
zona-leste-sao-paulo-3000m3
venda-RS21000000-id-
260427700¢




4 CIDADE DE
£ SAO PAULO

GESTAO

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA

Oferta
Rua Cantagalo, 1985/2013/S.N
03
Setor | Quadra Lotes Zona Codlog PGV2022
056 205 0016-0/0026-8/0027-6/0028-4/0029- M 04.144-0 2.075,00
2/0030-6/0031-4/0034-9/0035-7/0175-
2/0188-4

Datada |Valor daOferta[RS] |Testada |Areado Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.

10/01/23 R$44.040.000,00 59,1m 4.404m2 480m?2 3a
Descri¢ao do Imovel Ofertado
Estacionamento com uma pequena construcdao — QUADRA INTEIRA
Dados do Reflection
PMSP/SF/RI *** TPCL - CONSULTA DE DADOS CADASTRAIS / P.FISCAL *** 24/01/23

saL ( =) EX( )PW( ) 12.08.33

056.205.0188-4 EX 23 NOME: GOZZI PARTICIPACOES LTDA
CD-DC RH 175293 NOME:

LOCAL 04144-0 R CANTAGALO
COMPLEMENTO TATUAPE

END ENT 07488-8 R FRANCISCO MARENGO
COMPLEMENTO 1 ANDARSALA4 TATUAPE
CPF/CNPJ  02.990.829/0001-04 CPF/CNPJ

01985 CEP 03319-002

00955 CEP 03313-000
SAO PAULO
RE 050914

T/EF AREA TEST.CALC VLM2T RS F.IDEAL ----- TESTADAS DE CONSERVACAO------

02/1 945 31,50 2.189,00 1,0000 #### HittHHH HHHHE HHtHE HiHT]
CODLOG-VT AR.CONSTR PAD AR.OCUPADA AR.INCORP EXC.AREA PAVTO ACC
480 32 480 945 01 981

USO COB CL.CN LI SIIL ZF ClIl FASE BLOQ (INIB N.ACAO/ANO TIVR) TL22

04311 ###1 110 2 ATIV . NAO HH# HHHHHHAHH] #1 H#

VALORES V.V.IMOVEL V.V.EXCESSO ZONEAMENTO F.ESPEC. VIDA FORC.
HHHHHHHHH R HHHHEH R 1,0000

VIDA  TPCL-D ## ## #HH #H H## H## PA

01/63-AT X HHHHH HHHHH HHEEH HHGHE HHHHE HEHHE O HEH

TELA PARC. DESABILITADA - CONSULTE O NOVO IPTU TELA( )




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

W = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

8 ~a SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVE!

Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em S3o Paulo / Zona Leste / Tatuapé / Rua Cantagalo COMPRA
R$ 44.040.000
\ . .
Lote/Terreno a Venda, 4404 m? por R$ -
44.040.000  coonrzeis
Rua Cantagalo - Tatuapé, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
IPTU R$ 10.690
IO 4404m: &3 Nao informado [% N&o informado (&) Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE
_ SPECIAL IMOVEIS TATUAPE

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-tatuape-
zona-leste-sao-paulo-4404m3
venda-RS44040000-id-
2591219596/




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

j CIDADE DE SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA
Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6
ELEMENTO DE PESQUISA
f
Oferta Av. Conselheiro Carrao, 1595
04
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
056 195 0113-2 M 04.502-0 1.782,00
Datada |Valor da Oferta [R$] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$14.000.000,00 40m 2940m2 0m2

Descri¢ao do Imovel Ofertado

Dados do Reflection
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= SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

W = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

“B VvivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  FESTIVALDAMUDANGA  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

e /AN

@ 7fotos § O ISONEGOCIOS ACESSONEGOCIOS
Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos a venda em S0 Paulo / Zona Leste / Vila Carrdo COMPRA
/ Avenida Conselheiro Carrdo R$ 1 4 OOO OOO
N —

Lote/Terreno a Venda, 2940 m2 por R$

1 4.000.000 COD. JD2041F ALUGUEL

Avenida Conselheiro Carrdo, 0 - Vila Carrdo, S3o0 Paulo - SP VER NO MAPA R$ 30 OOO/més
Condominio SO

I 2940m: & Naoinformado [% N&o informado (&) Naoinformado Peagn cf condomilo a

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

IPTU R¢

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-vila-carraot
zona-leste-sao-paulo-2940m3
venda-RS14000000-id-
2480614723/#gallery




4, CIDADE DE

=¥ SAO PAULO

GESTAO

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA

Oferta
Rua Nunes Balboa, 52/56
05
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
055 011 0049-5/0054-1/0056-8 ZC 14.824-5 1.289,00
Datada |Valor da Oferta [R$] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$5.852.000,00 29m 1.500m2 Om2
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

= SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

: y
e w

iy, ’
i~ Po bl

[B] 12fotos

COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 1500 m2 por R$ S E00L

5.852.000 COD. TE00084

Rua Nunes Balboa, 56/62/66/74 - Vila Carrao, S3o Paulo - SP VER NO MAPA

Inicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos a venda em S3o Paulo / Zona Leste / Vila Carrdo / Rua Nunes Balboa

Condominio Nao informadc

IPTU Nao informadc

SOLICITAR VALORES

|g 1500m? é Né&o informado Iz. N&o informado a N&o informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

: .. ANUNCIANTE
Simular Financiamento AN TGS
TERRENO A VENDA EM SP VILA CARRAO Contato por WhatsApp

AREA DE 1.500M2 SITUADA NA TRAVESSA DA AVENIDA CONSELHEIRO CARRAQ, PROXIMO AO BANCO BRADESCO,
NAO ACEITA PERMUTA OU PARCERIA COM CONSTRUTORAS, SOMENTE VENDA A VISTA... DOCUMENTACAO 100%
EM ORDEM..... ZONA Z6

Quero visitar

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-vila-carraot
zona-leste-sao-paulo-1500m3
venda-RS5852000-id-
2544769974/




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

D = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

g SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA

fer
Oferta Av. Salim Farah Maluf, 2501
06
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
030 107 0122-5 ZC 27.094-6 2.675,00
Datada |Valor da Oferta [R$] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$22.700.000,00 80m 3.243m2 0m?2

Descrigao do Imdvel Ofertado

FARRN  MAWF
©Wo.LoG 27 0% -6

coe




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

CIDADEDE = op(CRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagcdo — DA
Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
zap Comprar  Alugar Lancamentos v Descobrir  Financiamento  Centi

ACESSONEGOC

Terrenos, Lotes e Condominiosa.. / SP / Terrenos, Lotes e Condominios av.. / Zona Leste / Tatuapé / Avenida Salim Farah Maluf

Terreno / Lote / Condominio a venda, 3243m? - Tatuapé

lote/terreno para comprar em
Avenida Salim Farah Maluf, 1 - Tatuapé, Sao Paulo - SP @

R$ 22.700.000

condominio ndo informado « IPTURS 13.026

ACESSO .
NEGOCIOS... ™™

Creci: 36368-J-
SP

(=] a

3243 m* 20 vagas

[ O\ WhateAnn ]

https://www.zapimoveis.com.lp
rlimovel/venda-terreno-lote-
condominio-tatuape-zona-
leste-sao-paulo-sp-3243m2-id
1821105475/




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

=y CIDADE AULO SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
: SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA
Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6
ELEMENTO DE PESQUISA
Oferta Rua Ulisses Cruz, 431/439
07
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
062 212 0556-5 ZIM 19.328-3 1.545,00
Datada |Valor da Oferta [RS] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$7.100.000,00 31m 1670m2 Om2
Descrigao do Imdvel Ofertado
b
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v
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

S8 o5 SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

Terrenos, Lotes e Condominios a .. / SP / Terrenos, Lotes e Condominios av.. / Zona Leste / Tatuapé / Rua Ulisses Cruz

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1670m? - Tatuapé

lote/terreno para comprar em
Rua Ulisses Cruz, 436 - Tatuapé, Sao Paulo - SP @

R$ 7.100.000

condominio ndo informado « IPTU n&o informado

House ﬂ
2oz Tatuapé
Imoveis -

Creci: 78734-F-
SP

(=]

1670 m?
Simular Financiamento [ Q Criar alerta de iméveis similares

https://www.zapimoveis.com.lp
rlimovel/venda-terreno-lote-
condominio-tatuape-zona-

leste-sao-paulo-sp-1670m2-id
2545683213/




% CIDADE DE

=¥ SAO PAULO

GESTAO

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

SECRETARIA EXECUTIVA DE GES’J‘AO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA
Oferta
Rua Dante Pellacani, 128/144
08
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
054 093 0019-1/0020-3 ZM 0.0611-4 2.297,00
Datada |Valor da Oferta [RS] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$13.000.000,00 26m 1170m2 0m2
Descrigao do Imdvel Ofertado
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[ CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

EZ, = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

- SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ZClp Comprar Alugar Langamentos v Descobrir  Financiamento

Terrenos, Lotes e Condominios a / SP / Terrenos, Lotes e Condominios av... / Zona Leste / Tatuapé / Rua Dante Pellacani

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1600m? - Tatuapé

lote/terreno para comprar em
Rua Dante Pellacani - Tatuapé, Sao Paulo - SP @

IL:nltlj?leis... le”O
R$ 13.000.000

condominio ndo informado « IPTURS 5.600
(]

1600 m? ‘ (O WhatsApp ‘

https://www.zapimoveis.com.lp
rlimovel/venda-terreno-lote-
condominio-tatuape-zona-

leste-sao-paulo-sp-1600m2-id
2595531091/




4 CIDADE DE

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

EQT?OPAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA
Oferta ) .
09 Rua Coronel Luis Americano, 310/302/300/292/290/280/274
Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
030 060 0051-1 ZEU 12.162-2 2.751,00
Datada |Valor da Oferta [R$] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
16/01/23 R$15.000.000,00 47,5m 1.187m2 Om2
Descrigao do Imdvel Ofertado
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SEe7TOR - D0 )
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
EZ, = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
- SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

qu Comprar  Alugar Langamentos v Descobrir  Financiamento

4 SHOPPING
METRO BOULEVARD
3

ESTACAO —
® METRO o~
TATUAPE SHOPPING
METRO

- TATUAPE.

Terrenos, Lotes e Condominiosa .. / SP / Terrenos, Lotes e Condominios av.. / Zona Leste / Tatuapé / Rua Coronel Luis Americano

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1196m? - Tatuapé

lote/terreno para comprar em

Rua Coronel Luis Americano, 330 - Tatuapé, Sao Paulo - SP @

House

Iméveis —

RS 15.000.000

Creci: 78734-F-
condominio ndo informado « IPTU RS 20.000 rec!

SP

O

https://www.zapimoveis.com.lp
rlimovel/venda-terreno-lote-
condominio-tatuape-zona-

leste-sao-paulo-sp-1196m2-id
2545682576/




CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

& = SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES

g SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

ELEMENTO DE PESQUISA

Oferta
10

Rua Anténio de Barros, S/N

Setor Quadra Lote Zona Codlog PGV2022
056 233 0325-0 ZC 01.657-8 2.824,10
Datada |Valor da Oferta [R$] | Testada Area do Area Idade Pvto
Consulta Terreno Constr. Edific.
18/01/23 R$8.000.000,00 17,60m |[870m2 0Om?2

Descrigao do Imdvel Ofertado
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CIDADE DE PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

&8 ~ 2 SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliagdo — DA

Processo SEI n2 6068.2020/0000409-6

‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO

de Barros COMPRA

. R$ 8.000.000
Lote/Terreno a Venda, 870 m? por R$ _$

8.000.000

P 30 Paulo - SP VER NO MAPA

Condominio Ndo informado

Ndo informado

SOLICITAR VALORES

IO s7om: £ Naoinformado [* Na&oinformado (& Naoinformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE
Simular Financiamento Ciclo Empreendimentos

Imobilidrios

Terreno 3 venda, 870 m? por R$ 8.000.000 - Tatuapé - Sdo Paulo/SP

Contato por WhatsApp
EXCELENTE TERR COM 870MS POR R$ 8.000.000,00 NO TATUAPE
Terreno no Tatuapé ¢ 870m?

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-tatuape-
zona-leste-sao-paulo-870mz2-
venda-RS8000000-id-
2583795641/




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
CIDADE DE SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAO PAULO ((0RDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO

CALCULOS AVALIATIVOS

METODOLOGIA APLICADA:
Método Evolutivo, implicitos:

- Calculo do Terreno: Comparativo Direto de Dados de Mercado, com Tratamento por Fatores
- Calculo de Reedicdo das Benfeitorias: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Unidades
Isoladas (VEIU)

FONTES DOS PARAMETROS E REFERENCIAS DE CALCULOS:

- SINDUSCON-SP dezembro/2022
- VEIU/Ibape 2019
- ABNT NBR14.653/2011 partes | e ll
- NORMA IBAPE/SP 2011 — Avalia¢do de Imdveis Urbanos
- Lei de Uso e Ocupacdo do Solo 16.402/16



CIDADE DE
SAO PAULO

GESTAO

PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO
SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

CUSTOS DOS TERRENOS OFERTADOS - Homogeneizagao das Amostras

T 3 . Valor 1
g E Valor g, 3 ':g unitario
Ofertad o deduzid
Elemento Enderego °E’ ) era. © ‘g € i 2 equzido Fator Transposicao
&< (deduzidas © S Z o fator (Localizagio) - I
2 2 | benfeitorias) | S @ oferta ocalizacao
o © o
N 5 (R$/m?)
# #2 #3 VO Ff At Vo If Fl Vul
PARADIGMA A’;_’: dZ‘r’: .| zv 1.500,0 2.191,00
3 RCantagalo | ZM | 42.135.737,58 | o | 44040 861085 | 207500 | 1,059 | 9.092,22
4 Av. Consel. |\ 1 14.000.000,00 2.940,0 | 4.285,71 | 1782,00 | 1,2295 | 5.269,36
Carrao 0,90
5 R. Nunes zCc | 5.852.000,00 1.500,0 | 3.511,20 | 1289,00 | 1,6998 | 5.968,22
Balboa 0,90
Av. Salim
6 Forah Malf | ZC | 22.700000,00 | | 3.2430 6299,72 | 267500 | 08191 | 5.159,88
7 Rua Ulisses | -\ | 5 100.000,00 1.670,0 | 3.826,35 | 1545,00 | 1,4181 | 5.426,23
Cruz 0,90
Rua Dant
8 ua bante ZM | 13.000.000,00 1.170,0 | 10.000,00 | 2297,00 | 0,9539 | 9.538,53
Pellacani 0,90
Rua Antonio
10 B ZC | 8.000.000,00 | (oo | oo | 827586 | 282400 | 0,758 | 6.420,83
! ' R.Visconde de ! ! ! ! ! ! ! !
! 1 e "9€1 ZEU ' 18.000.000,00' 0,90' 1.426,0' 11.360,45 ' 2771,00 ' 0,7907 ' 8.982,59 '
ltaboral 1 1 1 1 1 1 1 1 1
—————— = — - - === B Y 4= - R e m e m——— = 1
1 1 Av.Celso ! 1 1 1 1 1 1 1 1
| 2 | , \ ZEUP 1 21.000.000,001 0,901 3.000,0 6.300,00 : 1946,00 1 1,1259 1 7.093,17 i
o |_€a_"ciai -il;lz 1 o L [ ] ] S I 1
: \ Rua Cel Luis : : : : : : : :
! 9 ! ; ' ZEU ' 15.000.000,00' 0,90' 1.187,0' 11.373,21 ' 2751,00 ' 0,7964 ' 9.058,05 '
Americano
Média 7.384,34 7.200,91
DP 2.990,27 1.790,43
v 40,49% 24,86%




PREFEITURA DA CIDADE DE SAO PAULO

CIDADEDE _  op(CRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
SAQ PAULO COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI
GESTAO Departamento de Avaliacdo — DA
Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6
Homogeneizag¢ao (continuagao)
2 3 4
. . Vu X
Coeficiente de SO homogeneizado bl
. Testada (Frente) - Cf Fator Esquina - Fe . resultante
Profundidade - Cp (No se Aplica) (R$/m?)
Pe |Cp Vu2 Fp |(Cf Vu3 It Fe Vud Vu SC

N/A 16,00 1,00 | 1,00

1| 8.610,85 59,11 1| 8.610,85 | 0,91 |0,9837 | 8.470,07 RS 8.951,45 1,0396

1| 4.285,71 40,0 1| 4.285,71 | 1,00 | 1,0000 | 4.285,71 RS 5.269,36 1,2295

1] 3.511,20 29,0| 1| 3.511,20 | 1,00 |1,0000 | 3.511,20 RS 5.968,22 1,6998

1| 6.299,72 80,0 1| 6.299,72 | 1,00 | 1,0000 | 6.299,72 RS 5.159,88 0,8191

1| 3.826,35 80,0 1| 3.826,35 | 1,00 | 1,0000 | 3.826,35 RS 5.426,23 1,4181

1 |10.000,00 | 26,0| 1| 10.000,00 | 1,00 | 1,0000 | 10.000,00 R$ 9.538,53 0,9539

1| 8.275,86 59,1| 1| 8.275,86 | 1,00 1,0000 | 8.275,86 RS 6.420,83 0,7758

1 1 1 1 |
1111.360,45| 30,1| 1111.360,4511,001,0000111.360,451 RS8.982,59 1 0,7907
1 1 1

1, 6.300,00 | 47,1|1

______ U [ U
1 1 1

11.373,21 11,00 1,0000' 11.373,21
1 1 1

1
1
1
1
6.300,00 | 1,00 | 1,0000 | 6.300,00 , R$7.093,17 |, 1,1259
1
1
1
1

1111.373,21 | 47,5|1 R$9.058,05 ' 0,7964
1 |

7.384,34 7.384,34 7.370,26 7.186,83

2.990,27 2.990,27 2.984,18 1.774,39

40,49% 40,49% 40,49% 24,69%
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PREFEITURA DA CIDADE DE SAQ PAULO
SECRETARIA EXECUTIVA DE GESTAO - SEGES
COORDENADORIA GERAL DO PATRIMONIO — CGPATRI

CIDADE DE
SAO PAULO

GESTAO

Departamento de Avaliacdo — DA

Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

Validagao dos fatores

Utilizagao
Coeficiente Tipo No Resultado
Isolado .
conjunto
NENHUM 40,49%
Transposicdo | Obrigatério| 24,86% | 40,49% | 10 | Validado
Profundidade | Obrigatério| 40,49% | 24,69% | 10 |Validado
Testada Obrigatério | 40,49% | 24,69% | 10 |Validado
Esquina Obrigatério | 40,49% | 24,86% | 10 |Validado
TODOS 24,69%
VALORES DOS TERRENOS:
Saneamento das amostras
Valores Unitarios (R$/m?)
Elemento . . Saneamento | Saneamento
Original
1 2
Colunasl Colunas2 Colunas3
3 R$ 8.951,45| RS 8.951,45
4 R$5.269,36 | RS$5.269,36| RS$5.269,36
5 R$5.968,22 | RS$5.968,22| RS 5.968,22
6 RS 5.159,88 RS 5.159,88 RS 5.159,88
7 R$5.426,23| R$5.426,23| RS$5.426,23
8 R$ 9.538,53
10 R$ 6.420,83 | RS$6.420,83| RS$6.420,83
Média RS 6.676,36 | R$ 6.199,33 | RS 5.648,91
Média + 30% R$ 8.679,26| RS$8.059,13| RS 7.343,58
Média - 30% RS 4.673,45| RS$4.339,53| RS 3.954,23
Desvio padrido RS 1.815,53 RS 531,65 RS 531,65
Elementos 7 6 5
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Processo SEI n® 6068.2020/0000409-6

Calculo do Fator de Ajuste ao Mercado - Fam
Valor Fator Valor Valor das Fa?or de
. . Valor do . Ajuste
Elemento | Pesquisado Fonte deduzido Terreno (R$) Benfeitorias a0
(RS) (Oferta) | Oferta (RS) (RS) Mercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 18.000.000,00 | 0,90 | 16.200.000,00 | 10.187.742,29 0,00 1,5901
2 21.000.000,00 | 0,90 | 18.900.000,00 |15.051.715,12 0,00 1,2557
9 15.000.000,00 | 0,90 | 13.500.000,00 | 8.419.052,32 0,00 1,6035
MEDIA: | 1,4831
Precisdo do Laudo Poder de Predicao
Estatistica Valor o Vu de Terreno
. 1 Elemento LA Avaliado desvio
Média Amostral Saneada (RS/m?) 5.648,91 deduzido fator (R$Im?)
2
DP da Amostra 531,65 oferta (R$/m?)
| tos Usad : 4 4.285,71 4.594,41 -7,2%
eémentos 1’sados 5 3.511,20 332334 | 54%
Graus de liberdade 4 6 6.299,72 6.896,77 | -9,5%
Amplitude Total 729,07 7 3.826,35 3.983,37 -4,1%
Amplitude (%) 12,91% 10 8.275,86 7.280,93 12,0%
Grau de Precisao ]}
Poder de Predicao

8.000,00 -

7.000,00 -
6.000,00 -
5.000,00 -

4.000,00 -

Valores Avaliados

3.000,00 -

2.000,00 -

1.000,00 -

OIOO T T T T T T T T
0,00 1.000,00 2.000,00 3.000,00 4.000,00 5.000,00 6.000,00 7.000,00 8.000,00

Valores Observados
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