JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL DO IPIRANGA

Processo: 1004597-67.2020.8.26.0010

JOAO ANTONIO MACHADO NETO, engenheiro civil, perito nomeado

nos autos da Execucdo de Titulo Extrajudicial em curso perante esse

R. Juizo [processo em referéncia], em que figuram como Exequentes
Andlia Franco Comércio e Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. e outro
e, como Executados, Directa Comercial de Oculos Ltda. —Epp e outros,
tendo procedido a diligéncias e estudos, e em atendimento a decisdo

de fls. 530, oferece as suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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Processo: 1004597-67.2020.8.26.0010

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. INTRODUCAO

O presente laudo tem por objeto imdvel localizado nos nimeros 1803, 1805, 1809 e 1811
da Rua Bom Pastor, no Ipiranga, em Sdo Paulo-SP, para cuja avaliagdo —em razdo de penhora

— o signatdrio foi designado pela r. decisdo de fls. 530.

Na acdo figuram como Exequentes Andlia Franco Comércio e Desenvolvimento Imobilidrio

Ltda. e outro e, como Executados, Directa Comercial de Oculos Ltda. — Epp e outros.

1.2. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é a obtencdo do valor de mercado do imével penhorado.

A Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE!-SP:2011 assim define valor de

mercado:

“Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condicbes

mercadoldgicas”.

LIBAPE: Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia
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Este laudo obedece as diretrizes e critérios estabelecidos na Norma NBR 14653-1:2011 da
ABNT? e, nas suas especificidades, a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE-

SP:2011.

Considera-se que as informacdes obtidas de terceiros, inclusive aquelas referentes as

pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram obtidas e recebidas de boa-fé. Ndo faz parte

do escopo deste trabalho a verificagdo da situacdo dominial e/ou registraria do imével.

2. VISTORIA

Avistoria ao imovel em questao foi realizada no dia 26 de abril de 2024, a partir das 13 horas

(data e horario previamente agendados nos autos), tendo sido acompanhada pelo Eng.

Marcos Olyntho Branddo Godoy, assistente técnico dos Executados.

Nessa oportunidade foi feita a documentacdo fotografica apresentada adiante, no

item 2.2.2 deste laudo.

2.1. SOBRE O LOCAL

2.1.1. Llocalizagdo

O imovel em avaliacdo localiza-se na Rua Bom Pastor, entra as ruas General Lecor e Lord

Cockrane, como mostram as figuras a seguir.

2 ABNT: Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.
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Figura 1 — Localizagdo do imovel — Rua Bom Pastor, 1803 a 1811
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Figura 2 — Localizagdo do imével (baldo vermelho) — Rua Bom Pastor, 1803 a 1811
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Figura 4 — Vista frontal do imovel — As duas portas de entrada menores correspondem a imoveis originalmente
residenciais (numeros 1803 e 1811), situados no pavimento superior, e as duas portas maiores (de aco e de enrolar)
correspondem a saloes comerciais (numeros 1805 e 1809)

No cadastro da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo (PMSP), o imdvel esta situado em dois
lotes idénticos, de nimeros 36 e 37, da quadra 131 do setor 040 cujo [ndice Fiscal (IF) é

2.398,00, de acordo com a Planta Genérica de Valores da cidade.
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A quadra 131 é constituida pelas ruas General Lecor, Adriano Taunay, Lord Cokrane e Bom

Pastor, como mostra a figura a seguir>.

Figura 5 — Quadra 131 do Setor Fiscal 040 — A seta indica os lotes 36 e 37 dessa quadra

Quanto ao zoneamento municipal, o imével em avaliacio situa-se em ZC* (Zona
Centralidade®), na qual todos os “usos residenciais” sdo permitidos (a exce¢do do uso R2v-
4% e todos os usos “ndo residenciais” também sdo permitidos (exceto o uso nRa-67). N3o
sdo permitidos usos “industriais”. Nessa zona, a taxa de ocupacdo maxima é 0,85 (para lotes

de até 500 m?) e o coeficiente de aproveitamento maximo é 2,00.

3 Fonte: Mapa Digital da Cidade de S50 Paulo, acessado no Portal GeoSampa:
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx.

4 Fonte: Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo, acessado no Portal GeoSampa em 16/04/2024:
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

3 Zonas Centralidades: s3o porgdes do territdrio localizadas fora dos eixos de estruturagdo da transformac3o urbana
destinadas a promogdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se
pretende promover majoritariamente os usos ndo residenciais, com densidades construtiva e demografica médias e
promover a qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos.

Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/.

6 R2v-4: conjunto residencial com mais de 20.000m? de area construida computavel.

Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/.

7 nRa-6: local de reunio ou de eventos ambientalmente compativel.

Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/.
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2.1.2.  Caracteristicas do Local

A Rua Bom Pastor é dotada de todos os principais melhoramentos publicos. As ruas do
entorno do imdvel em avaliacdo sdo todas pavimentadas e escoam trafego local e de

passagem de veiculos.

O imdvel em analise dista, em linha reta, cerca de 800 m do Museu do Ipiranga e 1.000 m

da Estacdo Sacoma do Metré.

A regido tem relevo medianamente acidentado e solo, em geral, de boa consisténcia e ndo

sujeito a enchentes.

O entorno do imdvel é ocupado predominantemente por residéncias e apartamentos (de
padrdes médio e simples, de acordo com a classificacdo IBAPE-SP), por estabelecimentos de

comércio local e de servicos de caracteristicas simples, e por pequenas industrias e oficinas.

O bairro, atendido por vdrias linhas de transporte coletivo e pelo Metro, é razoavelmente
arborizado, dispGe de satisfatério equipamento comunitario e de servigos a populagdo, no
gue se refere a educacdo, saude, seguranca e templos religiosos, e oferece poucas

alternativas de cultura e lazer.

2.2. SOBRE O IMOVEL

2.2.1.  Caracterizagdo do Terreno

O terreno do imdvel é de meio de quadra com formato retangular e 12,00 m de frente para
a Rua Bom Pastor, igual medida nos fundos, e 30,00 m da frente aos fundos de ambos os
lados, encerrando 360,00 m? de 4rea, com as confronta¢cdes mencionadas na matricula
n2 16.947 do 62 Cartério de Registro de Imoveis (fls. 452 e seguintes), reproduzida

parcialmente a seguir.
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO
GERAL

I matricula ficha
[-16.947 l [- ol - '
Tois prédios de dois pavimentos para duas lojas e dois apartamentos, 2 Re—
Bom Pastor ns. 1803, 1.805, 1.809 e 1.811 no Ipiranga — 182 Subdistrito, -
medindo o terreno 12,00m. de frente para a R. Bom Pastor, por 30,00m. da -
frente aos fundos, de forma retangular, perfazendo a area de 360,00m2., -~
confrontando de um lado com o prédio n? 1.837, de propriedade de Lysandro-|

Barthold, e de outro lado-com o prédio n. 1.799 de propriedade de Enio -
Sgarzi, e nos fundos com quem de direito.—

6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sdo Paulo

Sdo Paulo,06 de  outubro de 19 77.—

Figura 6 — Excerto da matricula imobiliaria (fls. 452)

2.2.2.  Caracterizacdo da Construgdo
Sobre o terreno objeto da matricula n? 16.947 ha, segundo dados do cadastro da PMSP8:

e No lote 36 (cuja drea é 180 m?): edificacdo com area comercial no pavimento térreo

e (originalmente) residéncia no pavimento superior, com drea construida de 260 m?.

Fechar painel

Dados de Integracdo
IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Setor 040
Quadra 131
Lote 0036
Situacdo ATIVO
Condominio 00

=
[6)]
N

Nome do Logradouro

R BOM PASTOR

Numero da Porta

1803

Tipo de Uso

Loja e residéncia (predominancia comercial)

Tipo do terreno

Normal

Area do terreno

180

Digito SQL 3 l
|

Area construida

260

Figura 7 — Excerto do Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo — Lote 36

e No lote 37 (cuja area ¢ 180 m?): edificacdo com area comercial no pavimento térreo

e (originalmente) residéncia no pavimento superior, com drea construida de 250 m?.

8 Fonte: Mapa Digital da Cidade de S50 Paulo, acessado no Portal GeoSampa:
https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx.
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Dados de Integracao

IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano

Atributo Valor

Setor

Quadra

Lote

Situacdo

Digito SQL

Condominio

Nome do Logradouro

R BOM PASTOR

NUmero da Porta

1809

Tipo de Uso

Loja e residéncia (predominancia comercial)

Tipo do terreno

Normal

Area do terreno

180

Area construida

250
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Figura 8 — Excerto do Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo — Lote 37

Portanto, a area total construida cadastrada na PMSP totaliza 510 m?.

A configuracdo atual do imdvel é a seguinte:

(A) Na parte frontal, ocupando toda a frente de 12,00 m do terreno por 21,00 m de
profundidade, est3o as duas edificacdes acima mencionadas®, ambas unidas pela
demolicdo parcial de paredes internas'®'1!? tanto no pavimento térreo (salBes

comerciais) quanto no superior (residéncias, originalmente).

Todo o corpo frontal é composto basicamente por estrutura de concreto
armado, alvenarias de tijolos e cobertura de telhas de barro sobre estrutura de

madeira.

Considerar-se-a que metade da drea construida de 510 m? corresponda aos dois
saldes do pavimento térreo (255 m?) e a outra metade, as duas areas

originalmente residenciais do pavimento superior (255 m?).

9 Executadas em estrutura de concreto armado, alvenaria de tijolos e cobertura telhas de barro sobre estrutura de
madeira.

10 Atualmente ocupadas por uma empresa, que, segundo informou na vistoria o assistente técnico dos Executados, se
dedicava a montagem de éculos e respectivas armacgdes, para posterior comercializagdo.

1 As instalacBes elétricas e hidraulicas mantém basicamente a configuracdo original tanto nos saldes comerciais quanto
nas residéncias primitivas.

12 Seguem anexas plantas do imével em sua configuragdo original, fornecidas pelo Assistente Técnico dos Executados.
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Sdo apresentadas a seguir as principais caracteristicas construtivas das partes

componentes das edificacles e respectivas fotografias:

(A.1) Pavimento térreo — Parte frontal do terreno — Salées comerciais (n9 1805 e

1809):

o  Pisos: ladrilhos hidraulicos (pequena parte frontal em cacos de ceramica),

o Paredes: latex sobre massa grossa,

o Tetos: latex sobre massa grossa (revestindo vigas e lajes de concreto armado),
o Portas de ago de enrolar, e

O Caixilhos de aluminio e ferro.

Esses saldes podem ser classificados como “Galpdo Padrao Simples”, de acordo com
o Estudo Valores de Edificacdes de Imdéveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-

2019) do IBAPE-SP:

32 PADRAO SIMPLES

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisées internas para escritérios, mezaninos ou
outras dependéncias. Projetados para vaos de propor¢coes médias, em geral até dez metros,
em estrutura metalica ou de concreto e fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de
concreto. Coberturas de telhas de barro, fibrocimento ou metélica sobre tesouras de madeira
ou metdlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embo¢o
ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, nao possuem piso de alta resisténcia e o pé-
-direito em geral chega até seis metros de altura.

Figura 9 — Excerto do Estudo Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019)

Seu estado de conservacdo, de acordo com o mesmo Estudo, enquadra-se na

categoria “F” (necessitando de reparos simples a importantes), assim caracterizada:

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas

Necesslta_ndo g possam ser restauradas mediante a revisao e com
F | reparos simples a 33,20 55
s substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes : = 3 -
possa ser necessaria a
bstituicao dos imentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Figura 10 — Excerto do Estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019)
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Figura 11 — Saldo comercial (n®1085) — Vista geral Figura 12 — Saldo comercial (n®1085) — Vista geral

Figura 16 — Saldo comercial (n®1809) — Vista geral

Figura 15 — Saldao comercial (n°1809) — Vista geral

11
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Figura 17 — Saldo comercial (n°1809) — Vista geral Figura 18 — Saldo comercial (n° 1809) — Vista geral

(A.2) Pavimento superior — Parte frontal do terreno — Area residencial (n% 1802 e

1811)

o Pisos: ceramicos em todos as dependéncias (escada de acesso em paviflex),

o Paredes: latex sobre massa corrida em todas as dependéncias (azulejadas nas dreas
molhadas),

o Tetos: forros em réguas de PVC em todas as dependéncias,

o Caixilhos: de madeira (na frente do imével), de aluminio (internos) e de ferro (banheiros).

Essa parte do imdvel foi construida para fins residenciais e, embora mais
recentemente tenha servindo para fins comerciais, pode ser facilmente revertida as
condi¢Bes originais, motivo pelo qual a pericia entende que possa ser classificada
como “Casa Padrdo Simples”, de acordo com o Estudo Valores de Edificacdes de

Imodveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019) do IBAPE-SP:

24 PADRAO SIMPLES

Edificagoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Figura 19 — Excerto do Estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019)
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Seu estado de conservacdo, de acordo com o mesmo Estudo do IBAPE-SP, também
se enquadra na categoria “F” (necessitando de reparos simples a importantes) acima

Seguem fotos do pavimento superior:

descrita e reproduzida.
CREA-SP 0600368709 — Rua Tuim, 444, ap. 41 — Sao Paulo — Fone (11) 98339-4836 — jmachado144@gmail.com
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Figura 21 — Corredor de distribuic¢do do imovel n® 1803

Figura 23 — Dependéncias frontais (interligadas) dos

imoveis n% 1083 e 1811

os imoveis n% 1803 e 1811

Figura 20 — Escada de acesso ao imovel n® 1803
CREA-SP 0600368709 — Rua Tuim, 444, ap. 41 — Sao Paulo — Fone (11) 98339-4836 — jmachado144@gmail.com

Figura 22 — Area interna de ilumina¢do e ventilagdo entre
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Figura 24 — Dependéncias frontais (interligadas) dos
imoveis n‘s 1083 e 1811

Figura 25 — Dependéncia interna

Figura 27 — Dependéncia interna

Figura 28 — Dependéncia interna

Figura 29 — Banheiro
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Figura 34 — Dependéncia interna

Figura 35 — Dependéncia interna

Figura 36 - Sacada nos findos do imével n® 1803 Figura 37 — Sacada nos fundos do imével n° 1811

(B) Nos fundos do terreno hd um galpdo, que também era utilizado para as atividades
empresariais instaladas no imoével, ocupando toda a sua largura (12,00 m) por

9,00 m de profundidade, com &rea total de 108,00 m?.

Essa parte do imdvel, ndo constante do cadastro municipal, pode ser classificada
como “Galpdo Padrdo Econdmico”, de acordo com o Estudo Valores de

EdificacOes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019) do IBAPE-SP:
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3.1 PADRAO ECONOMICO

Com um s6 pavimento e vaos de pequenas propor¢oes, podendo chegar até dez metros, fe-
chamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou nao ser totalmente
vedados. Cobertura em telhas de barro, metalicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de ma-
deira ou metdlica, sem forro. Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a latex sobre
embo¢o ou reboco. Normalmente, nao possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral
chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizacao apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:
= Pisos: em geral concreto rustico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

= Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra im-
permedvel nos banheiros.

» Instalagoes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples.

» Instalagoes elétricas: minimas com poucos pontos de luz e tomadas, podendo apresentar
fiagdes aparentes.

= Esquadrias: madeira, aluminio e/ou ferro simples e de baixa qualidade.

Figura 38 — Excerto do Estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019)

Seu estado de conservacdo, de acordo com o mesmo Estudo enquadra-se na

categoria “G” (necessitando de reparos importantes), assim caracterizada:

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande

Necessttando parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
G | dereparos 52,60 i & o e

- elétricas p ser a substituicao

importantes

das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Figura 39 — Excerto do Estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019)

Seguem fotos do galpdo situado nos fundos do terreno:
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Figura 41 — Area interna do galpdo

Figura 40 — Corredor de acesso ao galpap

Figura 43 — Oficina

Figura 44 — Almoxarifado Figura 45 — Copa
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Figura 47 — Vista superior da cobertura do galpdo de
fundos

Figura 46 — Banheiro

3. AVALIACAO

3.1. CRITERIOS

Os critérios adotados na presente avaliacdo sdo os da Norma 14653:2011 da ABNT e, em
suas especificidades, os da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP:2011,

ambas convergentes e contemporaneas.

3.2. METODOLOGIA

Segundo a mencionada Norma do IBAPE-SP, "em funcéo da natureza do bem, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os seguintes

métodos:

METODO COMPARATIVO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.
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METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpdes, entre

outros.

METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping-

centers, hotéis.

METODA DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Néo hd hierarquia entre esses métodos avaliatdrios. Deve-se optar pela metodologia

mais adequada a finalidade da avaliacdo”.

Ainda de acordo com a mesma Norma do IBAPE-SP, “os procedimentos metodologicos

aplicdveis a avaliagdo de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:

=  Da natureza do bem avaliando;
* Da finalidade da avaliagdo;
=  Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacées colhidas no mercado;

= Do prazo para sua execucdo”.

Quanto ao tratamento de dados, a Norma do IBAPE-SP estabelece que “podem ser utilizadas
vdrias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam o ‘tratamento por fatores’ e
‘inferéncia estatistica’, adotadas em fun¢do da qualidade e da quantidade de dados e

informacdes disponiveis”.
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3.3.  AVALIACAO DO IMOVEL

O mercado imobilidrio no entorno do imovel avaliando é geralmente bastante ativo, tendo
apresentado aquecimento no inicio de 2024, como registrou matéria'® do jornal Valor

Econdmico de 26/01/2024.

P ° °
Mercado esta aquecido em bairros
° -, °
historicos
Antigos e tradicionais, Ipiranga, Mooca e Centro de Sdo Paulo vivem momento de redescoberta
por paulistanos em busca de imdveis para morar ou investir

: Por Imoveis de Valor @ @)
Valor 561012024 00n12 - Atualizado ha 3 meses (:> >

Ha em oferta no bairro terrenos nus ou com edificacGes bastante antigas, sem valor

comercial.

Para o presente trabalho sera utilizado o Método Evolutivo, no qual o valor de um imdvel é

determinado pelo somatdrio dos seus componentes [terreno + benfeitorias].

O valor do terreno serd obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O valor da benfeitoria sera calculado através do Método da Quantificacdo do Custo para a
reedicdo da benfeitoria. Neste caso sera utilizado o Estudo Valores de EdificacBes de Imdveis
Urbanos — Unidades Isoladas, do IBAPE/SP-2019, bastante utilizado e reconhecido para o
calculo do valor de venda de construcBes de imdveis urbanos na Regido Metropolitana de

Sdo Paulo.

13 Fonte: https://valor.globo.com/patrocinado/imoveis-de-valor/noticia/2024/01/26/mercado-esta-

aquecido-em-bairros-historicos.ghtml.
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Nele, os valores unitarios correspondentes as diversas tipologias construtivas (padroes
construtivos) sdo determinados por fatores que multiplicam o “Custo Unitério Basico” (CUB)

correspondente ao padrdo R8-N, divulgado mensalmente pelo SINDUSCON-SP.

A depreciacdo fisica e funcional das benfeitorias é calculada pelo Método Ross-Heidecke,

gue leva em conta obsoletismo e estado de conservagdo.

3.3.1.  Avaliacdo do Terreno

Para a obtencdo do valor do terreno através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, foi feita pesquisa de valores de imodveis em oferta no Setor 040 e em setores
vizinhos, locais com caracteristicas socioecondmicas e de ocupacdao semelhantes as do

imoével em avaliagdo.

Essa pesquisa, apresentada adiante, identificou seis elementos amostrais ofertados em
portais imobilidrios (terrenos nus ou com edificacGes sem valor comercial), que foram

tomados como base de comparacao.

A escolha desse método se apoia nas caracteristicas dos elementos obtidos no mercado

imobiliario local.

No Método Comparativo Direto o valor do imovel é obtido mediante a comparacdo de dados
de mercado relativos a outros imdveis de caracteristicas similares, por tratamento técnico
de seus atributos. A homogeneizagdo dos elementos é feita por meio do ‘tratamento por

fatores’.
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A Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:2011 estabelece onze “zonas de
caracteristicas homogéneas'*”, de acordo com as quais o terreno em questdo enquadra-se

em:

=  Grupo lll: Zona de uso comercial ou de servicos, e

= 82 7ona: Comércio ou Servicos de Padrdo Médio.

8?2 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Médio
E constatada a concentragdo de comércio ou prestagao de servigos de padrao médio.

Figura 48 - Excerto da Norma para Avaliag¢do de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP:2011

Na 8a. Zona do Grupo Il os terrenos sdo considerados de 6timo aproveitamento quando
tém profundidade entre 20 e 40 m e frente de referéncia 10 m. O intervalo de areas
caracteristico dos terrenos dessa zona varia entre 200 e 500 m?, como mostra a figura a

seguir.

ib P P
1 a e S INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Quakidade om pericias © avalagoes FRADO AD WAPL - INTOADE FEOURATIVA NACIONAL

Tabela 2 - Grupos lll e IV

Fatores de Ajuste Ci isticase R daco
Frente e Profundidade — Area
ZONA Referéncias Expoente |Expoente do| frentes ou | €9 9€ | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area | oforér istico| Observacées gerais
Referéncia | Minima Frente didade doLote | de areas.
Poni Prs “ “p" Ce C. (m?) (m®)
\ \ @ 7 Zona Nao se
° Comercial Aplica-se | aplica
S Padrao > 10 0 020 9,20 Item 10.3.3 dentro do 100 =900
3 Popular intervalo Observar as recomendagdes
=3 2f% gt Zona _ Nao se 10.3.2. Para terrenos com éreas|
° § 8| Comercial 10 20 20 0,25 0,50 Aplica-se  aplica | 500 | 200 500 fora do intervalo definido estudar
8o & [Padrao Médiq Item 10.3.3 dentro doj ainfluéncia da rea e analisar a
533 intervalo eventual influéncia da esquina
@ frentes mdiltiplas.
8 Nao se ou P!
8 | Comorces | 15 20 60 0,15 050 | Aplicase = apica | gg9 | 2501000
- 5 ,
5 2 Item 10.3.3 dentro do|
~ Padrao Alto intervalo

Figura 49 — Excerto da Norma para Avalia¢do de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP:2011

Os elementos amostrais constantes da pesquisa imobilidria realizada foram
homogeneizados mediante a utilizacdo dos seguintes fatores recomendados pela Norma do

IBAPE/SP-2011:

14 segundo a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:2011, “Na Regido Metropolitana de SGo Paulo os
bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagdo, classificadas para efeito desta Norma, em quatro grupos,
totalizando onze zonas [...], cujos critérios e pardmetros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em
relagdo a regido geoeconémica a que pertence”.
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= Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) é
descontada do valor total do imdvel por meio da aplicacdo do fator consagrado 0,9

(desconto de 10% sobre o preco originalmente pedido).

= Fator Localizacdo (ou Fator Transporte): Para a transposicdo do valor referente ao
terreno de um local para outro é empregada a relacdo (quociente) entre os valores dos

“Indices fiscais”, obtidos na Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Sdo Paulo (PGV).

=  Além desses, foram também aplicados na homogeneizacdo os fatores de forma, a saber,
“fator testada” e “fator profundidade”. Na 8% Zona do Grupo lll o “fator drea” nao é
aplicavel dentro do intervalo caracteristico de dreas e o terreno em questdo ndo tem

“multiplas frentes”.

A homogeneizacdo teve como situacao paradigma:
* Imdvel situado no Setor 040, Quadra 131, indice Fiscal 2.398,00.
= |ote com: (i) testada de referéncia: 10 m; (ii) profundidade de referéncia: entre
20 e 40 m; (iii) &rea: entre 200 e 500 m?.
= Topografia: plana.
= Consisténcia: seco.

= Servido de todos os principais melhoramentos publicos.

A seguir sdo apresentados os seis elementos que fazem parta da pesquisa imobilidria deste

trabalho.
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Enderego Rua bom Pastor, 2589
Posoigao Meio de quadra
Setor 43 Quadra 78 Indice Fiscal  2.417,00

11:09,sobon

Area Construida: Terreno nu

Padrao: Medio
Idade: anos Estado de Conservagao:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgéo:
Area do Terreno 108,00 m? Testada 500m

Valor do Terreno: R$ 387.000,00 Profundidade equiv. 21,60 m

https://www.\vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-paulo-108m2-
venda-RS430000-id-2564739505/

Fonte

Oferta R$  430.000,00

Valor Unitario = (Ofertax0,90-Valor Estimado das Construgdes)/Area Terreno
Valor Unitario = R$ 358333 /n?
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Enderego Rua Lino Coutinho, 764
Posigdo Meio de quadra
Setor 40 Quadra 112 Indice Fiscal  2.823,00

11:09,sobon

Area Consruida Imovel com cobertura metalica simples a frente, anunciado como terreno

Padréo: Medio
Idade: anos Estado de Conservagio:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgao:

Area do Terreno 510,00 n? Testada 12,00 m
Valor do Terreno: R$ 1.755.000,00 Profundidade equiv. 42,50 m

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-paulo-510m2-
Fonte \enda-RS1950000-id-2613407794/

Oferta R$ 1.950.000,00

Valor Unitario = (Ofertax0,90-Valor Estmado das Construgdes)/Area Terreno
Valor Unitario = R$ 344118 I
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Enderego Rua Costa Aguiar, 1249
Posigdo Meio de quadra

Setor 40 Quadra 67 Indice Fiscal  3.393,00

11:09,sobon

Area Consruida Imovel com casa antiga, anunciado como terreno

Padrao: Medio
Idade: anos Estado de Conservagao:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgao:

Testada
Profundidade equiv.

Area do Terreno
Valor do Terreno: R$

230,00
630.000,00

530m
43,40 m

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-paulo-230m2-
Fonte \enda-RS700000-id-2578736712/

Oferta R$  700.000,00

Valor Unitario = (Ofertax0,90-Valor Estmado das Construges)/Area Construida

Valor Unitrio = R$ 2.739,13 In?
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Enderego Rua lino Coutinho, 1043
Posigdo Meio de quadra
Setor 40 Quadra 136 Indice Fiscal 2.774,00

Area Consruida Imovel com casa antiga, anunciado como terreno

Padréo: Medio
Idade: anos Estado de Conservagao:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgao:
Area do Terreno 300,00 m? Testada 8,00m
Valor do Terreno: R$ 1.215.000,00 Profundidade equiv. 37,50 m

Font https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-
Onte 4 350.000-00-ipiranga-2988654490.htm

Oferta R$ 1.350.000,00

Valor Unitrio = (Ofertax0,90-Valor Estimado das Construgdes)/Area Construida
Valor Unitario = R$ 4.050,00 /n?
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

5 LOCAL

Enderego Rua Cisplatina, 319
Posigao Esquina

Setor 40 Quadra 89 Indice Fiscal 2.818,00
DADOS DA CONSTRUCAO
Area Consruida Imdvel com casa antiga, anunciado como terreno
Padrao:
Idade: anos Estado de Conservagao:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgéo:
DADOS DO TERRENO
Area do Terreno 114,00 n? Testada 6,60 m
Valor do Terreno: R$  450.000,00 Profundidade equiv. 17,27 m
INFORMANTE
Fonte https://www.\ivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-paulo-114m2-

venda-RS500000-id-2677410219/
Oferta R$  500.000,00

HOMOGENEIZAGAO
Valor Unitario = (Ofertax0,90-Valor Estimado das Construgdes)/Area Construida
Valor Unitario = R$ 394737 In?
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Enderego Rua Silva Bueno, 496
Posigao Meio de quadra
Setor 49 Quadra 53 Indice Fiscal ~ 3.022,00

Area Consruida Imovel com casa antiga, anunciado como terreno

Padrao:
Idade: anos Estado de Conservagao:
Vida Referencial: anos Valor estimado da construgao:
Area do Terreno 402,00 n? Testada 8,00m
Valor do Terreno: R$ 1.079.100,00 Profundidade equiv. 50,25 m

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-paulo-402m2-
venda-RS1199000-id-2677407211/

Fonte

Oferta R$ 1.199.000,00

Valor Unitario = (Ofertax0,90-Valor Estimado das Construgdes)/Area Construida
Valor Unitrio = R$ 2.684,33 In?
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

O valor unitario basico do terreno foi calculado a partir dos elementos amostrais obtidos na

pesquisa imobilidria, mediante a elaboracdo da planilha de homogeneizacdo exibida a
seguir, da qual constam os dados utilizados para a determinacdo do valor unitario médio,

levando em conta os fatores acima mencionados e a situacdo paradigma.

Area
Fator Indice Fiscal Profundidad | Valor Unitario
Elemento Terreno Oferta (R$) Testada (m)
Fonte - 2014 e (m) (R$/m?)
(m?)
1 0,90 108,00 387.000,00 2.417,00 5,00 21,60 3.583,33
2 0,90 510,00 1.755.000,00 2.823,00 12,00 42,50 3.441,18
3 0,90 230,00 630.000,00 3.393,00 5,30 43,40 2.739,13
4 0,90 300,00 1.215.000,00 2.774,00 8,00 37,50 4.050,00
5 0,90 114,00 450.000,00 2.818,00 6,60 17,27 3.947,37
6 0,90 402,00 1.079.100,00 3.022,00 8,00 50,25 2.684,33
Fatores Resultado da
Valor Unitario
Aplicacédo do
Homogeneizad
Fator Fator Fator Fatores - entre
o (R$/m?)
Testada | Profundidade | Transporte [ 0,50 e 1,50
1,1892 1,000 0,992 1,181 4.233,16
0,9554 1,000 0,849 0,805 2.769,78
1,1720 1,000 0,707 0,879 2.407,03
1,0574 1,002 0,864 0,924 3.742,27
1,1095 1,000 0,851 0,960 3.791,15
1,0574 1,000 0,794 0,851 2.284,06
Soma R$ 19.227,45
Média Geral R$ 3.204,57
Valor Unit. Homogeneizado R$ 3.204,57 /
Limite Inferior (-30%) = R$ 2.243,20
Limite Superior (+30%) = R$ 4.165,95

Calculada a média aritmética dos valores homogeneizados, verificou-se que os seis
elementos amostrais situam-se dentro do intervalo de 30% — para mais (RS 4.200,00/m?) ou

para menos (RS 2.200,00/m?) — em torno dessa média.
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

A pesquisa de precos discriminada e tratada acima concluiu pelo valor unitdrio basico (Vub)
para o terreno [média saneada dos valores homogeneizados e trazidos a situacéo

paradigma] de RS 3.204,57/m?, referente a abril/2024.

A homogeneizacdo logrou grau Il de precisdo, de acordo com a Norma do IBAPE/SP—2011.

O valor unitdrio basico (Vub) foi trazido as condi¢cbes do lote em avaliacdo [frente (F) =

12,00 m; profundidade equivalente (Pe) = 30,00 m], por meio da expressado:

Vu=Vub/[(Cf+Cp)—n+1]

Onde,

= Vu =valor unitdrio do terreno em avaliacdo,

» Vub = valor unitdrio bdsico = RS 3.204,57/m? (homogeneizado acima, trazido ao paradigma e
saneado),

» Cf =coeficiente de frente = (Fref/F)%?>=(10,00/12,00)%2°> = 0,9554,

= Cp = coeficiente de profundidade = 1,00 [pois a profundidade do terreno (30,00 m) situa-se entre
a minima (20,00 m) e a mdxima (40,00 m)]

= n =numero de coeficientes (ou fatores) utilizados = 2

Substituindo os valores na expressao acima:

Vu = RS 3.204,57/ [(0,9554 + 1,00) — 2 + 1]

Vu = RS 3.354,17/m?

O valor do terreno serd, entdo, calculado pela expressao:

Vt=Atx Vu
Onde,
= Vt=Valordo terreno,
= At =Areado terreno = 360,00 m? e

= Vu = Valor unitario basico do terreno em avaliagdo = RS 3.354,17/m?.
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Substituindo-se os valores na expressao acima, teremos o valor do terreno:

Vt = 360,00 m?x RS 3.354,17/m2

Vt = RS 1.207.501,20

3.3.2.  Valores das Benfeitorias

O cdlculo dos valores das benfeitorias sera feito segundo o Estudo Valores de Edificacbes de
Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas, do IBAPE/SP-2019, mediante a aplicagdo da expressdo

geral:

Vb =Acx Pc x R8-N x Foc,
Onde:
Vb = Valor das benfeitorias,
Ac = Area edificada
Pc = Indice referente ao padrdo da construcdo relativo ao padrdo R8-N do CUB-
Sinduscon/SP, e
Foc = Coeficiente de depreciacado, calculado pelo Método de Ross-Heidecke, segundo
o qual o “Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo” (Foc) é

dado pela expressao:

Foc=R+K(1-R)

Sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio construtivo®, e

K = Coeficiente de Ross-Heidecke.

15 De acordo com o Estudo “Estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-
2019)” do IBAPE/SP—20109.
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Seguem-se os calculos dos valores dos trés tipos de benfeitorias considerados neste laudo:

3.3.2.1.  Pavimento térreo — Parte frontal do terreno — Salbées comerciais

Classificacdo da edificacdo: Galpdo Padrdo Simples (1,268 de R8-N6; vida referencial 60

anos; coeficiente residual 20%).

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio | Maximo
3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268

Figura 50 — Excerto do Estudo Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019) do IBAPE

* |dade (estimada) da construgdo: 40 anos.

» Estado de Conservacdo: “necessitando de reparos simples a importantes” (referéncia “F”

para o calculo da depreciagdo pelo Método de Ross-Heidecke):

Foc =0,20 + 0,3021 (1- 0,20) = 0,4417

Aplicando-se a expressdo geral:

Vb1 = 255,00 m? x 1,268 x RS 1.962,69/m? x 0,4417

Vb; = RS 280.309,97

3.3.2.2.  Pavimento superior — Parte frontal do terreno — Area residencial

Classificacdo da edificacdo: Casa Padrdo Simples (1,743 de R8-N; vida referencial 70 anos;

coeficiente residual 20%).

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio |  Maximo
2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743

Figura 51 — Excerto do Estudo Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019) do IBAPE

16 R8-N = Custo Unitério Basico de Construcdo (CUB), divulgado mensalmente pelo Sinduscon/SP.
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

» |dade (estimada) da construcdo: 40 anos.

» Estado de Conservacdo: “necessitando de reparos simples a importantes” (referéncia “F”

para o calculo da depreciacdo pelo Método de Ross-Heidecke):

Foc =0,20 + 0,3691 (1- 0,20) = 0,4953

Aplicando-se a expressdo geral:

Vb, = 255,00 m?x 1,743 x RS 1.962,69/m? x 0,4953

Vb, = RS 432.073,47

3.3.2.3.  Galpdo nos fundos do terreno

Classificacdo da edificacdo: Galpdo Padrdo Economico (0,700 de R8-N; vida referencial

60 anos; coeficiente residual 20%).

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo |  Médio | Maximo
3.1 - Padrao Econdémico 0,518 0,609 0,700

Figura 52 — Excerto do Estudo Valores de Edifica¢oes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas (VEIU-2019) do IBAPE

* |dade (estimada) da construgdo: 30 anos.

» Estado de Conservagdo: “necessitando de reparos importantes” (referéncia “G” para o

calculo da depreciacdo pelo Método de Ross-Heidecke):

Foc =0,20 + 0,2963 (1- 0,20) = 0,4370

Aplicando-se a expressdo geral:

Vbsz= 108,00 m?x 0,700 x RS 1.962,69/m? x 0,4370

Vbs = RS 64.841,78
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

3.3.3.  Valor do imovel

O valor total do imovel (Vi) pelo Método Evolutivo é dado pela soma das parcelas referentes

ao terreno (Vt) e as benfeitorias (Vb), sem quaisquer acréscimos a titulo de “vantagem da

coisa feita” ou “fator de comercializa¢éo”, ja considerados no Estudo do IBAPE/SP tomado

como referéncia.

Vi=Vt+ (Vb1 + Vb + Vbs)

Vi=RS 1.207.501,20 + (RS 280.309,97 + RS 432.073,47 + RS 64.841,78)

Vi=RS 1.207.501,20 + RS 777.225,22

Vi=RS 1.984.726,42

Ou, arredondando-se:

Vi = RS 2.000.000,00 (dois milhdes de reais) — Base Abril/2024

4. RESPOSTAS A QUESITOS

A fls. 540 dos autos os Executados apresentaram quesitos cujas respostas sao apresentadas

a seguir:
QUESITO 01 - Solicita-se ao Sr. Perito Judicial indicar a localizagdo exata do imdvel,
descrevendo sua regido, zoneamento urbano e indice fiscal do local em questéo, bem como

as principais caracteristicas e padrdo da ocupacdo no entorno.

[Respostal
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Em resposta ao quesito reportamo-nos aos itens “2.1.1 — localizacGo” e “2.1.2 —

Caracteristicas do Local” (as paginas 3 a 7 do corpo do laudo).

QUESITO 02 - Considerando a LUOS (Lei de Uso e Ocupagdo do Solo) da cidade de Sdo Paulo
solicita-se que informe os usos permitidos, taxas de ocupacéo e potencial construtivo do
terreno do imovel em questdo. Considerando os usos oficiais permitidos, queira descrever a

qualidade da sua localizagdo e a atual tendéncia de mercado da regido.

[Respostal

Em resposta ao quesito reportamo-nos ao paragrafo final do item “2.1.1 — Localizagdo” (a
pdagina 6 do corpo do laudo, inclusive respectivas notas de rodapé) e ao primeiro paragrafo

do item “3.3 — Avaliacdo do Imdvel” (a pagina 22 do corpo do laudo).

QUESITO 03 - Solicita-se ao Sr. Perito Judicial que descreva minuciosamente o imadvel,
informando as caracteristicas do terreno bem como suas dimensoes de divisas e drea total
reais. Solicita-se que seja realizado o levantamento de medidas in loco e apresentados os

dados.

[Respostal

Em resposta ao quesito reportamo-nos ao item “2.2.1 — CaracterizacGo do Terreno” (as
pdaginas 7 e 8 do corpo do laudo) e informamos que o laudo se apoiou em dados da matricula

do imovel.

QUESITO 04 - Solicita-se ao Sr. Perito Judicial que, em conformidade as normas do IBAPE e
ABNT, descreva as caracteristicas fisicas das construgbes, bem como seus acabamentos,
idades (reais e aparente), estados de conservacéo, padrées construtivos, dreas, etc. Solicita-

se que seja realizado o levantamento de medidas in loco e apresentados os dados.

[Respostal
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JOAO A. MACHADO NETO
engenheiro civil

Em resposta ao quesito reportamo-nos ao item “2.2.2. — Caracterizacdo da Construgéo” (as
paginas de 8 a 20 do laudo pericial) e aos itens “3.3.2.1, 3.3.2.2 e 3.3.2.3” (as paginas 35 e
36 do corpo do laudo), e informamos que as plantas mencionadas na nota de rodapé n2 12

\

(a pagina 9 do corpo de laudo) contém as medidas solicitadas.

QUESITO 05 - Solicita-se ao Sr. Perito Judicial informar se existem outras propriedades com
caracteristicas compardveis ao imovel avaliando, no que diz respeito as dimensdes,
caracteristicas de ocupagdo do lote e das construgbes, em oferta para venda nas

proximidades do imdvel com mesmo zoneamento.

[Respostal

Em resposta ao quesito reportamo-nos ao item “3.3.1 — Avaliagdo do Terreno” (a pagina 23

do corpo do laudo).

QUESITO 06 - Solicita-se ao Sr. Perito Judicial que, através do Método Comparativo de
Mercado, pautado nas normas IBAPE-SP e ABNT NBR14653-2 apresente o justo valor de
mercado (venda) do imdvel, informando e fundamentando os valores do terreno,
construgdes e correspondente fator de comercializacdo. Pede-se apresentar os tratamentos
matemdticos e memoriais de cdlculos referentes G homogeneizacGo dos fatores

considerados, assim como os graus de fundamentacgéo e a pesquisas de mercado com fontes.

[Resposta]

Para resposta ao quesito reportamo-nos ao item “3.3 — Avaliagdo do Imdvel” (as paginas 22

a 37 do corpo do laudo).

QUESITO 07 — Queira o Sr. Perito tecer demais considera¢bes que considerar necessarias.

[Resposta]

Nihil.
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engenheiro civil

JOAO A. MACHADO NETO

S3do Paulo, 14 de maio de 2024

CREA-SP 0600368709 — Rua Tuim, 444, ap. 41 — Sao Paulo — Fone (11) 98339-4836 — jmachado144@gmail.com

Q-

Nada havendo a acrescentar, o signatario encerra o presente laudo, digitado em 40 folhas.
Jodo Antonio Machado Neto

Engenheiro Civil — CREA-SP 0600368709

5. ENCERRAMENTO




‘IAIT1904 061p02 8 0T00'92°8°0202°29-/6G700T 0SSad0.1d 0 awojul ‘op ojuswnIogelduaIauodLge/6d/enbipeisediq snl-dsh-fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblo o J118juod ered
0GE6TY00.L¥ZIdIM 0Jawnu 0 gos ‘ 60:TT Se ¥202/G0/¥T Wa ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul @ OLIN OAYHOVIN OINOLNY OVOC Jod sjuswenbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuswnoop ais3

o
x B
g®
. m.m .
[} So60o<
- _ 00Z4 | 5 EEgt
o aMCm
o8l o
2 Er g p
> RS 0| 5 o3 .
80 o852 o ﬁ _ N <
- 0 o 83873 X QT O3 5
-~ s A o < mSﬁ% r: m m N 2 g
i) S [ 5 fa) 5 S 28°%, ol o & ~|= g
k3 I =8 |2 5081 2l 2lg NHIEE:
0 a < | 8593 S| © ol 58 ®
s 2 © £429 gl e 2 2g|s 2
ol o 8oR Y < 2l gl 2ls| 2 9 5% 3
[a)] o o oS o® ol ol o 2|2 5 W =v|lo|s
i) [= S8c0 Elg g2 SYeglR|E
& o 8590 ol ol s =B 2858
™ w Sot@ HFlOo| 3 A £
> w amms o g8
R w 2Ean 5| &
Q TS LE Y al=
35852
wvw WoaodN
L
eee L
Area
Desc. -
[Te)
N
N
ww.of_
- o
1454 =
8
2 Q
i AN g @
L 3 o
B 7]
% el
a g
Q o
[a] ©
—~ «©
Dm. o
(7P Cmentdy ~ W4 [ _T__11_961 __ __ __||
N J o
N I D =z 2
™ -~ -
- G0'C — 10'C
U | | | | |
LY Ly
o0 m w0
. - -
O ¥ S ¥
W N
W.C.
el Ge'lL
29'S
29'S
[se}
@
[}
N
o~
o
o
w
©
w
-
o
o
uT
© he]
©
7] =
c
©
N
[0}
=
5 -
o a
=
[
N
()
=
T
9]
o
_ =
L o
o [=)
<] Rk © ) m
S olE e — (<]
660 3|e ~ 00"} °
5% °
._H ) .e
|>| Fla =
- J
() d
()
o
o
o .
3 ol
N = ol8 A
N~
+|o
S(s)
(=3
<
29'S
of Sle wl.
o|le 4 -
_ Qg Gmﬁ.mm NE 2|5
INES . Ciment. |5 NS
(s asinbiep “foid + b [s]
N
~
(epejuswi)) epedje) ©




fls. 586

o

g

Cozinha

o+

398

R. Bom Pastor

)>

290
913

348

Area

Vestidrio

A N A A A A
1 I I 1 I I Depésito
A .
1 Depésito - Area Descoberta I we g
S = D
257
TR RImIBtRIm BYRI B RIRIBTRIm BRI B VNI B 202 o AL 3 0}#
[ 11 [ = 5 W.C.
= a==m H =
= B = = W.C. . W.C.
- =Ew2 - Cozinha
= == H Refeitério ﬁ
SoEw, = = 131
= A =S=E= ]
H SSas = = 8 3 g
= = =
= === =. = 1 Arnério 247
= SRE= = = 23
= E=Z= = 3 3 20
= =SoE = = R
= = &
s==S = 8 g
== zZam 2 g @
- = - Sala Sala
H ==== H
= S=ma =
= -
= = =
= ==== =
= 5 § 3
= 2.91 -
- i 052
H 3 k4
= A A A
= i - Sali Salio 02 -
= = ATEr RS
z SR R S,
= g ;
H
= n [ 243 DN
= = L
= = 0
F F 088
= = e Sala Sala
z z
=
= § 3 \
H 348 T
=) Dep. Dep.
- en 275
= d &
= = 99
= =
= =
= =
= - Estodue Estoque
=
= =
= =
= =
= S
= == | =
A R SR EAENARSSS 273 277
+
Lk I JJ SRk g L e P e pesry
Proj Narquise
Calgada Cimentada)
B‘ B‘ B‘ Rua Bom Pastor
Cobertura Pavimento Superior Pavimento Térreo

Legenda:

Construgao Existente

Ranpa / Piso Antiderrapante

1803

o
Corte AA .
L b
L [
1807
1811
Fachada

assuts “AS Bullt’ de Prédio Comercial
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