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 1. VALORES (R$)               

          VALOR DE MERCADO R$ 17.500.000,00  

                    

 DATA BASE: MAIO/25       

                    
                    

                    

 2. PROPRIETÁRIO FAZENDA DO ESTADO DE SÃO PAULO  Nº SGI 12.531  

                    

                    

 3. LOCALIZAÇÃO                 

 ENDEREÇO: AVENIDA IRERÊ, 1.700 – PLANALTO PAULISTA  

                    

 MUNICÍPIO: SÃO PAULO  CERTIDÃO PROP.:   CRI:   

                    

                    

 4. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO       5. FOTOGRAFIA       

 

 

                    

 6. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO:              

                    

 ÁREA (m²): 3.500,00    FRENTE PRINCIPAL/SECUNDÁRIA (m): 50,00  

 TOPOGRAFIA:                  

 PLANO X   ACLIVE    DECLIVE    ACIDENTADO   

                    

                    

 7. BENFEITORIA EXISTENTE:                

                    

 PADRÃO CONSTRUTIVO: GALPÃO ECONÔMICO  ÁREA (m²) 2.200,00 PAV.  1  

                    

 IDADE ESTIMADA:  60 ANOS    VOCAÇÃO DE USO COMERCIAL  

 ESTADO DE CONSERVAÇÃO                

 A  B  C  D  E  F  G  H X I   

                    

                    

 8. SITUAÇÃO DO IMÓVEL                

                    

 OCUPANTE: ADMINISTRAÇÃO DA SUB FROTA - DECAP  CONTATO:   

 LIQUIDEZ:                  

 ALTA      MÉDIA       BAIXA  X  
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RESUMO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

REFERÊNCIA: SP/ SAÚDE - SGI 12.531 

 

ENDEREÇO: Avenida Irerê, nº 1.700 

 Planalto Paulista 

 SÃO PAULO/SP 

 

PROPRIETÁRIO: FAZENDA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

 

Área de 

Terreno (m²) 

Área Construída 

(m²) 
Limite Inferior Avaliação Limite Superior 

3.500,00 2.200,00 R$ 16.600.000,00 R$ 17.500.000,00 R$ 18.300.000,00 

 

 

DATA DO LAUDO:  Maio/2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

1.1 INTERESSADO: Subsecretaria de Patrimônio do Estado 

  

1.2 FINALIDADE: Determinação de valor de mercado do imóvel 

avaliando. 

 

1.3 OBJETIVO: Determinar o valor de mercado para venda do 

imóvel avaliando. 

 

1.4     IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

DENOMINAÇÃO:   SP/SAÚDE - SGI 12.531 

PROPRIETÁRIO:  FAZENDA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

ENDEREÇO:  Avenida Irerê, nº 1.700 

BAIRRO:          Planalto Paulista 

MUNICÍPIO:       SÃO PAULO - SP  

 

1.5     DOCUMENTAÇÃO DE APOIO 

 

Serviram de base para a presente avaliação os seguintes 

documentos: 

 

 OS nº 462 

 Ficha SGI  nº 12.531 

 Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU/2025 

 Transcrição nº 63.941 – 14º CRI/SP 

 Transcrição nº 109.622 – 14º CRI/SP 
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1.6     RESSALVAS 

 

a) Na presente avaliação pressupõem-se como válidas as medidas 

constantes nos documentos enviados para consulta de base na 

elaboração do laudo de avaliação; 

 

b) As informações necessárias para a elaboração deste trabalho 

técnico, obtidas de terceiros, foram consideradas como corretas 

e prestadas de boa-fé; 

 

c) Não foram abordadas questões relacionadas às condições do solo 

e subsolo do terreno, particularmente a constatação da presença 

das substâncias nocivas à saúde e contaminação do meio 

ambiente. Caso venha a ser identificado algo dessa natureza, 

seja no interior do avaliando ou em seu entorno próximo, os 

valores ora determinados deverão ser revistos;  

 

2       VISTORIA 

 

2.1     CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

O Planalto Paulista é um bairro intensamente arborizado, localizado 

na zona centro-sul da cidade, distante cerca de 6 km do centro, 

pertencente ao distrito da Saúde, vizinho aos bairros de 

Indianópolis, Moema, Mirandópolis e do Aeroporto de Congonhas, 

onde se verifica a predominância do uso e ocupação residencial, 

caracterizado por edificações unifamiliares térreas e assobradadas, 

de padrão construtivo médio. 
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2.1.1    MELHORAMENTOS PÚBLICOS E SERVIÇOS  

 

O entorno é servido pelos principais melhoramentos públicos 

existentes na cidade: redes de água domiciliar, gás, energia 

elétrica, telefone, iluminação pública, captação de esgotos e águas 

pluviais, guias e sarjetas, serviços de coleta de lixo e distribuição 

domiciliar de correspondências. 
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2.1.2    VIAS DE ACESSO  

 

A microrregião onde está situado o avaliando é dotada de fácil 

acesso pela malha viária local, onde destacamos como principais 

vias de acesso as Avenidas Indianópolis, Bandeirantes e Jabaquara, 

que ficam a poucos metros do imóvel avaliando e por onde 

trafegam algumas linhas de ônibus municipais, facilitando o acesso 

a outras localidades da cidade. 

 

Destaque-se ainda que pela Avenida Ceci, paralela à Av. Irerê, 

transitam ônibus municipais e que a Estação São Judas do Metrô 

está distante cerca de 600 metros do avaliando. 

 

 

2.2      CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.2.1    LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel em estudo, atualmente ocupado pela Administração da 

Sub-Frota – DECAP, do Departamento de Polícia Judiciária da 

Capital, localiza-se na Avenida Irerê, nº 1.700, esquina com 

Alameda dos Tupinás, no Planalto Paulista, zona sul do município 

de São Paulo. 

 

O referido imóvel faz frente para a Avenida Irerê e a entrada de 

automóveis e viaturas é feita pela Alameda dos Tupinás. 

 

Posiciona-se no setor 047, na quadra 133, ainda delimitada pela 

Rua Botui e Avenida Ceci. 
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A Avenida Irerê é uma via coletora, dotada de pavimentação 

asfáltica, com guias e sarjetas e captação de águas pluviais e 

iluminação pública, com perfil plano, traçado retilíneo e dupla mão 

direcional no trecho onde se posiciona o imóvel avaliando. 

 

 

 

 

 

2.2.2    ZONEAMENTO  

 

Conforme estabelece a Lei nº 16.402/16, que dispõe sobre o 

parcelamento, uso e ocupação do solo do Município de São Paulo, o 

avaliando está classificado como PA – Perímetro de Qualificação 

Ambiental em Macroárea de Urbanização Consolidada – MUC. 
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De acordo com a Lei 18.177/24 (que trata de uma revisão parcial 

da lei anterior), esse imóvel está na zona de uso ZEU (Zona Eixo de 

Estruturação da Transformação Urbana) que consiste em áreas 

inseridas na Macrozona de Estruturação e Qualificação Urbana, com 

parâmetros de parcelamento, uso e ocupação do solo compatíveis 

com as diretrizes da referida macrozona e com a perspectiva de 

ampliação da infraestrutura de transporte público coletivo. 
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2.3    ESPECIFICAÇÃO DO TERRENO  

 

Terreno urbano de esquina, de topografia plana ao nível da rua e 

consistência do solo seca e formato regular, com as seguintes 

dimensões: 

 

Frente:            50,00 m (Para a Avenida Irerê) 

Profundidade:       70,00 m (Para a Alameda dos Tupinás) 

Área total:        3.500,00 m² 

 

 

2.2.4    ESPECIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS  

 

Sobre o terreno avaliando encontram-se edificados galpões com 

fechamentos em alvenaria, cobertura de telhas de fibrocimento 

apoiadas sobre estrutura de madeira e piso cimentado, em mau 

estado de conservação. 

 

Na parte frontal há um prédio destinado a parte administrativa do 

Departamento Policial, sendo que a área construída total é de 

2.200,00 m², conforme ficha SGI 12531. 

 

3.    DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Na pesquisa realizada através de consulta a agentes imobiliários, 

bem como em sites especializados, na busca de imóveis lançados 

no mercado, para venda ou locação, verifica-se que o mercado de 

casas residenciais relativo ao Bairro do Planalto Paulista oferece 

uma grande quantidade de opções para os interessados, porém 

poucas ofertas com as características do avaliando. 
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Pode-se verificar que alguns dos imóveis ofertados estão no 

mercado há algum tempo, e que o imóvel avaliando apresenta 

características arquitetônicas e funcionais desatualizadas, com 

tipologia diversa da vizinhança próxima, bem como em precário 

estado de conservação, situado em uma região 

predominantemente residencial de padrão médio/médio superior, 

diante desse quadro, entendemos que o imóvel apresenta baixa 

liquidez para venda. 

 

4.       AVALIAÇÃO 

 

4.1     ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

De acordo com os resultados obtidos e conforme o que prescreve a 

ABNT NBR 14653-2:2011, este trabalho de avaliação se enquadra 

no Grau II de Fundamentação e Grau III de Precisão. 

 

4.2     METODOLOGIA 

 

Para a determinação do valor do imóvel avaliando optou-se pela 

aplicação do Método Evolutivo. 

 

Pelo Método Evolutivo, a composição do valor total do imóvel 

avaliando é resultante da conjugação de métodos, ou seja, onde o 

valor do terreno é obtido pela aplicação do Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, com a utilização de inferência 

estatística, enquanto as benfeitorias serão calculadas pelo custo de 

reprodução, devidamente depreciadas pela idade e estado de 

conservação, com base no estudo “Valores de Edificações de 
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Imóveis Urbanos – 2017”, do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

4.2.1    PROCEDIMENTOS DE CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

A identificação de algumas variáveis extraídas dos dados amostrais 

coletados de forma aleatória no mercado imobiliário permite um 

estudo inferencial, objetivando encontrar as mais representativas 

na variação do valor atribuível aos imóveis. 

 

O modelo matemático que se mostrou mais adequado a realidade 

do mercado imobiliário é o resultado do universo amostral 

coletado. A pesquisa imobiliária vai a seguir apresentada, 

destacando-se as variáveis estudadas como atributos relevantes. 

 

Os preços dos elementos comparativos em oferta para venda 

sofreram uma redução de 10% (fator 0,9) em face da elasticidade 

natural dos negócios. 

 

4.3     PESQUISA IMOBILIÁRIA 

 

O rol de comparativos obtidos no levantamento imobiliário 

identifica os imóveis que mais se assemelham às características do 

terreno em avaliação e disponíveis no mercado como oferta à 

venda. 

 

Desta pesquisa resultou uma amostra de 53 (cinquenta e três) 

elementos comparativos, qualificados no Anexo I, dos quais foram 

utilizados, 40 (quarenta) elementos, segundo os critérios e testes 

estatísticos aplicados às seguintes variáveis: 
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a) VALOR=  Valor total dos terrenos ofertados em Reais (R$); 

 

b) ÁREA =         Área do terreno (em m²); 

 

c) IF=  Variável Proxy referente aos índices fiscais 

relativos ao setor e quadra correspondente a 

cada imóvel, conforme definido pela Planta 

Genérica de Valores de 2013; 

 

d) COAPRO=  Variável referente ao coeficiente de 

aproveitamento máximo correspondente à 

zona de uso a que pertence o imóvel; 

e) LOCAL =  Códigos alocados para medir a influência da 

localização dos seguintes bairros: 

 (1) Planalto Paulista e Vila Guarani; 

 (2) Jabaquara e Saúde e; 

 (3) Mirandópolis. 

 

4.4  DO MODELO ADOTADO  

 

Dos modelos matemáticos estudados foi escolhido o que melhor 

indica a variação dos valores para o local de avaliação segundo as 

seguintes variáveis: Área, Ifiscal, Coapro e Local, que resultaram 

na seguinte equação: 

 

Valor total = -18298917,66 +4453,402738 * Área total +1358248,586 * 

ln (Coeficiente aproveitamento) +2305522,506 * ln (Indice Fiscal) 

+492711,8418 * Local 
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Correspondente às seguintes características do avaliando: 

 

ÁREA =     Área total =                          3.500,00 m² 

 

IF =    Índice fiscal =                         1.739,00 

 

COAPRO =   Coeficiente de Aproveitamento máximo = 4,00 

 

LOCAL =    Em Planalto Paulista =                 1,00 

 

4.4.1    DO COEFICIENTE DE DETERMINAÇÃO  

 

O poder de explicação de um modelo inferido estatisticamente, 

sobre o comportamento de um fenômeno, representativo do 

Campo Amostral, é dado através do Coeficiente de Determinação. 

Em nosso estudo, resultou em 0,9466614, o que significa que a 

equação inferida adotada explica 94,66% da variação do valor, 

sendo 5,34% atribuídos às perturbações aleatórias e a outras 

variáveis que, embora menos significativas, estão contribuindo nos 

erros acidentais de medição e interpretação no levantamento de 

dados.  

 

4.4.2    DA COERÊNCIA DO MODELO  

 

A análise do modelo inferido, quanto a nossa sensibilidade 

apriorística da margem de variação de valor, permite concluir com 

a convicção da sua coerência e lógica, conforme se evidencia a 

seguir:  

 

ÁREA =   O valor total do terreno aumenta proporcionalmente 

à medida que aumenta a área do terreno.  



 
 

 

SGI 12.531 – PLANALTO PAULISTA –Maio/2025 15 

 

IF =  O valor total do terreno aumenta proporcionalmente 

à medida que o índice fiscal aumenta.  

 

COAPRO =  Quanto maior for o coeficiente de aproveitamento 

máximo, maior tenderá a ser o valor total do terreno. 

 

LOCAL = O resultado estatística demonstrou que imóveis 

situados em Jabaquara e Campo Belo tendem ser 

mais valorizados comparativamente aos de Planalto 

Paulista. 

 

5 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

 5.1 – VALOR DO TERRENO (Vt) 

 

O valor total do terreno avaliando foi obtido através da aplicação do 

modelo estatístico retro mencionado, na estimativa de tendência 

central.  

 

 

 

Assim, o valor total do terreno é:  

Vt = 3.500,00 m² x R$ 4.818,65/m² 

Vt = R$ 16.865.290,59  
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5.2 – VALOR DA CONSTRUÇÃO (Vb)  

 

 

 

Vb = R$ 549.234,05 

 

5.3 – VALOR TOTAL DO IMÓVEL (Vi) 

 

Vi = (Vt + Vb)  x Fc 

Vi = (R$ 16.865.290,59 + R$ 549.234,05) x 1,00  

Vi = R$ 17.414.524,64, ou em valor arredondado: 

 

Vi = R$ 17.500.000,00 – para maio/25 
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6. CONCLUSÃO 

 

De acordo com o acima exposto, são os seguintes os valores 

referentes ao imóvel avaliando, válidos para maio/25: 

 

 

Vt = R$ 17.500.000,00 

(Dezessete milhões e quinhentos mil reais)  

Data-base:maio/2025 

 

Valor mínimo: R$ 16.600.000,00  (-5,02%) 

Valor Máximo: R$ 18.300.000,00  (+5,02%) 
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7. ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo de avaliação é composto por 18 (dezoito) folhas, 

sendo esta última datada e assinada e mais 4 anexos. 

 

        ANEXOS 

 

Fazem parte integrante deste laudo os seguintes anexos: 

 

- Anexo I – Planilha e Memória de Cálculo 

- Anexo II –  Relatório Fotográfico 

- Anexo III - Documentação 

- Anexo IV - ART do Serviço 

 

 

São Paulo, 9 de maio de 2025. 

 
 
 
 
 
 
 
 

FATIMA MEDALSKAS 
Engenheira Civil 

CREA 5060619300 
ART 2620250768851 
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ANEXO  I 
 
 

PLANILHA e MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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Data de referência: 
 
terça-feira, 6 de maio de 2025 
 
Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis:  6 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 

Total de dados:   53 

Dados utilizados no modelo:   40 

 
 
Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,9729653 / 0,9729653 

Coeficiente de determinação: 0,9466614 

Fisher - Snedecor: 155,30    

Significância do modelo (%): 0,01 

 
 
Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 5559490252225
10,250 

   4 1389872563056
27,560 

155,296 

Não Explicada 3132432689523
9,758 

  35 894980768435,
422 

Total 5872733521177
50,000 

  39 

 
 
Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 
 
 

Valor total = -18298917,66 +4453,402738 * Área total +1358248,586 * ln (Coeficiente aproveitamento) 
+2305522,506 * ln (Indice Fiscal) +492711,8418 * Local 
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Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    22,84  0,01 

Coeficiente aproveitamento ln(x)     4,53  0,01 

Indice Fiscal ln(x)     5,45  0,01 

Local x     2,08  4,45 

Valor total y    -5,98  0,01 

 
 
Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Coeficiente aproveitamento -0,18 0,61 

Indice Fiscal 0,22 0,62 

Local -0,11 0,34 

Valor total 0,93 0,97 

 
 
Correlações parciais para Coeficiente 
aproveitamento 

Isoladas Influência 

Indice Fiscal -0,18 0,49 

Local 0,23 0,05 

Valor total 0,00 0,61 

 
 
Correlações parciais para Indice Fiscal Isoladas Influência 

Local -0,12 0,27 

Valor total 0,38 0,68 

 
 
Correlações parciais para Local Isoladas Influência 

Valor total -0,01 0,33 
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Tabela de Fundamentação - NBR 14653-2 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 

  III II I  

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

II  

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

III 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 

e características 
conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente 
utilizados no modelo 

II  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 

amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 

% do limite amostral 
superior, nem 

inferiores à metade do 
limite amostral 

inferior; b) o valor 
estimado não 

ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e 
em módulo 

II  

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% III 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 

 
 



 
 

 

SGI 12.531 – PLANALTO PAULISTA –Maio/2025 24 

 
 

Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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ANEXO  II 
 
 

RELATÓRIO  FOTOGRÁFICO 
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Vista da fachada do imóvel pela Rua Irerê 

 

Identificação do imóvel 
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Vista da fachada do imóvel pela Avenida Irerê 

 

 

V ista parcial do imóvel pela Avenida Irerê 
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Vista parcial da área interna do imóvel pela Avenida Irerê 
 

 

 
 

Vista parcial do prédio administrativo 
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Vista parcial do prédio administrativo 
 
 

 

Vista parcial interna de uma das salas do prédio administrativo 
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Vista parcial de salas do prédio administrativo 
 

 

Vista parcial de salas do prédio administrativo 
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Vista parcial da parte interna dos galpões - laje 

 

 

Vista parcial do telhamento e fiação danificados 
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Vista parcial da sala da área do predio administrativo 

 
 

 

Vista parcial da sala da área do prédio administrativo 
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Vista parcial da sala da área do predio administrativo 

 
 

 

Vista parcial dos banheiros do prédio administrativo 
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Vista parcial dos banheiros do prédio administrativo 

 
 

 

Vista parcial dos banheiros do prédio administrativo 
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Vista parcial do estacionamento 

 

 

Vista parial do estacionamento, com Avenida Irerê ao fundo 
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Vista parcial da área de lavagem das viaturas 

 

 

Vista parcial interna de um dos galpões 
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Vista parcial interna de um dos galpões 

 

 

Vista parcial interna de um dos galpões com parte do telhado destruído 
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Vista parcial interna de um dos galpões 

 
 

 

Vista parcial interna dos vestiários 
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Vista parcial interna dos vestiários 

 
 

 

Vista parcial interna dos vestiários 
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Vista parcial da área utilizada como copa atualmente 

 
 

 

Vista parcial da área de escritório 
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Vista parcial da área externa 

 

 

Vista parcial área externa  
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Vista parcial do corredor lateral direito 

 

 

 

Vista parcial do corredor lateral esquerdo 
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