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MARIO FERNANDES BRAGA FILHO, perito

nomeado nos autos da agdo em epigrafe, tendo em vista sua nomeagio no

Termo de Audiéncia de fls. 3036, para realizar nova avaliagéo dos bens que

compde o espolio, vem informar V. Exa. que os trabalhos foram divididos

em quatro laudos; (1) Fazenda Changrils, (2) Rua dos Pinheiros
1143,1149,1151, (3) Avenida Pedroso de Morais, 645/647 e (4) Avenida

Pedroso de Morais, 653 /657,

Para dar uma visdo geral das avaliacoes

realizadas, facilitando a visualizagdo dos resultados, o signatario tabelou os

Valores:




MARIO FERNA
NDES B
Engenheir J(RHAGQ F"_Ho st

,:ﬁ, PEDROSO DE MORAIS 645 /647 [m]ﬁ]
7. PEDROSO DE MORAIS 645/647

e T FLAY

'Mf PEDRDSD DE MORAIS 64 5647
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pBDRGSU DE MDRAIS 645/647
;1; pm DE MORAIS 645/647 |

RS 109. 697,49 |
RS’11521'5?4 |
R$ 185.737,19

R$ 450.104,51 |

4V, PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 01 |

1V, PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 02 |

— R$2747032

R$ 27.470,32 |

F’ifbﬁnﬁoso DE MORAIS 645/647 BOX 03 |

R$ 23.373,17 |

I,W pEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 04

R$23.373.17 |

|AV.PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 05

RS 26.214,93 |

"1V, PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 06

R$26.214,93 |

mso DE MORAIS 645 /647 BOX 08

R$ 31.499,00 |

'AV.PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 09

R$ 31 499, [JE]

AV. PE] AV, PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 10

R$ 27.219, 24’|

'AV.PEDROSO DE MORAIS 645/647 BOX 11

R$27.219,24 |

[AV.PEDROSO DE MORAES 653 /657 (LOJA) R$ 583.000,00 |
[AV.PEDROSO DE MORAES 653/657 (SL) — R$337.800,00|
[VEICULO GM MONZA 1993/1993 R$ 6.138,00 |

Base- dezembro/2.015

L/

e

Sao Paulo, 28 de janeiro de 2.016

Fﬁg o Mar ernalnd_es Bréga Filho
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EXMO SR. DR.

JUIZ DE DIREITO DA g VARA DA FAMILIA E
SUCESSOES DO FORO CENTRAL DA CAPITAL - sp

PROCESSO 00792 99-18.2003.8,26.0100

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO,
Engenheiro Civil, registrado no CREA-sp d
060.501.186-

infra-assinado,
a 6" Regido sob o nimero

da ACAO INVENTARIO na
ada GILDA ALIANO BOUVIER, tendo procedido aos

4, perito nomeado nos autos
qual é inventari

L AUpbDog

Av. Femando Fernandes, 800 $1 8 Taboo da Serra/Sp g (11) 41373274
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MARIO FERNANDES BRAGA FILHO
Engenhaeiro Civil
CREA 0805011884
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva o presente trabalho fazer a avaliacio do imdvel localizado
no municfpio de Sdo Paulo/SP, & Avenida Pedroso de Morais n®

653/657, e do automébvel GM Monza 1993, conforme o Termo de
Audiéncia de fls. 3036.

2 = VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 03/12/2015, tendo sido
acompanhada pelo Sr. Cldudio Pedro Bouvier.

Tratam-se de imdveis comerciais, localizado A Avenida Pedroso
de Morais n° 653/657 no bairro de Pinheiros, municfpio e comarca de
Sao Paulo/SP, no quarteirdo completado pelas ruas Cardeal Arcoverde,
Teodoro Sampaio e Cunha Gago, conforme vista aérea reproduzida a

partir do Google Earth.
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Os iméveis encontram-se cadastrados junto a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo sob os n® 015.044.0109-3 (loja) e
015.044.0110-7 (sobreloja).

Segundo a Lei do Zoneamento o local classifica-se em Zona

Mista de Alta Densidade - b (ZM3b), o indice fiscal 3.486.

0 imovel possui terreno de formato irregular com érea de
1.150 m# medindo 15,00 m para a para a Avenida Pedroso de Morais.
Sobre esse terreno encontra-se erigido o Edificio Parque residencial
Pinheiros, porém, como objetos do presente trabalho estdo apenas a loja

e a sobreloja, com entradas independentes da do edificio.

) ﬁroacmnum{m‘] Area total (m?) Fr. rd

) Cota parte (m?) |

161,275 14,25 175,525 2,4367 28,02
94,366 7,359 101,725 1,4122 16,24

Os imoveis enquadram-se na classificacdo “Apartamento

Padrao Superior” com elevador, de acordo com o estudo “Valores de

Edificacdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP. Embora a loja e a

sobreloja ndo possuam elevador, o Edificio Residencial Parque dos

Pinheiros, no qual estdo inseridos possui, e de acordo com as normas
prevalece a classificagio do edificio.

Os iméveis possuem como acabamento, piso emborrachado na
loja e de tacos de madeira na sobreloja, as portas sio de madeira, e as

esquadrias de ferro com vidro, os banheiros possuem Pisos cerdmicos e

azulejo nas paredes, as quais sdo revestidas com massa co

bintura a base de litex.
Av. Fernando Fernandes, SOD_SI §T_a£§cm_mja_3-:rraFEP tel (11) 4137.3274

itla e

pag. 3
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3 - AVALIACAQ

3.1 - BENS IMOVEIS

A avalicdo serd realizada através da aplicacio do método
‘comparativo, que consiste basicamente, na determinacio do valor do
imovel, através do conhecimento dos precos de outros iméveis na

mesma regido, devidamente homogeneizados.

No anexo 02 do laudo referente ao imével localizado 4 Rua dos

Pinheiros encontra-se juntada a pesquisa imobilidria realizada na

7.640,00/m* - dezembro/2.015, para aquele local. Como os indices
fiscais daquele e do imével em tela sio diferentes, ha que transpor o
‘valor unitdrio encontrado para que ele possa ser utilizado, mediante a
tilizagdo do fator de transporte (Ftransp = 3486,/3755).

As benfeitorias serao avaliadas com base no estudo “Valores
de Edificages de Iméveis Urbanos” do IBAPE - SP, sendo a edificacao
(Ed. Residencial Parque dos Pinheiros) enquadrada na classificacao

f{a artamento padrao superior - com elevador”, e também levando-se

Em primeiro lugar serd necessario calcular o fator de

iéquagﬁo ao obsoletismo e ao estado de conservacao “Foc”, quenem
tras palavras é o coeficiente de depreciagao que além de Je

AV Femando Femandes, 800 s 8 Tabodo da Serra/SP 1], (11) 4137.3274

pég. 4 [




MARIO FERNANDES BRAGA FILHO é

Enganheire Civil
CREA 0605011861

conta a idade, também considera sua vida atil, tipo e estado de

conservacdo. O critério utilizado é uma adequagao do Método de Ross-
Heidecke.

Terreno:
Area: ser4 utilizada a cota parte relativa A cada i movel
Valor unitdrio bdsico: = R$ 7.093,00 /m?
Fator testada Hft=(15,00/10)%25 = 1,1067
Fator profundidade : fp = [(550 x 0,707) +600)]/1.150 = 0,8599

Benfeitorias - Loja

Area construfda total: 175,525 m?
Apartamento Padrio Superior
Coeficiente Ibape: 2,640

..... Vida qtil: 60 anos - Valor residual: 20%

Idade aparente: 30 anos
Estado: "C" - Regular.
Foc = 0,6872

R-8N: R$ 1.227,17 /m?

Benfeitorias - Sobreloja

Area construfda total: 101,725 m?

Apartamento Padrao Superior....Vida ttil: 60 anos - Valor residual: 20%
Coeficiente Ibape; 2,640

Idade aparente: 30 anos
Estado: “C" - Regular.
Foc = 0,6872

R-8N: R$ 1.227,17 /m?

Av. Fernando Farnandes, 800 s| 8 Tabodio da Serra/SP fal, (11)4137-3274

T ™ |
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Engonhaire Civil
CREA 0605011854

Verreno Loja = (RS 7.093/m? x 28,02 m?) x (1,1067+0,8599-2+1)
Il“"'[':-rn:m:l Loja = R$ 192.‘309,00

VBenfeitorias Loja = R$ 1.227,17/m? x 175,525 m? x 2,64 x 0,6872
Vﬁenfoiluﬁns Loja = R$ 391.0{}0.'00

Vioja = RS 583.000,00 - dezembro/2015 |

Viterreno sobreloja = (R$ 7.093/m? x 16,24 m?) x (1,1067+0,8599-2+1)
VTEFFEHGSUDFEEﬂjG.z R$ 111.300,00

Vieneitorias Sobreloja = R$ 1.227,17 /m* x 101,725 m* x 2,64 x 0,6872
VBenfeitorias Sobreioja = R$ 226.500,00

Vsobreloja = R$ 337.800,00 - dezembro /2015

Av. Fernando Fernandes, 800 s! 8 Tabo&a da Seral/SP tel, (11) 4137-3274




Engenheiro Civil
CREA 0605011864

BOL-7517, municfpio de Sao Paulo/SP.

Para a avaliacdo deste vefculo foi feita uma pesquisa no site

Vefculo GM Chevrolet Monza GL - ano/modelo 1993 /1993, placas

Webmotors, juntada no anexo, composta pelas seguintes ofertas:

1- Chevrolet Monza 1993 ... R$ 7.000,00
2- Chevrolet Monza 1993 ... R$ 6.800,00
3- Chevrolet Monza 1993 ........... T e +R$ 6.900,00
4- Chevrolet Monza 1993 ......coocoooioeeemssees .R$ 6.500,00
5- Chevrolet Monza 1993 ..o «.R$ 6.900,00

Av. Femando Femandes, 800 sl 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274
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Engenheira Givil
CREA 0805011864 é

Feita a média aritmética e aplicado um desconto de
10%, por tratarem-se de ofertas no mercado, em razdo da

elasticidade dos negdcios, conclui-se que o valor do veiculo é de
R$ 6.138,00 - dezembro/2015.

4 - CONCLUSAQ

Apos os estudos e célculos realizados e demonstrados neste
trabalho, conclui-se que o valor dos imoveis a Avenida Pedroso de

Morais n° 653/657, e do veiculo Chevrolet Monza 1993/1993, no més
de dezembro /2015, sio;

- LOJA: R$ 583.000,00 - quinhentos e oitenta e trés mil Reais
- SOBRELOJA: R$ 337.800,00 - trezentos e trinta sete mil e oitocentos Reais

- Veiculo Monza 93/93: R$ 6.138,00 - seis mil cento e trinta e oito Reais
5 = ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo impresso em oito folhas,
rubricadas,

todas
sendo esta tltima data e assinada. Acompanham o laudo

trés anexos contendo a documentagdo fotografica, certidées do cadastro
dos imévelis, e a pesquisa de valor do automoével,

Sdo Paulo, 28 de janeiro de 2016

pag. &
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EX0 01
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
. Fenando Fernandes, 800 518 Tabofio da Serra/SP tel (11} 4137-3274 : & '
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Av Pedroso de Morais, B53/657
Fachada

AV Femmando Fernandes, 800 sI f Tabodo da Sera/SP 1l (11) 4137-3274 pég 2 [

—

r
——
S T

l—--_-“m":_‘.—'v-ﬂ-—_—:——-:,_...--—______. -



o S 5 ﬁ -L-""“L

—

']_-'Jf))"’
MARIO FERNANDES BRAGA FILHO © %
Civil
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Sobreloja

ssu a sobreloja

Av. Fernando Femandes, 800 s! 8 Taboda da Serra/SP el (11) 4137-3274 pég 3
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ANEXO 02 |

A DOS IMOVEIS
|
|
Av. Fernando Fernandes, 800 s| 8 Tabodo da SeralSP el (11) 4137-3274 ’h = -
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LO Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2014 , II
|
Cadastro do Imével: 015.044.0109-3
E MORAIS, 653 - /657 LJ BLOCO A |

2" Subdivisfio da Zona Urbana

ga da notificaglio:
MORAIS, 653 - /657 LJ BLOCO A

JULIO BOUVIER

GILDA ALIANG BOUVIER
do terreno;
; 1.162 Testada (m): 15,00
0 Frago ideal: 0.0244
1.162

fals da construgdio; o5 ) ~
da (m?): 176 Padriio da construgio: 4-8
8 construgao (m?): 770 Uso: comerclal

rrigldo: 1972

2.121,00
960,00 >

fins de chlculo do IPTU (RS):

69.345,00
0,00
87.860,00
167.205.00

o direito da Fazenda Publica do Municipio de S8o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
scal, apurados ou verificados a qualguer lempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
), @ Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econémico CERTIFICA que os dados

cima foram utilizados no langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do Imovel do exercicio

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/01/2015, em

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO (CPF 104.787.648-55)

—- —
— — — —
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Certiddo de Dados C

adastrais do Imével - IPTU 2014
[

]
TCONOMICO

Cadastro do Imével: 015.044.011 0-7

BE MORAIS, 653 - /657 BL A S LOJA II

2" Subdivisao da Zona Urbana

trega da notificagdo: |
MORAIS, 653 - /657 BL A 5 LOJA

JULIO BOUVIER
is do terrono:
) 1.162 Teslada (m): 15,00
ada (m?): 0 Fragao ideal; 0.0141
e .
! ;
s da construgao: ' l 1
i 102 Padréio da construgdo: 4-B
construgao {m?); 770 Uso: comercial ’
corrigido; 1972
2.121.00
960,00

fins de calculo do IPTU (R$):

40.072,00

0.00
50.918.00
80.991,00

Certidao expedida via Internet - Portaria SF nt 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 07/01/2015, em

http/iwww.prefeitura so.aov.brfcidadafsacratariaSfﬁnancasfservlccsfcer!idn_aﬂ

09/10/2014
umento: 2.2014.000419235-2

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO (CPF 104.787.648-55)
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Engenhairo Givil
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ANEXO 03

\Av. Femando Ferandes, 800 sl 8 Tabofio da Serra/SP. tel, (11) 4137-3274
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Financlmmento

Camino. Mol

S & INFOMOTORS

Carrocans: Sood
+ Baita imads | Compre aqui J

Diata do smbivele; 3001172018

Désambncador bptaim, Encoals de cabeaca Inmakn, Halroviares aldincos, Hodad da
os, Vidron plétncos. Violante com regulager de iliura

o vondodor

gor Goalorear - Solucho CNconty pain Foyonoss & Condessloninss

PARANA CHEVROLET MONTA 7.0 EFA SUE 8V ALCOOL 4P MANUAL

CE ATICENTES

i e | o MOTORS

Marsagem

(M maia delofas sobro s propoats!
Ex - Tonhn wiferease am hoancsar

auera dar am velcuko na Iroca

Dados do Vendedor

HISTORCD
D€ K
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iT MONZA 2.0 EF1 81 8V ALCOOL 4P MANUAL

Cambia.
Manusd

Final ihe Mnca
]

Final da Placa: & & INFOMOTORS

Carroceria: Seab

2N e R Mg

RS 6.800,00 [

Porna Complotn

F-rnasll

[T T adsn la Wk e basn F i) s Sy [ Fp— [ I Wi Loigre orm © psbadlinss | LR L
Salemr wile Bro ks Tirgativry
Andncko de loja
It - MG

D8 mais detaihes sobsrs &% propoatal

Ex.: Tenho inloresse am financiar,
giaro dar Lim enlolifc: na oo,

IAR PROPOSTA

+ Salba mals [ Compre aqui Dados do Vendedor
Dista do andncial 111172015
4 Banco com reguisgesn de alturs, CD Player, Desambacador trassim, Tets solar
FIPE o WebMolors
Minimao: -
! anniorno
L " ke dor 017122015 %
g Miimo: -
) Média FIPE: RS 7.159,00
abuale ot o’ 011215
MNASGERAIS CHEVROLET  MONMIA 2.0 OFi 5L 8V ALCOOL 4P MANUAL e
i TES WERMOTORS M| &
F e Coivomcn Snbawdas Fuuste Bt
| e
i SR Ly




e wls Cadaalim=as | wr ppprdidat

treguiandads no @alncio?
Aolif ol

Cambio: Ml

@ INFOMOTORS

+ Baiba mals | Compie :Iq.u-l-]

Final da Placa: 3

Carroceria: Sodd

1 ahiola Vewn M-l F amtid e o riie Fingrat s Erivique AJisil b
T Rabwar astm Animcio \pprienie
MONZA 1.8 SL BV GASOLINA 4P MANUAL Andncio de loja
Candas do Sul= RS
A o
wov1993 R$ 6.900,00 '
KM Home Complato
N
Combusiivel: E-nad
Oasolins
Cliemitie 000 + Talofonn
Manual
Final ria Minca M ansager
- |

D mais dalathes sobre auva propostal
Ex : Tenha intoresce am fnancar,
quaro dar um velculo na [roca..

Dados do Vendedor

Data do andocio: 200002015

Minimo:

shuakracla DHI22015
e Mixima: -

M Média FIPE: RS 7.168,00
ahundracior 31H22018

(D

HISTORICO
DE KM

-
RIO GRANDE DO SUL
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Ana
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Combum el
Gasolina

Cembier,
Manuasl

Final ds Maca
6

Avisinog

Cambio; Mastal
Finel da Placa: & & INFOMOTORS
Carrocoria: Cupd

y ", Dregdo hidriulica, Retrervisoms ldinicon, Travan eléincns, Vidros slétnicos
o vendedor

: m,ﬂ.mﬂmvmmmmmmuuhmmmmmm
LM podn:. teto o capu queimada de sol.estofada nova falar com beto35 13796870804 10639

g Irreguiandade no andncio?

e
Data do aninclo: 16012016

iz | .Ei“’ebﬂhtm

) WebMotors o

Dl we ok ac b 01112720 15 -

B Média FIPE: R$ 6.865,00
L Bl acley Q1122015

e e
sl uir oy bl mavepasiin o WIrBAOLaos ullee conein i A i a L
ar : ]
GE]
Tabein WoediMatony Fimasicigs Hagar | Terwiyme Auits Logis du Cadastre-as | Revsndedar
Aabvar vale andpoia lenperirnis
Antincio de particular
Ihirits - MG

R$% 6.500,00 ’

ol

DOO + Teledone

Menasagem

D& mais datathes sobre aua proposta’
Ex.: Tenha inloresse em financiar,
quero dar wm valculo na froca, .,

ENVIAR PROPOSTA

Dados do Vendedor
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¥ adiata Wl lr-sire Firasnicias Sy Havinin Servicus Ajusctn Lasgint wat G el drtirfd Rrnpmdd

webnorors HAZ0MNDSA mmwﬂmf , =

AUTOMOTIVA N°1 DO BRASK

sl b duin Leds |rmprimin
JONZA 1.5 SUE 8V GASOLINA 4P MANUAL Aniincia de loja
Balo Horizonte - MG
e —
Ana.
; 1991893 R$ 6.900.00 '
@
LA Morre Comploto
100
Cowritaiim theed E-mad
Ganolina
My Cambia DOD + Telaforie
"}If‘ Manual
R - sl Final da PMoca: Mt e
P Sy ﬁ!ﬁ i 3
: - - we% -3 iy D# mais detalhes sobre sua proposta’
. ey Ex_ Tenho inferesse em financiar
[ T T
4 3E-nog
|
) Financiamento NVIAK PROPOSTA
Cimbia: Marnual
Fiowd s Place: 3 @ INFOMOTORS
3 v Salba mais | Compre agul Dados do Vendedor

Dats do andndlo; 100172016

SSE SEM GARANTIANN PARCELAMOS SEU VEICLLO EM ATE 12 VEZES, NOS
RCARD. NOSSOS TELEFONES: (31/3207-2026 (31)8893-1299, QUALOUER
TE NOSS0S VENDEDORES ATRAVES DE SEUS TELEFONESIWHATSAPP!

A2 HEMMERSON (31) 6753-2903 #FRANCISCO (31) 8100-5555 #DAVID (31) 4267-

Miximo: -

Média FIPE: RS 7.166,00
o Q1N 23015




