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

e T FLAY

'Mf PEDRDSD DE MORAIS 64 5647

3 e

—cREA 060501186.4 e

_._,_:—"'_'_._'_.__._._.- . —
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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OR. JUIZ DE DIREITO DA 90
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pRUCESSO 0079299-18.2003.8.26.0100

MARIO FERNANDES BRAGA FILHO, infra-assinado,
Engenheiro Civil, registrado no CREA-SP da 6* Regiao sob o nimero
060.501.186-4, perito nomeado nos autos da ACAO INVENTARIO na
qual é inventariada GILDA ALIANO BOUVIER, tendo procedido aos
estudos, vistorias, diligéncias, pesquisas e cdlculos que se fizeram
necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no seguinte

L AUDO

— = Be————— .
Av_Fernando Fernandes, 800 s/ 8 Tabodo 30 da 2 GerralSP el (11) 4137- 3274 pag 1
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

—

Objetiva o presente trabalho fazer a avaliacao do imé6vel localizado

10 municipio de Sdo Paulo/SP, & Rua dos Pinheiros n> 1143, 1149 e

1151, conforme o Termo de Audiéncia de fls. 3036,

2 - VISTORIA

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

Trata-se de imével comercial, localizado a Rua dos Pinheiros
nos 1143, 1149 e 1151 no bairro de Pinheiros, municipio e comarca de
Sio Paulo/SP, no quarteirao completado pelas avenidas Pedroso de
Morais e Rebougas, e também pela Rua Maria Carolina, conforme vista

aérea reproduzida a partir do Google Earth.

Av Femando Femandes, 800 sl & Tabodo da S

eralSP tel (1) 4137-3274 pég 2

|
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0t 3 Prefeitura do Municipio de Sao Paulo,

Segundo a Lei do Zoneamento o local classifica-se em Zona
Mista de Alta Densidade - b (ZM3b), e o indice fiscal 3.755.

0 imével, localizado na esquina com a Avenida Pedroso de
Morais, possui terreno com 107,90 m?, medindo 16,60 m para a Rua dos
pinheiros e 6,50 m para a Avenida Pedroso de Morais. Sobre esse
terreno encontra-se uma edificagio com térreo e mais dois pavimentos,
sem elevador, com area total de 330,00 m?, sendo 107,90 m* ocupado
pelas lojas existentes no pavimento térreo, ou seja, pelo Restaurante
Sushibol que leva o n° 1143 e pela Floricultura que leva a numeracao
1151. Ja o numero 1149 leva a trés conjuntos de escritorios; dois
localizados no primeiro andar (salas 1 e 2), e o terceiro ocupando a area
toda do segundo andar (sala 3). Esses conjuntos de escritério possuem

juntos drea construfda de 222,10 m®,

0 imé6vel enquadra-se na classificagio “Escritorio Médio
Comercial” sem elevador, de acordo com O estudo “Valores de

Edificacoes de Imoveis U rbanos” do IBAPE/SP.

Os conjuntos possuem como acabamento, piso de carpete na

sala 1 e ceramico nas calas 2 e 3; as portas sao de madeira, e as

esquadrias de ferro com vidro, os banheiros possuem pisos ceramicos e

azulejo nas paredes, as quais sao revestidas com massa corrida e

pintura a base de latex. (\

T
Av_Fernando Fernandes, 800 s| 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274 pag. 3
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3 - AVALIACAO

J A avalicdo serd realizada através da aplicagio do método
comparativo, que consiste basicamente, na determinagio do valor do
imével, atraveés do conhecimento dos pre¢os de outros imoéveis na

mesma regido, devidamente homogeneizados.

No anexo 02 encontra-se juntada a pesquisa imobilidria
realizada na mesma regiao geoecondémica em que se situa 0 imovel em
tela, e que apds homogeneizagdo resultou no valor unitario basico de

terreno, R$ 7.640,00/m? - dezembro/2.015.

As benfeitorias serdo avaliadas com base no estudo "Valores
de Edificacoes de Iméveis Urbanos” do IBAPE - SP, sendo a edificagao
enquadrada na classificagao “escritério padrao médio - sem elevador”,
também levando-se em conta o custo unitdrio da construgao no Estado

de Sao Paulo, padrao R-8N, publicado pelo Sinduscon-SP.

Em primeiro lugar sera necessario calcular o fator de
adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao “Foc”, que em
outras palavras € o coeficiente de depreciagdo que além de levar em
conta a idade, também considera sua vida qtil, tipo e estado de

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

Heidecke.

A7 Fermando Famandes, 800 1 8 Tabodo da Serra/SP  tel. (1) 4137-3274 pag. 4
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.rn.]-rEI‘IU:
107,90 m? (6,50 x 16,60) -

Ared:

yalor unitario basico: q = R$ 7.640,00/m*

Fator testada  ft = (6,50/10)%25 = 0,8979
| pator profundidade : fp = (16,6/20)%%0 = 0,9110

Fator esquina fe=1,10

Benfeitorias:

Area construida total: 330,00 m*
Escritério Padrao Médio.......Vida util: 60 anos - Valor residual: 20%
Coeficiente Ibape: 1,656

Idade aparente: 40 anos

Estado: "E" - Necessitando de reparos simples.

Foc = 0,4960

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

Vrerreno = (R$ 7.640/m* x 107,90 m?) x (0,8979+0,9110+1,1-3+1)

1i'-"'"J,‘m'ren:c: = R$ ?SO.DUU,UU

Vienfeitorias = R$ 1.227,17 /m* x 330 m? x 1,656 x 0,4960

Verreno = R$ 33 3-0[)(};00

Vimével R dos Pinheiros = R$ 750.000,00 + R$ 333.000,00

.= R$ 1.083.000,00 - dezembro/2015 (\

Vlmﬁvel Rua dos Pinheiro

) _—
Av. Fernando Fernandes, 800 s| 8 Tabodo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274




‘ MARIO FERNANDES BRAGA FILHO
e

4 - CONCLUSAQ

Apos 08 estudos e calculos realizados e demonstrados neste

trabalho; conclui-se que o valor do imével 2 Rua dos Pinheiros n®

1143f1149,’1 151, no més de
m milhdo e oitenta € trés mil Reais).

dezembro/2015 é de R$ 1.083.000,00

(U

5 - ENCERRAMENTO

ceis folhas, todas

Vai o presente laudo impresso em
1 0 laudo

rubricadas, sendo esta dltima data e assinada. Acompanhan

trés anexos, contendo a document
|, e a pesquisa e homogeneizagdo de

acdo fotografica, certidao do cadastro

do imove valores.

S0 Paulo, 28 de janeiro de 2016

E‘ng‘_ﬂ Mario Fernandes Braga Filho

pdg. B

Av_Fermando Femnandes, 800 s| 8 Tabodo da SerralSP tel. (11) 4137-3274
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ANEXO 01

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

e — e e ———————————
Av. Femando Fernandes, 800 s 8 Tabo&o da Serra/SP tel. (11) 4137-3274 pag. |
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Interior do restaurante. Rua dos Pi
nheiros 1143

Detalhe da entrada

»
- Interior da floricultura
Pinheiros 1151
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Detalhe da entrada

A Femando Ferandes. 800 o1 8 Tabobo da Serra/SP tel. (11) 4137-3274
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ANEXO 02

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DOS IMOVEIS

4
Av Fernanda Fernandes, 800 s1 8 Tabodo da Serra/SP tel. (1) 4137:32¢
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Certidao de Dados

..IF
Cadastro do Iméve
avel:
4 (HEIROS, 1143 - 1149 € 11514

| 012 ,
. 'iﬁuadﬂ na 2" Subdivisao da Zong Urbana

®

f para entrega da notificacio:
-pINHEIROS, 1143 - 1149 E 1151

'r ﬁdﬁ.uiz
puinte(s):
V1339351872 JULIO BOUVER
b 508.248-70 GILDA ALIANO BOUVIER

o s cadastrals do terreno:

Yoda construgdo corrigido: 1954

s de m?* (R$)
tarreno: 2.051,00
2 construco 960,00

Jores para fins de calculo do IPTU (RS):

# drea incorporada: 194.916,00
W érea ndo incorporada: 0,00
A conslrugio: 63,360,00
2 de caleulo do IPTU: 258.276,00

——

oo
DA

A

Cadastrais do Iméve] - IPTU 2014

I: 015.048.0037-0

N corporada (m?); 112 Testada (m): 16,00
Lyndo incorporada (m?); 0 Fragéo ideal: 1,0000
g fotal (m?): 112

: s cadastrals da construgiio:

¥ construida (m?): 330 Padréio da construgso: 4-B

¥ ocupada pela construgao (m?): 110 Uso:  comeraial

' Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo,
| 5ia certiddo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvol
| tadasirais acima foram utilizados no langamento do Imposto

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadasiro

Inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
vimento Econémico CERTIFICA que os dados
Predial e Terrilorial Urbano do imével do exercicio

' 162014,
e
Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 07/01/2015, em
ttp://www.prefeit .gov.brici relarias/finan icos/certid
=
"% de Emjssao: 09/10/2014
Vi do Documento: 2.2014.000419088-0
Kitante; MARIO FERNANDES BRAGA FILHO (CPF 104.787.648-55)

P




ANEXO 03

| DETERMINACAO DO VALOR BASICO
UNITARIO DE VENDA




L e . N
No processo de homogeneizagdo dos elementos ¥

-y
_vos serdo observados os pari ; 4
,,ﬂpalf-‘m“" ers dos o0s pardmetros estabelecidos Had 2

! -

NO
105 €as03 dessa natureza, com a aplicacio dos seguintes fatores:

;mas para Avaliagoes de Iméveis Urbanos, usualmente adotadas

uLmB_QErR_F& Deducdo de 10% no preco das ofertas, para cobrir
sisco de eventual superestimava por parte das ofertas (elasticidade

dos negocios).

FATOR ATUALIZACAQ: A atualizacio dos elementos comparativos,
quando necessdria, serd feita através da variag¢do do IPC / FIPE -
Indice Precos ao Consumidor da Fundacdo Instituto de Pesquisas

EconOmicas.

FATOR_TRANSPORTE: Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, tendo sido fixado para a Rua
dos Pinheiros, no trecho onde se localiza o imével avaliando, o indice
fiscal 3.755. Sera estimada em 20% a parcela de terreno que incide na

composi¢do do preco de venda do imével.

FATOR PROFUNDIDADE: De acordo com as referidas normas o local

classificado como 8 zona, com as profundidades minima e maxima de

P = 20,00 m e Ppa = 40,00 m, respectivamente.

FATOR TESTADA: Para a 8% zona a frente de referéncia é: Fr = 10,00 m.

DEDUCAQ DOS VALORES DAS CONST RUCOES: As ofertas de terrenos
rugoes terdo os valores das mesmas deduzidos através de suas

com const
“7ALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

avaliagdes com base no estudo

URBANOS’, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias

de Engenharia de 530 paulo - IBAPE/SP.




AS unidades avaliandas classificam-se em "Escritério Comercial
! 1=

pa
reparos simples (E - 0,4960) com idade aparente de 40 anos.

FLEMENTON® 01 R$ 9.192.00/m?

ELEMENTO N° 02 RS 6.953,00/m?
ELEMENTO N° 03 RS 5.832,00/m?
ELEMENTO N° 04 R$ 7.518,00/m?

; ELEMENTO N 05 R$ 7.083,00/m?
ELEMENTO N° 06 RS 7.227.00/m* |
ELEMENTO N 07 R$ 9.673,00/m?

M E D I A RS 7.640,00/m?

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

_30% = R$ 7.640,00/m*x 0,70 = R$ 5.348,00/m?

+30% = R$ 7.640,00/m* x 1,30 = R$ 9.932,00/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor béasico unitario
015, a:

de, em novembro de 2

avalianda correspon

40 Mmédio”; edificagio sem elevador (1,656), necessitando de

da unidade
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