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1. PRELIMINARES

A presente agao, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO GALERIAS 7 DE
ABRIL contra MIGUEL BADILLO CORTEZ, trata de uma cobranca de despesas
condominiais que acabou por gerar a penhora do imovel do Requerido, da loja
n° 9, localizada na Galeria Metropolitana, 2° pavimento do Edificio
Galerias 7 de Abril, situado a Rua 7 de Abril, 125 a Rua Braulio Gomes, 115, no
79 Subdistrito - Consolagao, matricula n® 35.477 do 5° Cartorio de Registro de

Imoveis de Sao Paulo/SP.

A apresentacao do trabalho atende ao disposto nas normas ABNT NBR 14653-
1: Avaliagao de Bens - Procedimentos Gerais, ABNT NBR 14653-2: Avaliacao de
Bens - Imdveis Urbanos e Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos-
IBAPE/SP 2011 e o Estudo Valores de Edificacoes de Imodveis Urbanos
2019 - IBAPE/SP.

De acordo com a NBR 14653-1 (item 3.5) a definicdo de Avaliacao de Bens é:

"Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacbes, para identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para uma determinada
finalidade, situacdo e data.”

Segundo a Norma Para Avaliacao de Imdveis Urbanos-IBAPE/SP 2011:

"3.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condicbes
mercadoldgicas.”

Para a realizagao deste laudo foram fornecidos e analisados os seguintes

documentos:

a) Matricula do imdvel no Registro de Imdveis fornecida nos autos;
b) Certidao de Dados Cadastrais — IPTU 2022.

Devido as informagdes imprecisas das areas dos elementos amostrais coletados
durante a pesquisa realizada, foram consideradas as areas lancadas nas Certidoes

de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sao Paulo / 2022.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
FAIEMDA
Cadastro do Imovel: 006.023.0394-1
Local do Imdwvel:
R 3ETE DE ABRIL, 125 - LOJA B
GALERIA METROPOLE CEF 0D1043-802
Imével localizado na 12 Subdivis3o da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagdo:
R SETE DE ABRIL, 125 - LOJA B
GALERIA METROFPOLE CEF 01043-802
Contribuinte({s}:
CPF 0D03.052.278-15 MARIA ELISA ARENS DIEDERICHSEN
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada () 1.031 Testada (m}: 30,78
Area ndo incorporada (m): i} Fracdo ideal: 0.0051
Area total (m?): 1.031
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m): 26 Padrao da construgso: 4-C
Area coupada pela construgio (m3): 1.000 Uso: comerncial
Ano da construgio cormigida: 1082
Valores de m? (R$):
- de terena: 7.515,00
- da construgdo: 2.821,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 53.740.00
- da area nic incorporada: 0,00
- da construgdo: 14.870,00
Base de calculo do IPTU: G8.410,00
Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo stualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurades ou verificados a gualguer tempo, inclusive em relagie ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Impasto Predial  Temitorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022
Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 00872004, de 2&8/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 23/11/2022, em
hitpciiwnenw . prefeitura. sp.gov.bricidade/secretarasffinancas/senicos/cerbdoes!
Data de Emiss3o: 25/08/2022
Nomero do Documento: 2 2022 008375060-1
Solicitante: SILVIO ELIAS HEPMER LEVY (CPF 072.153.038-07)
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2. OBJETO E OBJETIVO

O objetivo deste laudo é a determinacgao do valor de mercado para venda loja n® 9,
localizada na Galeria Metropolitana, 2° pavimento do Edificio Galerias 7 de Abril,

situado a Rua 7 de Abril, 125 a Rua Braulio Gomes, 115, na presente data.

N ol
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e

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada em 31/03/2022 com a presenca do Sr. José Carlos Lourencgo
(sindico), do patrono do Requerente Dr. Jorge Malipenso de Oliveira e pelo Sr.

Kaique, funcionario da sapataria que funciona no imével do Requerido.

Mapa de Localizacao

https://www.google.com/maps/place/R.+Sete+de+Abril,+125+-+Rep%C3%BAblica,+S%C3%A30+Paulo+-
+SP,+01043-000/@-23.5467888, -
46.6409121,17z/data=!3m1!4b1!'4m5!3m4!1s0x94ce58520d4901a1:0x92cecc3374710ecb!8m2!3d-
23.5467888!4d-46.6409121
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Fonte: Google Maps

Caracteristicas da Regiao

De acordo com a lei de zoneamento do municipio de Sdo Paulo o imdvel esta
inserido numa Zona de Centralidade (ZC) que consiste numa porcdo do territério
voltada a promocdo de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros
regionais ou de bairros, destinada principalmente ao uso nao residencial, com
densidade construtiva e demografica média, a manutencdao das atividades
comerciais e de servicos existentes e a promocdo da qualificacdo dos espacos

publicos.

A regido possui todos os melhoramentos publicos essenciais, metro, hospitais,

shopping center, biblioteca publica e teatros.

Caracteristicas da Edificacao

Trata-se de um edificio comercial construido em 1962; constituido de 9 pavimentos
conforme a seguinte descricdo extraida da Especificacdo e Convencao do

Condominio:
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1.° Pavimento - Sub-solo — Neste pavimento encontram-se duas caixas d'agua, pocos dos elevadores, com-
partimentos para lixo e bombas, para medidores de luz, férca e telefone e inicio da escadaria geral.

2.° Pavimento - Galeria Metropolitana — Neste pavimento, encontram-se: duas rampas de acesso para as
ruas 7 de Abril e Briulio Gomes, galeria de circulagdo, 34 lojas, parada de dois elevadores, escadaria central,
trés dreas de iluminag3o e ventilacdo e tubos de ventilagio dos sanitarios.

3.° Pavimento - Galeria Térréea — Neste pavimento, encontram-se: quatro rampas de acesso para as ruas
7 de Abril e Brautio Comes e duas rampas de acesso para a galeria metropolitana, inicio de duas escadas ro-
lantes para a galeria superior, galeria de circulacdo, 38 lojas, parada de dois elevadores, escadaria central,
trés dreas de iluminagdo e ventilagdo, tubos de ventilacao dos sanitirios e mezanino ao lado da escadaria.

4.° Pavimento - Galeria Superior — Neste pavimento, encontram-se: final de duas escadas rolantes, galeria
de circulagdo, 37 lojas, parada de dois elevadores, escadaria central, trés dreas de iluminacdo e ventilacio
e tubos de ventilacdo dos sanitirios.

Do 5.° a0 8.7 Pavimento - 1.7, 2.? 3.7 e 4.7 sobre-loja — Em cada um désses quatro pavimentos, encon-
tram-se: 16 salGes para escritérios ou lojas, parada de dois elevadores, galeria de circulagdo. escadaria
central, quatro areas de iluminagdo e ventilagio e tubos de ventilagdo dos sanitarios.

9. Pavimento - Servicos — Neste pavimento, encontram-se: hall com final de escadaria, casa de maquinas
dos elevadores, apartamento do zelador, duas caixas d'dgua e compartimento para vestidrio e sanitirios do
pessoal de servigo do edificio. ‘

As duas fachadas frontais sao revestidas com pastilhas de porcelana e as laterais

sao geminadas aos edificios vizinhos.

O acesso aos pavimentos se da por meio de rampas, escadas rolantes, elevadores

e escadaria.

As areas comuns das galerias tém o piso revestido com pedras tipo mosaico

portugués (Galerias Metropolitana e Térrea) e granilite (Galeria Superior).
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Foto 6-- Vista da Rua 7 de Abril a esquerda de quem olha para o edificio
Pag. 10/26

silvio.levy@outlook.com
Tel.: 3662-5743 / 99338-8678

Umero WJIMJ22415455075

02:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SILVIO ELIAS HEPNER LEVY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2022

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026562-98.2015.8.26.0100 e c6digo DBF4C53.

Este documento



Eng. Civil Silvio Elias Hepner Levy 38!
CREA-SP 060.172.113-1
MEMBRO TITULAR IBAPE/SP

PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIAGAOES

Foto 7- Vista da Rua 7 de Abril & direita de qu olha para o edificio
Foto 8- Rampa de acesso beﬂé Rua 7 He Abril desce Ba
e f- o — R .
Foto 9- Rampa de acesso pela Rua Braulio Gomes desce para a Galeria Metropolitana
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7 SR 5
Foto 10- Vista da Loja 9 (Avaliando)
Foto 12- Vista interna da Loja 9 Aaliando)
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Foto 23- Vista do banheiro no mezanino da loja 9
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5. Avaliacao
Metodologia Aplicada

Nesta avaliacdo foi aplicado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO que segundo a Norma para Avaliacdao de Imédveis Urbanos-IBAPE/SP

2011 obedece aos seguintes conceitos:

"Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.” (Item 8.5 da norma)

"Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso
de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.” (Item 9.2 da norma)

O referido método consiste em homogeneizar os elementos amostrais pesquisados
no mercado através do tratamento por fatores de ajustes valorizantes e

desvalorizantes possibilitando compara-los com o imével avaliando.

Fatores utilizados para homogeneizacao da pesquisa

Fator de Localizagao (Indice Fiscal) - o quociente entre os valores dos lancamentos
fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos elaborada pela Prefeitura Municipal

de Sao Paulo.

Fator de Obsolescéncia e Conservacao (Foc) — depreciacao considerada em fungao

da idade, aspectos fisicos e funcionais.

Fator de Padrao Construtivo - ponderacao entre as diferencas de padrao

construtivo das benfeitorias.

Fator Oferta - consiste no desconto de 10% sobre o preco original pedido devido

a superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
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Avaliacao para Venda

Segue abaixo, de forma resumida, o resultado da homogeneizacao dos elementos

amostrais pesquisados.

Valor Homogeneizado = R$ 2.970,85 /m?2

Desvio Padrdao = R$ 445,00/m?2

Coeficiente de Variagao = 14,98%

Intervalos de Confianca (80%)

Intervalo Minimo = R$ 2.606,45

Intervalo Maximo = R$ 3.335,25

Sera adotado o valor médio:

Valor Unitario = R$ 2.970,85 /m?2

Portanto,

Valor Total para Venda = R$ 2.970,85 /m2X 25,12m?2

Resultando em,

VALOR TOTAL PARA VENDA = R$ 74.627,66 (base Agosto/2022)
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Diagndstico do Mercado

O imédvel avaliando esta localizado na regido central de Sao Paulo que pela
auséncia politicas publicas voltadas a revitalizar o centro histérico da capital
tornou a area desvalorizada devido a omissao do Estado quanto a segurancga
publica e zeladoria.

Essa regido concentrava, até o inicio dos anos 90, uma mescla de escritorios,
bancos, lojas, estabelecimentos de alimentacdo e comerciais de alto e médio
padroes.

Atualmente o mercado imobilidrio na regido esta retraido refletindo a crise
politica e econOmica que o pais atravessa e, ainda sofre efeitos do fechamento

de diversos estabelecimentos em funcdao da pandemia da COVID.

Este cenario tem proporcionado uma grande variacdo nos valores ofertados
para venda e para locacdo de imdveis; sendo que na locacdo tem sido
frequente a renegociacdo de contratos ja firmados ou a concessdao de
descontos nos mesmos.

Especificacao da Avaliacao

A especificacdao da avaliacdo esta relacionada com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, com o mercado e as informacdes dele extraidas.
No Modelo Estatistico apresentado a Fundamentacao atingiu o Grau Il e a

Precisao atingiu o Grau III.

6. CONCLUSAO:

O signatario conclui que os valores de mercado para venda do imdvel, tendo

como base Agosto/2022:

VALOR PARA VENDA = R$ 74.600,00
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7. ENCERRAMENTO

O signatario da por encerrado o presente Laudo de Avaliacao que possui 26 folhas
digitadas, incluindo o Anexo I contendo o modelo estatistico para a venda e os

elementos amostrais.

Sao Paulo, 1 de setembro de 2022

N

- S -
Eng. Sifvio Elias Hepner Levy
CREA-SP - N° 060.172.113-1
Membro Titular do IBAPE/SP

Perito Judicial nomeado em Varas Civeis e Vara da Fazenda do Estado de Sdo Paulo
Engenheiro Civil pela Escola de Engenharia da Universidade Mackenzie (1987)

Pericias de Engenharia e Avaliagbes - Universidade Mackenzie/IBAPE-SP

Curso Reforc¢o de Estruturas de Concreto — Solugdes Inovadoras (Prof. Paulo Helene/2017)
Curso Patologias Frequentes em Sistemas Hidrdulicos Prediais (Prof. Sérgio Gnipper/2018)
Curso de Formacgdo de Gestores de Assisténcia Técnica (Sinduscon-SP/2019)

Pericias Judiciais da FDTE — EPUSP (1988)

Avaliacbes e Pericias — IBAPE-SP (1990)

YV Y YV VYV VY
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ELEMENTO AVALIANDO 1 2 3 4 5
IMOVEL Loja Loja Loja Loja Loja Loja
EDIFICIO Galerias 7 de Abril Galerias 7 de Abril Galerias 7 de Abril Galerias 7 de Abril Galerias 7 de Abril Galerias 7 de Abril
. . Rua 7 de Abril, 125 / Rua 7 de Abril, 125 / Rua 7 de Abril, 125 / .
ENDERECO LS 7’de_ fill, 205 Rua 7,d(? Abril, 125 / Rua Braulio Gomes, Rua Braulio Gomes, Rua Braulio Gomes, Rua 7’de_ Abril, 125 /
Rua Braulio Gomes, 115| Rua Braulio Gomes, 115 115 115 115 Rua Braulio Gomes, 115
GALERIA GALERIA GALERIA
LOCAL METROPOLITANA GALERIA SUPERIOR GALERIA SUPERIOR METROPOLITANA GALERIA SUPERIOR METROPOLITANA
2° PAVIMENTO LOJA 8 LOJA 6 2° PAVIMENTO LOJA 32 20 PAVIMENTO
LOJA 9 LOJA 17 LOJA 8
CONTRIBUINTE 0060230394-1 0060230465-2 0060230463-6 0060230402-4 0060230489-1 0060230393-1
SETOR 006 006 006 006 006 006
QUADRA 023 023 023 023 023 023
ZONA DE USO ZC ZC ZC ZC ZC ZC
INDICE FISCAL 7515 7515 7515 7515 7515 7515

FOTO
i
DESCRICAO Reformar Reformar Reformar Reformar Reformar Reformar
VENDA R$ 100.000,00 | R$ 60.000,00 | R$ 70.000,00 | R$ 90.000,00 | R$ 90.000,00
VALOR IPTU 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AREA IPTU (m2) 25,12 24,00 27,00 24,00 26,00 27,00
ELEVADOR/ESCADA ELEVADOR/ESCADA ELEVADOR/ESCADA
ACESSO RAMPA ROLA‘TE ROLA‘TE RAMPA ROLA“TE RAMPA
ANO CONSTRUGAO 1962 1962 1962 1962 1962 1962
ANUNCIANTE Proprietario Proprietario Carrer Elias Imobiliaria J.Nicolau Imobiliaria Corretora
CONTATO Augusto Alex Talita Ivanice Maria Zilda
TELEFONE (11) 97964-4684 (11) 94336-6763 (11) 99402-9822 (11) 3259-7099 (11) 3222-7480
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X = idade real (anos);

n = idade referencial (anos).
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INDICE AREA ANO Vida Referencial | Valor | Idade Estado de Depreciagdo
ELEMENTO ENDERECO LoCAL FIScaL | VENPA :;T:; CONSTRUCRO | P24 | "rr(anos) | Residual | Real | @ | K | F€ | conservaco o |Natureza
GALERIA
Rua 7 de Abril, 125/ METROPOLITANA - e - Necessitando
AVALIANDO | ¢ ='5% o Gomes 115 | 20 PAVIMENTO 1 25,12 1962 Médio 80 20% | 60 |0344]0282 0425 | o S e | 18,10%
LOJA 9
) d - Regular
1 Rua 7 de Abril, 125/ | GALERIA SUPERIOR 1 | R$ 100.000,00 24,00 1962 Médio 80 20% | 60 |0344|0,316|0453| Necessitando 8,09% | Oferta
Rua Braulio Gomes, 115 LOJA 8 ;
Reparos Simples
; d - Regular
2 Rua 7 de Abril, 125/ | GALERIASUPERIOR | | e 6 000,00 27,00 1962 Médio 80 20% | 60 |0344 (0316|0453 Necessitando 809% | Oferta
Rua Braulio Gomes, 115 LOJA6 ;
Reparos Simples
GALERIA
Rua 7 de Abril, 125/ METROPOLITANA d - Regular
3 iy 1 |R$ 70.000,00| 24,00 1962 Médio 80 20% 60 | 0,344 0,316 | 0,453 |  Necessitando 8,09% Oferta
Rua Braulio Gomes, 115 20 PAVIMENTO Reparos Simples
LOJA 17
" d - Regular
4 Rua 7.de Abril, 125/ | GALERIA SUPERIOR 1 |R$ 90.000,00| 26,00 1962 Médio 80 20% | 60 |0344|0,316|0453| Necessitando 8,09% | Oferta
Rua Braulio Gomes, 115 LOJA 32 ;
Reparos Simples
GALERIA
Rua 7 de Abril, 125/ METROPOLITANA d - Regular
5 ekl 1 |R$ 90.000,00| 27,00 1962 Médio 80 20% 60 | 0,344 0,316 | 0,453 |  Necessitando 8,09% Oferta
Rua Braulio Gomes, 115 20 PAVIMENTO ;
Reparos Simples
LOJA 8
2
1 X X
K, =|1-—x|—+ —
2 n n
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ELEMENTO | AREA fNDICE FISCAL LGl Coef.Padrio Foc VENDA u:?tlzrrio Fator | - lor Unitério
IPTU (m?2) Construtivo ’ Oferta
Ofertado

AVALIANDO 25,12 7515 Médio 1,00 0,4252 ;
1 24 7515 Médio 1,00 0,4527 | R$  100.000,00 | R$ 4.166,67| 0,9 | R$  3.750,00
2 27 7515 Médio 1,00 0,4527 | R$ 60.000,00 | R$ 2.222,22| 0,9 |R$  2.000,00
3 24 7515 Médio 1,00 0,4527 | R$ 70.000,00 | R$ 2.916,67| 0,9 | R$  2.625,00
4 26 7515 Médio 1,00 0,4527 | R$ 90.000,00 | R$ 3.461,54| 0,9 |R$  3.115,38
5 27 7515 Médio 1,00 0,4527 | R$ 90.000,00 | R$ 3.333,33| 0,9 |R$  3.000,00
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Fator Construcdo Fator Fator Transposicdao
s X Localizacdo (FC x FL) Valor Quant. de Amostra
(CP x Foc)Avaliando ; .
HE s el LD (Ccl:,))(( I;(z)cc)é}/:rlr;aerrlm(:g (IF)Avaliando (Terreno 20% e Homogeneizado Elementos Saneada
(IF)Elemento Construgdo 80%)
AVALIANDO 1,00 1,00
1 R$ 3.750,00 0,94 1,00 0,95 R$ 3.567,76 1 R$ 3.567,76
2 R$ 2.000,00 0,94 1,00 0,95 R$ 1.902,81 0 R$ -
3 R$ 2.625,00 0,94 1,00 0,95 R$ 2.497,43 1 R$ 2.497,43
4 R$ 3.115,38 0,94 1,00 0,95 R$ 2.963,99 1 R$ 2.963,99
5 R$ 3.000,00 0,94 1,00 0,95 R$ 2.854,21 1 R$ 2.854,21
Média Aritmética R$ 2.757,24 4,00 R$ 11.883,39
Area (m2) = R$ 25,12
Desvio Padrdo = 445,00
v Coef. de 1,0 Padro/V.unit. = 14,98%
ariacan =

t student

1,637744354

Grau de Fundamentacgao II
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