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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE SAO BERNARDO
DO CAMPO - SP.

LUIS FERNANDO TINOCO, Engenheiro registrado junto ao Conselho Regional de
Engenharia sob o n.? 506.056.459-7, Perito devidamente habilitado no referido 6rgao
e nesse oficio conforme os Provimentos CSM 2427/2017, nomeado conforme autos

do Processo n.2 1025669-10.2014.8.26.0564, em que sao partes:

Banco do Brasil S/A
Exequente

Wilian Botelho Lima e outros

Executado
Tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.
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1. RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Rua Vinte e Cinco de Dezembro, 139 - Canhema,
Diadema - SP, 09941-370.

Data base: Dezembro de 2025

Valor para venda: Vi = R$ 405.000,00

(Quatrocentos e cinco mil reais)
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2. OBJETIVO DA PERICIA

Em atencao aos despachos de fls. 516, o presente trabalho visa apresentar os
subsidios técnicos indispensaveis a determinacao do valor de venda para o
imével localizado no Municipio de Diadema - SP, tendo em vista a acao de
execucao que o exequente, Banco do Brasil S.A., move em face do Sr. Wilian

Botelho Lima e outros.
3. CARACTERISTICAS GERAIS

O imével objeto descrito na matricula n® 31.654, do Oficial de Registro de
Imdveis de Diadema — SP inscricdo municipal: 012.024.004, constante a fl.

201/206 dos autos o qual descreve o imovel a ser avaliado:

COMARCA DE DIADEMA - ESTADO DE SAO PAULO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

——MATRICULA r"“’“‘—l LIVRO N*2 — REGISTRO GERAL

31654 " 0 OFICIAL Qm/\ﬁ —_—
DATA: 12.10.1989

InBVEL: Us terreno situado neste distrito, municipio e comarca, consis

tente do lote quatro-f (04-R) do desmembramente do lote quatro (0&), -
da gquadra Pl, do Jardim Canhema, medinde 5,00 metros de frante para a
Rus Vinte e Cinco de Dezembro, igusl dimens3c nos fundes, por 25,00 me
tros da frente aos Ffuncos, em ambos os lados, encerrando & area de =/
125,00 matros quadrados, confrontando pelo laedo direito de quem da rua
olha para o iméuul, com o lote quatro=-8 (D4-8) deo mesmo deamambramento
no lado esquerdo com o lote cinco (%), ® nos Fundos com o lote 29,

PROPRIETARIOS: EDENIZ VAZ OC LIMA, RG.n® 4,760.361=55P/5P, sua mulher=-
MARIA ROSA.PERCIRA DE LIMA, RG.n2 17,05B,.463=55P/5P, inscritos no CPFe
sob n® 480,.303.928=25, o ANTONID BATISTA DA SILVA, RG.n? 3,.713.036=55P
/5P & sua mulher NEIDE RIBEIRO DA SILVA, RG.n® 16.500,495-35P/SP, ins-
critos no CPF sob n@ 401.178,558-13, todos brasileiros, eles industri-
arios, elas do lar, casados no regime da comunhaoc de bens, antes da =/
Lei 6,515/77, residentes e domiciliszdos nesta cidade, 2 rua Vints E}
Icinco de Dezembro, n® 54,
RECISTRO ANTERIOR: R.1 na matricula n? 2,993 deste Aegistro, Matricula
agberta em virtude de dessesbrasento,

AV.02 -Em 01 de jutho de 2019.
Ref. prenotagéo n® 164.326, de 26 de junho de 2019.

Averba-se, nos termos do Formal de Partitha expedido em 24 de margo de 2006. pelo Juizo de Direito
da 1* Vara Civel desta Comarca, extraido dos autos n® 161.01.2004.019679-6, Ordem n® 2295/2004, que
a coproprietairia MARIA ROSA PEREIRA DE LIMA ¢ inscrita no CPF(MF) n® 178.555.568-50.

conforme Consulta Piblica ac Cadastro de Pésso.as Fisicas da Secretaria da Receita Federal do Brasil
onlinua no verso
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Ref. prenotacdo n® 164.326, de 26 de junhe de 2019.

PARTILHA: Do Formal de Partilha mencionado na AV.02 supra, extraido dos autos n°
161.01.2004.019679-6, Ordem n® 229572004, do inventirio dos bens deixados pelo falecimento do
coproprictario EDENIZ VA7 DE LIMA, qualificado, ocorrido em 14 de setembro de 2004, consta que,
por sentenga proferida em 20 de fevereiro de 2006, com triinsito em julgado na mesma data, o imdvel,
avaliado em RS$ 27.717,45 (vinte ¢ sete mil setecentos e dezessete reais e quarenta e cinco centavos),
foi PARTILHADO na proporgdo de metade ideal & viiva-meeira MARIA ROSA PEREIRA DE
LIMA, qualificada, e de 1/8 do imével a cada um dos herdeiros filhos EDENILSON VAZ DE
LIM A, RG n® 16.500.027-2-SSP/SP, CPF(MF) n® 080.259.268-69, diverciado, vendedor, EUTEMIR
APARECIDO VAZ DE LIMA RG n° 16.500.111-SSP/SP, CPF(MF) n° 099.813.678-69,
representante, casado sob o regime da comunhiio parcial de bens, na vigéncia da Lein® 6.515/77, com
AUDREY MILA DELIACOLI ¥YAZ DE LIMA, RG n® 23.366.195-SSP/SP, CPF(MF) n®
142.24]1.138-99, estilista, ELIANA VAZ SOMOGYI, RG n® 22.205.118-8-SSP/SP, CPF(MF) n®
178.555.598-76, assistente administrativo, casada sob o regime da comunhdo parcial de bens, na
vigéncia da Lein® 6.515/77, comREGINALDO DE MIRANDA SOMOGYI, RG n° 25.657.802-3-
SSP/SP, CPF(MF) n® 156.801.218-75, vendedor, ¢ LUCIANA VAZ BOTELHO LIMA, RG n°
26.750.862-1-S5P/SP, CPF(MF) n° 178.028.138-24, assistente administrativo, casada sob o regime da
comunhio parcial de bcns. na wgcru:la da LCI n® 6 515!‘?7 com WIL!:\N BOTELHO LIMA, RG n®
24.865.552-8-S5P/SF brasilewros, residentes

s d i ~ =1
¢ domiciliados na]Rua thc c Cmco de Dezembro, " l39 Jardlrn Canhema nesta cidade. Valor

(*) As matriculas da cidade de Diadema nao fornecem a inscrigao municipal do imével
ou seu enderego completo, indicando apenas lotes e quadras e, portanto o enderego
considerado foi obtido na matricula acima e conformado em diversas outras pesquisas

efetuadas, incluindo a Prefeitura de Diadema - SP.

(**) A avaliacao foi efetuada de forma indireta e com base nos dados do imével conforme

abaixo considerando a presente execugao, conforme Normas ABNT NBR 14.653.

Cadastro Prefeitura Municipal de Diadema — SP (n&o consta da matricula)

geo.diadema.sp.gov.br/g

X
geo.diadema.sp.gov.br

@ (1de3)

[Lote Fiscal

12

024

004
12.024.004
139

11918

Portanto o imével objeto se localiza na zona 012, quadra 024, lote 004 com
inscricdo imobiliaria 12.024.004 e area construida oficial, registrada na Prefeitura

Municipal de Diadema de 119,18 m2.
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3.1. Localizacéo
O imovel em avaliacéo se localiza a Rua Vinte e Cinco de Dezembro,

139 - Canhema, Diadema - SP, 09941-370.
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3.2. Foto aérea
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3.3. llustracdes fotograficas externas

Vista aérea imével em avaliagdo
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Relevo e uso do solo

O local do imével se localiza em regiao de topografia irregular com
aclive entre a frente e os fundos do lote do imovel em avaliagdo em regiao
de ocupacdo predominantemente residencial com a presenca de

comércio e galbes industriais.

Servigos Urbanos

A regiao é servida pelos servicos urbanos abaixo citados:
e Saude —UBS Canhema a 450 m, Pronto Socorro Municipal de Diadema
a 2,4 km e varios Hospitais privados em raio de até 2 km do imovel;

e Educacéo e cultura — EMEB Perseu Abramo a 500 m, EE Prof. Decio
Cunha a 1100 m, varias escolas privadas em raio de 2 km do imovel
avaliando;

e Correios — Distancia de 1 km na R. Doze de Outubro, 320;
e Transporte coletivo — Linhas de 6nibus Na Rua Treze de Maio a 200 m;
e Seguranca publica;

e Comeércio — Diversos ao longo da Av. Dom Jodo VI a 350 ma 150 m.

Melhoramentos Publicos

A regido é dotada de todos os equipamentos e servicos de
infraestrutura destinados ao uso urbano, localizado a 3 km do centro de
Diadema, e possui uso misto e padrdo simples.

Circunvizinhanca

Apresenta caracteristicas de uso predominantemente residencial de
padrédo simples, com média densidade demografica que decorre da
existéncia de edificios, residéncias, comércios e galpdes industriais.

Pericias, Avaliacoes de Imoveis, Maquinas, 8
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3.8. Caracteristicas do Imovel

685

Classe / Grupo Residencial

Grupo Casa

Padrdo Simples

Piso Piso cerdmico (considerado)
Forro Laje

Revestimento interno

Argamassa fina e pintura

Portas / Caixilhos

Madeira / Aluminio

Janelas

Duas folhas com abertura para a lateral.

N2 de vagas de garagem

1vaga

Idade

36 (trinta e seis) anos
Registro de iméveis

Estado do imovel

Regular (c)

Areas

Construida: 119,180 m?

Terreno 125,000 m?

(*) como é comum em execugdes, a pericia considerou caracteristicas externas do imével,

e as areas descritas na matricula e dados da Prefeitura Municipal de Diadema, fato previsto

na norma NBR 14.653-1 da ABNT.
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4. AVALIACAO
4.1. Critérios adotados

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,

considerando ofertas de imdveis para venda, conforme recomendacéo da
Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011 em
conformidade com a NBR 14.653-1 e 2 da ABNT — Associacao Brasileira
de Normas Técnicas e utilizacdo do Estudo Valores de EdificacGes de
Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2017.

4.2. Determinacao do Valor Unitario Médio (Vu)

O valor unitario médio (Vu) por metro quadrado para ambos os imoveis
em avaliacdo é determinado a partir dos elementos comparativos
coletados, detalhados no ANEXO 2 e resumidos na Determinacao de
Valor Unitario Médio no ANEXO 3, todos localizados na mesma regi&o do

imoével avaliando e resultam em:

Vu = R$ 3.390,83 / m?

4.3. Valor dos Imobveis (Vi)

O valor de ambos os imdveis em avaliagéo, ajustados a situacédo
paradigma, foi obtido pelo produto entre a sua area util e o seu respectivo

valor unitario basico.

Vi=(Vux A)

Sendo:

V) = Valor referéncia do imével

V. = Valor unitario médio (R$ 3.390,83 / m2)
A = Area construida do imével (119,180 m2)
Vi=R$ 404.119,12

Ou, em numeros redondos,

Vi= R$ 405.000,00
(Quatrocentos e cinco mil reais)
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5. ENCERRAMENTO

Assim, encerra-se o presente Laudo Técnico Pericial, de acordo com as
justificativas expostas no mesmo, composto por 16 (dezesseis) laudas
elaboradas eletronicamente, incluindo quatro anexos, todas rubricadas e esta,
datada e assinada.

T. em que

P. deferimento

Sao Bernardo do Campo, 02 de Dezembro de 2025.
il

Luis Fernando Tinoco
Perito Judicial
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ANEXO 1 - CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO
1. Fator oferta ( Fi)

Considerando que os valores da amostra foram obtidos de ofertas, houve um
desconto de 10% para compensar a superestimava das mesmas conforme
requerido no item 10.1 da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011.

2. Fator localizacao ( Fiocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, € utilizada a relagao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal, mas considerando que todos os elementos estao
localizados em ruas proximas ao imével avaliando, tal fator ndo foi adotado.

3. Fator area

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliacao de iméveis urbanos.

Ah=[(Ae/Aa)1/4 ou 1/8], sendo
Ah = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae—Aa<30% — 1/4

Ae—Aa>30% — 1/8

4. Fator padrao construtivo ( Fpc)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungé&o do seu padrao
construtivo, com o emprego dos coeficientes previstos no Estudo de Valores de
Edificacées de Imoveis Urbanos do IBAPE - 2017

5. Fator idade dos imoveis ( Fi)

Os imdveis comparativos foram homogeneizados em funcéo da sua idade, com
0 emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no Estudo de Valores de
Edificac6es de Imdveis Urbanos do IBAPE - 2017.
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6. Valor de vaga de garagem ( Vv)

Os imoveis comparativos foram homogeneizados em func&o do numero de
vagas de garagens para a situacao paradigma do imoével avaliando, ou seja, 1
(uma) vaga sendo que o preco medio de venda de uma vaga de garagem é de
R$ 20.000,00, baseado na oferta e procura de vagas na regiéo.

7. Fator atualizacao ( Fat )

Como os valores de referéncia da amostra utilizada foram adotados a partir de
ofertas no mercado imobiliario no periodo desta avaliagao, o fator atualizagc&o nao
é relevante neste laudo.

8. Formula para Calculo do Vu

O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacao paradigma
através da seguinte expressao:

s [[Ve —(Nva—F\fl,)e)x‘l/’v]xFfX[(Ff::rca)Jr(E)m25 N (cha)+ F!oca!a)_n+l]}
A, Foce Aa Fpce Flocale
Onde:

V. = Valor unitario homogeneizado

V. = Valor de oferta de venda do elemento comparativo
Nve = Numero de vagas de garagem do elemento comparativo
Nva = Numero de vagas de garagem do imével avaliando
A = area construida do imdvel avaliando

A. = Area construida do elemento comparativo

Vy = Valor da vaga de garagem ( R$ 20.000,00 )

Foc = Fator de obsolescéncia

Fpc = Fator padrao construtivo

Fiocat = Fator de localizacao

Fi = Fator de oferta (definido como 0,90)
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ANEXO 2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo No. 01

Fonte da informagio

D Rodrigues Imdveis
COD. 500035

Tel: {11) 4075-1358

Data dezf25
% Rua Vinte e Trés de Julho - Jd Canhema, Diadema-
Localizacdo
SP
Area Construida 168 m2
Vagas de garagem 1vaga

Padrio construtivo

Padrdo simples | 1,497}

Idade 35anos Ve =
Estado do prédio Regular{c)
Fator de obsoletismo 0,606
Valoroferta RS 350.000
Vul= 1957,15 porm2
Elemento Comparativo No. 02
HSM Imdveis
Fonte da informagdo COD. 25101
Tel: (11) 4330-0101
Data dezf25
Localizacao Tabodo - Diadema - 5P
Area Construida 80 m2
Vagas de garagem Dvaga
Padrio construtivo Padrio simples [ 1,497 )
Idade 45anos
Estado do prédic Regular({c)
Fator de obsoletismo 0,472
Valoroferta RS 281.000
Vul= 4.022,98 porm2
Elemento Comparativo No. 03
Revenda imdvel ABC
Fonte da informagdo COD. 893035686
Tel: (11) 93148-2105
Data dez/25 RS 425 000 =
Localizacdo Rua Londres, 112 - Tabodo - Diadema - SP . ~
Area Construida 80 m2
Vagas de garagem 1vaga T i i o
Padrio construtivo Padrio simples [ 1,497 ) -
Idade 25anos
Estado do prédio Regular{c)
Fator de obsoletismo 0,747
Valoroferta RS 425000
Vu3= 3.420,63 por m2
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Elemento Comparativo No. 04

Fonte da informagao

WP Imdveis
COD. 500053

Tel: {11) 4067-4189

Data dezf25
e TV. lose Francisco de Oliveira - Piraporinha,
Localizacdo i
Diadema - 5P
Area Construida 80 m2
Vagas de garagem lvaga

Padrio construtivo

Padrdo simples | 1,497}

S S B T B e B Y

Idade 35anos =
Estado do prédio Regular{c) vy i
Fator de obsoletismo 0,606 o — -
Valoroferta RS 280.000
Vud= 2.851,10 porm2
Elemento Comparativo No. 05
Auxiliadora Predial Nova Petropolis
Fonte da informag3o COD. 544396
Tel: {11) 2355-5409
RS 490.000 i
Data dezf25
Liicaivais fia Frei Vicente do Salvador - Piraporinha - | et e M~ -
e Diadema - 5P
Area Construida 120 m2 i
[T T N —
PR
Vagas de garagem 5 vagas G
Padrio construtivo Padrio simples | 1,497 ) ot bt
Idade 45anos e - e
Estado do prédio Regular(c) P e L
Fator de obsoletismo 0,472 - L]
Valoroferta RS 490.000
Vu5= 3.950,14 por m2
Elemento Comparativo No. 06
Guaira New Corporation
Fonte da informacdo COD. 20706
Tel: (11) 4126-7300
RS 420000 Emm .
Data dezf25
Localizacdo Rua dos Pessegueiros, 348, Tabodo, Diadema = = - - . ™
Area Construida 122 m2 ———
S PRSP ——
Vagas de garagem Ovagas i oot
Padrio construtivo Padrio simples { 1,497 }
idade 25anos
Estado do prédio Regular{c)
Fator de obsoletismo 0,747 e
Valor oferta RS 430.000
WVu= 2.708,30 por m2
Pericias, Avaliacoes de Imoveis, Maquinas, 15
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ANEXO 3 - DETERMINACAO DE Vu

TABELA RESUMO:
Avaliando: [ fa | 1,000 | Aa [11918| Fpe | 1,497 | Foe |0,606]
Area
Elem| Valor | Nve| Nva Ef; Ife (Ae) Foc Flocal Fpc n Vu
e
1 R$350.000| 1 1 0,900 1,000 | 168,00 | 0,606 1,000 1,497 4 RS 1.957,15
2 |RrR$281.000] 0 | 1 | 0900 | 1,000 | 80,00 | 0,472 | 1,000 | 1,497 | 4 |R$4.022,98
3 |R$425.000] 1 | 1 | 0900 | 1,000 | 80,00 | 0,747 | 1,000 | 1,497 | 4 |R$3.420,63
4 RS 280.000( 1 1 0,900 1,000 80,00 0,606 1,000 1,497 4 RS 2.851,10
B RS 490.000( 5 1 0,900 1,000 | 120,00 | 0,472 1,000 1,497 4 RS 3.950,14
6 RS 430.000( O 1 0,900 1,000 | 122,00 | 0,747 1,000 1,497 4 RS 2.709,30
RS 4.500
RS 4.000 - + : . ®
RS 3.500 + i e —
RS 3.000 - —_—
s +
» RS 2.500 - - - . f
S s 2000 .
RS 1.500
RS 1.000
RS 500
RSO
0 1 2 3 4 5 6 7
Elementos
MEDIA ARITMETICA SANEADA
Vul= RS$1.957,15 Vud= R$2.851,10 30% RS 4.408,08
Vu2= RS$4.022,98 VuS5= R$3.950,14 30% RS 237358
Vu3d= R$3.420,63 Vu6= R$2.709,30

O elemento n° 1 n&o esta dentro da faixa de 30%, portanto, considera-se para o

calculo da média saneada os demais elementos conforme abaixo:

R$16.954,15/m2
ART — 5

= R$3.390,83/m?

Vu = R$ 3.390,83 / m?
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