
3ª Vara Cível da Comarca de Diadema                                                        Avaliações & Perícias Judiciais
Processo digital no 0005119-75.2022.8.26.0161                                          

                                            E-mail :  peri to . judicial .oficial@gmail .com

 MM (a) Juiz (a) da Egrégia 3ª Vara Cível da Comarca de Diadema

 

Nº Processo digital : 0005119-75.2022.8.26.0161
Classe    : Cumprimento de sentença – Extinção
Requerente : Tatiana Angélica dos Santos Lima
Requerido : Nelson Ricardo da Gama

Vladimir Surgelas,  Perito Judicial nomeado à fl.41.  Uma
vez providenciado os estudos e vistorias, ainda coligido todos os elementos técnicos julgados
necessários, vem mui respeitosamente perante V. Exa. apresentar o

L A U D O  P E R I C I A L

N. Termos 
P. Deferimento.

Diadema, 11 de fevereiro de 2024
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Vladimir Surgelas 
Perito do Juiz
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1. PRELIMINARES

Trata-se  de  ação  de  pedido  de  extinção  de  condomínio  com a  subsequente  alienação
judicial  do  bem,  cumulado  com  arbitramento  de  aluguel,  apresentado  por  TATIANA
ANGÉLICA  DOS  SANTOS  LIMA  em  face  de  NELSON  RICARDO  DA  GAMA,  ambos
qualificados nos autos, inclusive representada nos autos pela Defensoria Pública. O objeto da
ação  é  um imóvel  situado na  Rua  Karl  Huller,  nº  175,  apartamento  74,  do  Edifício  Coroa
Vermelha, bairro Canhema, na Cidade de Diadema, Estado de São Paulo – CEP 09941-410, com
inscrição imobiliária junto a municipalidade de Diadema no 1304607300. O bem foi partilhado
na  ação de  divórcio  litigioso  que tramitou  perante  a  1°  Vara  da  Família  e  Sucessões  desta
Comarca, autos n° 1009815-50.2016.8.26.0161. 

No R. Despacho Saneador, o (a) MM (a) nomeia este signatário m 30 de janeiro de 2023,
como perito judicial conforme fl.41 dos autos supra. Não há indicação de assistentes técnicos ou
formulação de quesitos. 

1.1 Objetivo desta perícia

Determinar  o  justo  valor  de  mercado  para  alienação  do  imóvel  (fls.30/32)  objeto  da
inscrição imobiliária no 1304607300 cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Diadema.

1.2 Designação

O trabalho é referido ao mês de fevereiro de 2024 e foi elaborado por determinação da Dr.
(a) Cintia Adas Abib Juiz (a) da 3ª Vara Cível da Comarca de Diadema/ SP.

1.3 Diretriz pericial

Nas perícias de engenharia civil, a Norma NBR 13752:1996 deve ser aplicada em todas as
manifestações escritas.

2. Embasamento técnico

2.1 Laudo de avaliação

Segue conforme NBR 14653 da ABNT.  A Associação  Brasileira  de  Normas  Técnicas
(ABNT) é  o  Fórum Nacional  de  Normalização.  As Normas Brasileiras,  cujo  conteúdo  é  de
responsabilidade  dos  Comitês  Brasileiros  (ABNT/CB),  dos  Organismos  de  Normalização
Setorial (ABNT/ONS) e das Comissões de Estudo Especiais Temporárias (ABNT/CEET), são
elaboradas por Comissões de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos,
delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratórios e outros).

A parte 2 da NBR 14.653 fixa as diretrizes para a avaliação de empreendimentos quanto à:
Classificação da sua Natureza; Instituição de Terminologia, definição, símbolos e abreviaturas;
Descrição da metodologia básica; Especificação das Avaliações; Requisitos básicos de laudos e
pareceres técnicos da avaliação.

3. METODOLOGIA

A presente perícia atende as diretrizes da NBR 13752:1996, em especial quanto aos itens,
4.3.1.1. requisitos gerais; 4.3.1.2. especificação dos requisitos; 4.3.1.3. requisitos de uma perícia;
4.3.2.  requisitos  essenciais;  4.3.3.  requisitos  complementares  e  5.2.  vistoria.  No  âmbito
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metodológico, este trabalho está organizado de forma a atender as condições gerais e específicas,
dentre elas: abordagem técnica bibliográfica, vistoria do objeto da perícia, diagnóstico dos itens
objeto desta perícia, coleta de informações, tais como: relatórios, questionários, estudos técnicos,
plantas e documentos, enfim, tudo a fim de esclarecer os fatos tecnicamente do ponto de vista da
engenharia  civil,  considerações  finais  e  conclusão.  A escolha  e  justificativa  da  metodologia
seguem  as  recomendações  da  NBR  14653  da  ABNT.  Portanto,  o  método  escolhido  foi  o
comparativo de dados de mercado, sendo realizado por processo estatístico inferencial.

3.1 Agendamento da diligência pericial

A comunicação sobre o agendamento da diligência pericial segue conforme determina o
CPC. E assim, segue antecipadamente via solicitação judicial para publicação do ato pericial, e
também comunicado enviado por e-mail. 

Figura 01: agendamento da diligência pericial
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3.1.1 Das diligências

No  dia 08/02/2024  ocorre  a  diligência  ao  local  de  litígio.  Rua  Karl  Huller,  nº  175,
apartamento 74, do Edifício Coroa Vermelha, Canhema, na Cidade de Diadema, SP.

Croqui de localização – vista aérea – fonte: Google Maps.

Figura 02: Identificação do local periciado - Fachada lateral
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Fachada frontal

Fachada dos Fundos – Fonte: Google Maps.

Figura 03: Identificação do local periciado
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Figura 04: Ata de diligência pericial 

Processo digital no 0005119-75.2022.8.26.0161 – 3ª Vara Cível da Comarca de Diadema. Pág. 7 de 23

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
19

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

U
kl

LQ
pr

G
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

LA
D

IM
IR

 S
U

R
G

E
LA

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

1/
02

/2
02

4 
às

 1
5:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

D
D

A
24

70
02

02
86

6 
   

 .

fls. 89



3ª Vara Cível da Comarca de Diadema                                                        Avaliações & Perícias Judiciais
Processo digital no 0005119-75.2022.8.26.0161                                          

                                            E-mail :  peri to . judicial .oficial@gmail .com

Figura 05: Registro parcial fotográfico do local – Rua Karl Huller, nº 175, apartamento 74, bloco 1 do Edifício
Coroa Vermelha, bairro Jardim Canhema, na Cidade de Diadema, SP

Processo digital no 0005119-75.2022.8.26.0161 – 3ª Vara Cível da Comarca de Diadema. Pág. 8 de 23

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
19

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

U
kl

LQ
pr

G
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

LA
D

IM
IR

 S
U

R
G

E
LA

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

1/
02

/2
02

4 
às

 1
5:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

D
D

A
24

70
02

02
86

6 
   

 .

fls. 90



3ª Vara Cível da Comarca de Diadema                                                        Avaliações & Perícias Judiciais
Processo digital no 0005119-75.2022.8.26.0161                                          

                                            E-mail :  peri to . judicial .oficial@gmail .com

Figura 06: Registro parcial fotográfico do local – Rua Karl Huller, nº 175, apartamento 74, bloco 1 do Edifício
Coroa Vermelha, bairro Jardim Canhema, na Cidade de Diadema, SP

3.2 Vistoria do imóvel

3.2.1 Caracterização do imóvel (terreno e benfeitoria)

Trata-se  de  um  edifício  residencial  construída  em  alvenaria.  A  referida  edificação  é
constituída por 10 pavimentos. A unidade autônoma no 74, objeto desta avaliação judicial, possui
3 dormitórios, 1 vaga livre de garagem, e área de 105,45 m2 com fração ideal do terreno de 86,59
m2..

3.2.2 Caracterização da região

A região é provida de vários benefícios quanto ao acesso para diversas regiões da cidade e
regiões vizinhas, como: transporte público e infraestrutura básica local, tais como: telefonia, luz
elétrica, asfalto, coleta de lixo, escolas, ponto de ônibus nas proximidades, entre outros pequenos
comércios locais. Próximo ao corredor ABD, acesso a SP, Imigrantes, Anchieta e próximo aos
produtos e serviços como Max atacado, Tenda, Soldimac, dentre outros.

3.2.3 Resultados
3.2.3.1 Resumo das amostras
Para os dados completos, vide anexo neste laudo.
Legenda:
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Ac = área construída
R$ = reais
Vm = valor do metro quadrado (benfeitoria e terreno)
A partir disso formou-se o rol amostral em R$/m² passível de estudo estatístico. 
Obs.: para visualização dos dados completos vide o anexo deste laudo pericial. 
Tem-se que:
Vestimado = A x Vu x Ft
Vestimado = valor total da área (benfeitoria e terreno)
Vu = valor por metro quadrado segundo estudo científico – inferência estatística – INFER 32.
A = área do elemento avaliando
Ft = fator fonte (0,90)
OBS.: 
1a Pesquisa de mercado realizada em fase preliminar no dia 21/03/2023
2a Pesquisa de mercado em fase final realizada no dia 11/02/2024

Consulta   de mercado   realizada em 11/02/2024
O estudo considerou as mesmas amostras (endereços da web) de 21/03/2023 com os memsos
endereços na data de 11/02/2024. Disso resulta que:
05 amostras ainda estão visíveis na web e em oferta (X1, X9, X10, X12, X13).
11 amostras negociadas ou já indisponíveis em 11/02/2024.
Resultado  prévio  do  estudo  preliminar  mercadológico:  aproximadamente  68% das  amostras
consultadas  em  21/03/2023  foram  negociadas  ou  já  estão  indisponíveis  em  11/02/2024,
sugerindo que o mercado está ativo na região.

Amostras Situação em 2023
(R$) 

Situação em 2024
(R$)

X1 225.000,00 230.000,00

X9 223.000,00 223.000,00

X10 292.000,00 292.000,00

X12 243.000,00 243.000,00

X13 245.000,00 245.000,00

A seguir estão ilustrados os dados resumidos e oriundos da 1a Pesquisa 
Amostra X1
Ac = 43 m2

Preço = R$ 225.000,00
Vm = R$ 5.232,56 / m2

2 dormt.
Sem vaga
Rua Yayá, Jardim Canhema, Diadema, SP
www.quintoandar.com.br

Amostra X2
Ac = 44 m2

Preço = R$ 275.000,00 
Vm = R$ 6.250,00 /m2

2 dormt.
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1 vaga
Av. Fábio Eduardo Ramos Esquível, Jardim Canhema, Diadema, SP
www.quintoandar.com.br

Amostra X3 
Ac = 45 m2

Preço = R$ 265.000,00 
Vm =R$ 5.888,89 /m2

2 dormt.
1 Vaga
Av. Fábio Eduardo Ramos Esquível, Jardim Canhema, Diadema, SP
Patrícia Rosário de Oliveira Fernandes  (11) 97351-8666(11) 97351-2654

Amostra X4
Ac = 45 m2

Preço = R$ 278.000,00 
Vm = R$ 6.177,78 /m2

2 dormt.
1 vaga
Rua Yayá, 235, Jardim Canhema, Diadema, SP
Van Imóveis (11) 93052-5777
Amostra X5
Ac = 45 m2

Preço = R$ 255.000,00 
Vm = R$ 5.666,67 /m2

2 dormt.
1 vaga
Rua Yayá, 235, Jardim Canhema, Diadema, SP
Maria Cristina Scherk (11) 98737-0161

Amostra X6
Ac = 85 m2

Preço = R$ 375.000,00 
Vm = R$ 4.411,76 /m2

2 dormt.
1 vaga
Rua Paes Leme, Jardim Canhema, Diadema, SP
Duclass Empreendimentos e Negócios Imobiliários 

Amostra X7
Ac = 43 m2

Preço = R$ 245.000,00 
Vm = R$ 5.697,67 /m2

2 dormt.
1 vaga
Av. Fábio Eduardo Ramos Esquível, Jardim Canhema, Diadema, SP
Dias & Santiago Negócios Imobiliários

Amostra X8 
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Ac = 42 m2

Preço = R$ 240.000,00 
Vm = R$ 5.714,28 /m2

2 dormt.
1 vaga
Rua Yayá, 235, Jardim Canhema, Diadema, SP
Guaíra Negócios Imobiliários

Amostra X9
Ac = 63 m2

Preço = R$ 223.000,00 
Vm = R$ 3.539,68 /m2

3 dormt.
1 vaga
Rua Karl Huler, 175, Jardim Canhema, Diadema, SP 
www.vivamapio.com

Amostra X10 
Ac = 62 m2

Preço = R$ 292.000,00
Vm = R$ 4.709,68 /m2

3 dormt.
1 vaga
Rua Karl Huler, 175, Jardim Canhema, Diadema, SP 
www.lopes.com.br

Amostra X11
Ac = 43 m2

Preço = R$ 230.000,00 
Vm = R$ 5.348,84 /m2

2 dormt.
1 vaga
Jardim Canhema, Diadema, SP (11) 99890-4296

Amostra X12
Ac =  43 m2

Preço = R$  243.000,00
Vm = R$ 5.651,16 /m2

2 dormt.
1 vaga
Avenida Fábio Eduardo Ramos Esquivel, 2900 – Canhema, Diadema – SP
Curatolo Imóveis (11) 99994-5590

Amostra X13
Ac =  69 m2

Preço = R$  245.000,00
Vm = R$ 3.550,72 /m2

3 dormt.
1 vaga
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Rua Karl Huller, 175, Canhema, Diadema – Canhema, Diadema – SP
Imobiliária Click Net Imóveis (11) 30900307 / Casa Mineira 

Amostra X14
Ac =  82 m2

Preço = R$  265.000,00
Vm = R$ 3.231,70 /m2

3 dormt.
1 vaga
Imobiliária RCI Imóveis (11) 960300359  / 55 (11) 960300359

Amostra X15
Ac =  62 m2

Preço = R$ 210.000,00
Vm = R$ 3.387,10 /m2

3 dormt.
1 vaga
Rua Karl Huler, 175, Jardim Canhema, Diadema, SP 
Lafayete Imóveis – CRECI: 53.206-F – Av. São José, 314 – Centro – Diadema – SP
(11) 4055-5327

Amostra X16
Ac =  63 m2

Preço = R$ 185.000,00
Vm = R$ 2.936,51 /m2

3 dormt.
1 vaga
Rua Karl Huler, 175, Jardim Canhema, Diadema, SP 
https://imoveis.trovit.com.br/listing/apartamento-para-compra-em-canhema-diadema-
sp.1aL1W1OS1U1p19 

xxxxxxxxxxxxxx

Nova pesquisa realizada em 11/02/2024
Análise inicial de dados por meio da Consulta de certidões - venda e compra – oriunda do RI de Diadema - 
Matrícula 50.412 Diadema, solicitado em 05/02/2024 por Daiane Arnaud.

Prenotação Valor atualizado para: Jan/2024 – Fonte: IGP-M (FGV) 
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?
method=exibirFormCorrecaoValores 

AV. 48 / R.49
Operação: venda e compra
Data: 09/04/2014
Apto.72 – bloco 1
R$ 210.000,00 (ficha18)

Amostra X20
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 366.398,17
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AV.56 / R.57
Operação: venda e compra
Data: 06/08/2015
Apto.14 – bloco 1
R$ 15.000,00 (ficha 19)

Amostra X21
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 28.772,91

AV.59 / R.60
Operação: avaliação judicial
Data: 01/12/2014 (transito em 
julgado) 
Apto.53 – bloco 1
R$ 51.102,78 

Amostra X22
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 103.618,71

R.61 
Operação: venda e compra
Data: 07/03/2017 
Apto.11 – bloco 1
R$ 200.000,00

R$ 337.751,30
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Amostra X23
Acprivativa = 62,10 m2

AV.62 / R.63
Operação: partilha de imóvel / 
avaliação
Data: 14/05/2018
Apto.04 – bloco 1
R$ 250.000,00 

Amostra X24
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 418.901,30

AV.64 / R.63
Operação: partilha de imóvel / 
avaliação
Data: 18/06/2018
Apto.63 – bloco 1
R$ 160.000,00

Amostra X25
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 264.452,24

R.70
Operação: venda e compra
Data: 12/07/2021
Apto.43 – bloco 1
R$ 80.000,00

R$ 83.654,89
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Amostra X26
Acprivativa = 62,10 m2

Amostra X17
Ac = 54 m2
R$ 375 mil 
Avenida Fábio Eduardo Ramos Esquivel, Canhema, Diadema

Amostra X18
Ac = 43 m2
R$ 250 mil 
Apartamento Padrão em Diadema no bairro Canhema 

Amostra X19
Ac = 71 m2
R$ 213 mil 
Apartamento Padrão em Diadema no bairro Canhema 

Amostra X20
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

Amostra X21
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

Amostra X22
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

Amostra X23
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)
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Amostra X24
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

Amostra X25
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

Amostra X26
Ac = 62,10 m2
R$ 366.398,17 mil 
Apartamento Padrão similar ao avaliando no mesmo condomínio (Diadema no bairro Canhema)

RESUMO: 
Para mais detalhes vide o anexo neste laudo
Obs. 
(escrita em vermelho  = fonte RI de Diadema)
(escrita em preto = ofertas disponíveis na web)

Amostras Ac privativa (m2) Situação em 2023
(21/03/2023) 

(R$) 

Valor atualizado em 2024
(11/02/2024)

(R$)

X1 - oferta 43,00 225.000,00 230.000,00

X9 - oferta 63,00 223.000,00 223.000,00

X10 - oferta 62,00 292.000,00 292.000,00

X12 - oferta 44,00 243.000,00 243.000,00

X13 - oferta 60,00 245.000,00 245.000,00

X17 - oferta 54,00 --- 325.000,00

X18 - oferta 43,00 --- 250.000,00

X19 - oferta 71,00 --- 213.000,00

X20 - venda 62,10 --- 366.398,17

X21 - venda 62,10 --- 28.772,91

X22 - venda 62,10 --- 103.618,71

X23 - venda 62,10 --- 337.751,30

X24 - venda 62,10 --- 418.901,30

X25 - venda 62,10 --- 264.452,24

X26 - venda 62,10 --- 83.654.89
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                                            E-mail :  peri to . judicial .oficial@gmail .com

Amostragens não utilizadas na avaliação: 

Nº Am. R$/m2
2 6250,000
3 5888,890
4 6177,780
5 5666,670
6 4411,760
7 5697,670
8 5714,280
11 5348,840
14 3231,700
15 3387,100
16 2936,510

Amostragens utilizadas na avaliação  

Nº Am. R$/m2
1 5.348,84
9 3.539,68
10 4.709,68
12 5.651,16
13 3.550,72
17 6.018,52
18 5.814,00
19 3.000,00
20 5.900,13
21 5.900,13
22 5.900,13
23 5.900,13
24 5.900,13
25 5.900,13
26 5.900,13

3.2.3.2 Coeficientes, variáveis e testes

Para o aprofundamento relativo ao grau de precisão, utilizou-se a estatística inferencial.

3.2.3.3 Coeficiente de correlação

Sob o aspecto do coeficiente de correlação (0,5932)  demonstra que a amostra é classificada
como de correlação média.

3.2.3.4 Demais testes

Essa informação está detalhada no item estatísticas gerais,  no cálculo realizado por meio do
software INFER 32 apresentando todos os testes com “status” de “aprovados”.
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(a) Regressores testados a um nível de significância de 30,00%
(b) Critério de identificação de outlier : 
     Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média.
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 10%
(d) Teste de auto-correlação de Durbin-Watson, a um nível de significância de 5,0%
(e) Intervalos de confiança de 80,0% para os valores estimados.

O modelo utilizado foi:

[R$/m2] = 1/( 4,7788x10-6    + 5,8486x10-6 x [Ac]    - 5,3006x10-5 x [Dormt.]    + 3,6699x10-
1005 /[Vaga])

Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I, é admitida uma variação de 100,0% além do limite
amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as variáveis independentes.

Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral.

3.2.3.5 Valor da benfeitoria e do aluguel 

Estimativa: 

R$ 4.923,41 /m2 

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado :

Mínimo :    4.473,74 /m2

Máximo :    5.473,56 /m2

 Valor da benfeitoria 
Para o imóvel com área privativa de 61,10 m2

Aplicando-se o fator fonte  = 0,90 

Vb = valor estimado da benfeitoria 
Vb = Ab x Ac = 61,10 x 4.923,41 = 300.820,35
Vb = Ab x V x d x 0,90 = 61,10 x 4.923,41 x 0,90 = 270.738,32
Vb = R$ 270.738,32 (duzentos e setenta mil e setecentos e trita e oito reais)

Vb Máx. = Valor máximo da benfeitoria
Vb Min. = Valor mínimo da benfeitoria

Vb Máx. = 5.473,56 x 61,10 x 0,90  = 300.991,06
Vb Min. = 4.473,74 x 61,10 x 0,90 = 246.010,96

 Valor do aluguel

Valuguel 

a) estimativa sobre o valor de venda (R$ 270.738,32)
Mínimo: 0,27 %  =  R$  730,99 / mensal
Máximo: 0,40 %  = R$ 1.082,95 /mensal
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3.3 RESSALVAS E PRINCÍPIOS

O presente instrumento obedeceu aos seguintes princípios e a íntegra do código de ética
profissional;  O trabalho  apresenta  todas  as  condições  limitativas  impostas  pela  metodologia
empregada; Este signatário inspecionou o local em companhia dos presentes segundo consta em
ata  de  diligência  pericial;  O trabalho  foi  elaborado  com restrita  observância  dos  postulados
constantes do Código de Ética Profissional; Este signatário não tem nenhuma inclinação pessoal
em relação à matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse nos bens objeto deste estudo/ constatação/ avaliação/ perícia; A titulação dos imóveis
observada  foi  à  constante  nos  autos,  devido  o  prazo  exíguo  para  a  confecção  do  presente
instrumento acreditando-se serem as informações recebidas e os referidos títulos justos e livres
de gravames de quaisquer espécies.

4. ENCERRAMENTO E CONCLUSÃO

A partir da metodologia empregada, e sobrepesado as condições atuais. Conclui-se que o
valor  estimado  de  mercado  perfaz  o  montante  de  R$  270.738,32 (duzentos  e  setenta  mil  e
setecentos e trita e oito reais)

A saber:

Valor
estimado de 

Mercado

Valor estimado mínimo
(R$)

Valor estimado médio
(R$)

Valor estimado máximo
(R$)

Venda 246.010,96 270.738,32 300.991,06

Valor do aluguel com base no valor de mercado
Valor de mercado 
Fevereiro de 2024

0,5% sobre o valor de
mercado

11,74% sobre o valor de 0,5% do valor de
mercado

Aluguel Mensal

R$  270.738,32 R$ 1.353,69 R$ 135,37 R$ 135,37

Valor do aluguel conforme disposto em sentença judicial
Valor Venal – 2022 0,5% sobre o valor venal 11,74% sobre o valor de 0,5% do valor venal Aluguel Mensal

R$ 282.562,27 R$ 1.412,81 R$ 165,86 R$ 165,86

Ao exposto, e nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente instrumento pericial em
23 (vinte e três) folhas digitadas de um só lado. Faz parte deste laudo pericial todo o conteúdo do
anexo. Assim, requer sua juntada para que produza um só fim e efeito e direito.

Nestes Termos 
Pede Deferimento.

Diadema, 11 de fevereiro de 2024.

Vladimir Surgelas
Perito Judicial Nomeado

 Engenheiro Civil – CREA/SP 503.886/D.
 Mestre em Engenharia Civil pelo CEFET/MG – Brasil.
 PhD em Engenharia Civil – doutorando pela Latvia University of Life Sciences and Technologies / Faculty of 

Environment and Civil Engineering – Letônia.
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 Ex Inspetor Chefe suplente da Inspetoria do CREA/SP de São Bernardo do Campo, gestão triênio 2003/2005.
 Especialização (pós-graduação) em Estudos de Política e Estratégia pela Associação dos Diplomados da Escola 

Superior de Guerra do Estado de Minas Gerais – ADESG MG.
 Especialização (pós-graduação) em Educação Física pela Fefisa.
 Especialização (pós-graduação) em Marketing e Relações Públicas pela Universidade Veiga de Almeida/parceria com 

Exército Brasileiro.
 Atualização em Perícia Judicial – Decreto Presidencial no 5.154 de 23/07/04
 Atualização em Engenharia de Avaliações pela PINI/SP.
 Engenheiro Civil avaliador de imóveis da União Federal credenciado pelo Ministério do Panejamento Orçamento e 

Gestão/ Secretaria do Patrimônio da União/Exército Brasileiro/Departamento de Engenharia e Construção/DEC/ – 
Brasília/ DF.

 Primeiro Tenente R/2 Engenheiro Civil (Exército Brasileiro).
 Ex Professor no curso de graduação em Engenharia Civil na Unip, Anhanguera. 
 Ex Professor no curso de graduação em Arquitetura e Urbanismo na Unip. 
 Ex Professor no curso de graduação em Engenharia de Produção Civil no Centro Federal de Educação Tecnológica de 

Minas Gerais (Cefet-MG).
 Ex Professor no Curso Avançado na Academia Militar das Agulhas Negras (AMAN) - Resende – RJ.
 Ex Professor no Corpo de Fuzileiros Navais da Marinha do Brasil – Ilha do Governador – RJ.
 Ex Professor no curso profissionalizante – técnico em edificações, aprendizagem industrial, qualificação profissional, 

e aperfeiçoamento profissional no SENAI Belo Horizonte/MG – CFP Paulo de Tarso.
 Perito judicial nomeado: TJSP, TJMG, TJSC, TJRJ. 

ANEXOS 
Laudo de avaliação, Amostras consultadas, e Resultado da avaliação
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3ª Vara da Fazenda Pública Estadual de Santa Catarina                                Avaliações & Perícias Judiciais

Proc.: No 023.11.018600-4                                                                     Engenheiro Civil M.Sc. Vladimir Surgelas

                                                                      E-Mail:  perito.judicial .oficial@gmail .com

Resultado da avaliação  
Grau de fundamentação do laudo: NBR 14.653-2

Item Descrição Grau Pontos
obtidosIII 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 2

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

2

3 Identificação dos dados de mercado Apresentação de informações
relativas a todos os dados e

variáveis analisados na
modelagem, com foto e

características observadas no
local pelo autor do laudo

Apresentação de informações relativas a
todos os dados e variáveis efetivamente

utilizados no modelo

Apresentação de informações
relativas aos dados e variáveis

efetivamente utilizados no modelo 2

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 em

módulo.

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, simultaneamente e em
módulos

2

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

máximo para a rejeição da hipótese nula de
cada regressor (teste bicaudal)

10% 20% 30% 2

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

através do teste F de Snedecor
1% 5% 10% 2
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3ª Vara da Fazenda Pública Estadual de Santa Catarina                                Avaliações & Perícias Judiciais

Proc.: No 023.11.018600-4                                                                     Engenheiro Civil M.Sc. Vladimir Surgelas

                                                                      E-Mail:  perito.judicial .oficial@gmail .com

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação

Graus III II I Somatória 

Pontos mínimos 16 10 6 12

Itens obrigatórios no 
grau correspondente

2, 4, 5 e 6 com os demais
no mínimo no grau II

2, 4, 5, e 6 no mínimo no
grau II e os demais no

mínimo no grau I

Todos no mínimo no
grau I

Grau de fundamentação do laudo II

Grau de precisão do laudo:
Descrição Grau

III II I
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa ≤ 30% ≤ 40% > 50%

Resultado obtido no laudo  = 20,10 xxxx xxxx

Estima-se o Valor m2  =  R$ 4.923,41 /m2

O modelo utilizado foi :

[R$/m2] = 1/( 4,7788x10-6    + 5,8486x10-6 x [Ac]    - 5,3006x10-5 x [Dormt.]    + 3,6699x10-1005 /[Vaga])

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado:
Mínimo  :  R$ 4.473,74 /m2

Máximo :  R$ 5.473,56 /m2
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Nº Processo digital: 0005119-75.2022.8.26.0161
Classe: Cumprimento de sentença – Extinção
Requerente: Tatiana Angélica dos Santos Lima
Requerido: Nelson Ricardo da Gama

Infer 32 - Modo de Estatística Inferencial.
Data : 11/Fev/2024

Amostra

Nº
Am.

R$/m2 Ac Dormt. Vaga

1 5.348,84 43,00 2,00 0,00
9 3.539,68 63,00 3,00 1,00

10 4.709,68 52,00 3,00 1,00
12 5.651,16 43,00 2,00 1,00
13 3.550,72 69,00 3,00 1,00
17 6.018,52 54,00 2,00 1,00
18 5.814,00 43,00 2,00 1,00
19 3.000,00 71,00 3,00 1,00
20 5.900,13 61,10 3,00 1,00
21 5.900,13 61,10 3,00 1,00
22 5.900,13 61,10 3,00 1,00
23 5.900,13 61,10 3,00 1,00
24 5.900,13 61,10 3,00 1,00
25 5.900,13 61,10 3,00 1,00
26 5.900,13 61,10 3,00 1,00

Modelos Pesquisados

Nº
Modelo

Correlação r² ajustado F Calculado Regressores Nº de "Outliers" Normalidade

1 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
2 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
3 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
4 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
5 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
6 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
7 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
8 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim
9 0,5932 0,1751 1,9904 2 em 3 0 Sim

10 0,5725 0,2157 2,9246 2 em 2 0 Sim
11 0,5725 0,2157 2,9246 2 em 2 0 Sim
12 0,5725 0,2157 2,9246 2 em 2 0 Sim
13 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
14 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
15 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
16 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
17 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
18 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
19 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
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20 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
21 0,5593 0,1255 1,6694 2 em 3 0 Sim
22 0,5410 0,1748 2,4829 1 em 2 0 Sim
23 0,5410 0,1748 2,4829 1 em 2 0 Sim
24 0,5410 0,1748 2,4829 1 em 2 0 Sim
25 0,5336 0,1655 2,3885 2 em 2 0 Sim
26 0,5336 0,1655 2,3885 2 em 2 0 Sim
27 0,5336 0,1655 2,3885 2 em 2 0 Sim
28 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
29 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
30 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
31 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
32 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
33 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
34 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
35 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
36 0,5322 0,0877 1,4488 2 em 3 0 Sim
37 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
38 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
39 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
40 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
41 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
42 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
43 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
44 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
45 0,5230 0,0754 1,3807 2 em 3 0 Sim
46 0,5183 0,1467 2,2037 1 em 2 0 Sim
47 0,5183 0,1467 2,2037 1 em 2 0 Sim
48 0,5183 0,1467 2,2037 1 em 2 0 Sim
49 0,5087 0,1353 2,0949 2 em 2 0 Sim
50 0,5087 0,1353 2,0949 2 em 2 0 Sim

Nº Modelo Auto-Correlação Valor Avaliado Mínimo Máximo
1 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
2 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
3 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
4 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
5 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
6 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
7 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
8 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56
9 Não há 4.923,41 4.473,74 5.473,56

10 Não há 4.916,22 4.480,28 5.446,13
11 Não há 4.916,22 4.480,28 5.446,13
12 Não há 4.916,22 4.480,28 5.446,13
13 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
14 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
15 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
16 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
17 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
18 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
19 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
20 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
21 Não há 5.067,86 4.627,78 5.549,79
22 Não há 4.776,89 4.389,48 5.239,32
23 Não há 4.776,89 4.389,48 5.239,32
24 Não há 4.776,89 4.389,48 5.239,32
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25 Não há 5.060,84 4.633,48 5.527,62
26 Não há 5.060,84 4.633,48 5.527,62
27 Não há 5.060,84 4.633,48 5.527,62
28 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
29 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
30 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
31 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
32 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
33 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
34 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
35 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
36 Não há 4.876,91 4.417,44 5.443,05
37 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
38 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
39 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
40 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
41 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
42 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
43 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
44 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
45 Não há 5.192,25 4.773,76 5.610,74
46 Não há 4.951,23 4.565,10 5.370,03
47 Não há 4.951,23 4.565,10 5.370,03
48 Não há 4.951,23 4.565,10 5.370,03
49 Não há 4.870,55 4.425,52 5.415,09
50 Não há 4.870,55 4.425,52 5.415,09

MODELOS

(1)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(2)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(3)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*[Vaga]
(4)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(5)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(6)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*[Vaga]
(7)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*1/[Vaga]
(8)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*Ln([Vaga])
(9)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*[Vaga]
(10)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.]
(11)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.]
(12)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.])
(13)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(14)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(15)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*[Vaga]
(16)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*1/[Vaga]
(17)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*Ln([Vaga])
(18)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*[Vaga]
(19)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(20)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(21)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*[Vaga]
(22)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Vaga]
(23)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Vaga])
(24)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Vaga]
(25)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.]
(26)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.])
(27)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.]
(28)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*1/[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(29)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*1/[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(30)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*1/[Dormt.] + b3*[Vaga]
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(31)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*Ln([Dormt.]) + b3*1/[Vaga]
(32)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*Ln([Dormt.]) + b3*Ln([Vaga])
(33)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*Ln([Dormt.]) + b3*[Vaga]
(34)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(35)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(36)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*[Dormt.] + b3*[Vaga]
(37)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*1/[Vaga]
(38)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*Ln([Vaga])
(39)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(40)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(41)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Dormt.]) + b3*[Vaga]
(42)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*[Dormt.] + b3*[Vaga]
(43)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*1/[Vaga]
(44)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*Ln([Vaga])
(45)    : [R$/m2] = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Dormt.] + b3*[Vaga]
(46)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*1/[Vaga]
(47)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*Ln([Vaga])
(48)    : Ln([R$/m2]) = b0 + b1*[Ac] + b2*[Vaga]
(49)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*1/[Dormt.]
(50)    : 1/[R$/m2] = b0 + b1*Ln([Ac]) + b2*Ln([Dormt.])

Observações :

(a) Regressores testados a um nível de significância de 30,00%
(b) Critério de identificação de outlier :

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 10%
(d) Teste de auto-correlação de Durbin-Watson, a um nível de significância de 5,0%
(e) Intervalos de confiança de 80,0% para os valores estimados.

Descrição das Variáveis

Variável Dependente :

• R$/m2: Valor por metro quadrado.

Variáveis Independentes :

• Ac : Area construída.

• Dormt.

• Vaga

Estatísticas Básicas

Nº de elementos da amostra            : 15
Nº de variáveis independentes          : 3
Nº de graus de liberdade                        : 11
Desvio padrão da regressão                : 4,888x10-5

Variáve
l

Média Desvio Padrão Coef. Variação

1/R$/
m2

1,998x10-4 5,381x10-5 26,92%

Ac 57,71 8,896 15,41%
Dormt. 2,73 0,457 16,75%
1/Vaga 6,666x10998 2,581x10999 387,30%
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Número mínimo de amostragens para 3 variáveis independentes : 12.

Distribuição das Variáveis

Estatísticas das Variáveis Não Transformadas

Nome
da

Variável

Valor
médio

Desvio
Padrão

Valor
Mínimo

Valor
Máximo

Amplitude
total

Coeficiente
de

variação

R$/m2 5262,23
1042,08

0
3000,00 6018,52 3018,52 19,803

Ac 57,71 8,896 43,00 71,00 28,00 15,414
Dormt. 2,73 0,457 2,00 3,00 1,00 16,746
Vaga 0,93 0,258 0,00 1,00 1,00 27,664

Distribuição das Variáveis não Transformadas
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Dispersão dos elementos

Dispersão em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variável R$/m2.

Nº
Am.

Valor
observado

Valor estimado
Diferenç

a
Variação %

1 5.348,84 5.348,84 0,00 0,0000 %
9 3.539,68 4.668,02 1.128,34 31,8768 %

10 4.709,68 6.671,61 1.961,93 41,6574 %
12 5.651,16 6.655,24 1.004,08 17,7678 %
13 3.550,72 4.010,98 460,26 12,9625 %
17 6.018,52 4.660,00 -1.358,52 -22,5724 %
18 5.814,00 6.655,24 841,24 14,4693 %
19 3.000,00 3.831,23 831,23 27,7076 %
20 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
21 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
22 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
23 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
24 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
25 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %
26 5.900,13 4.923,41 -976,72 -16,5543 %

A variação (%) é calculada como a diferença entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor
observado.

As variações percentuais são normalmente menores em valores estimados e observados maiores, não
devendo ser usadas como elemento de comparação entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Uma melhor adequação dos pontos à reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressão

1/[R$/m2] = 4,7788x10-6    + 5,8486x10-6 x [Ac]    - 5,3006x10-5 x [Dormt.]    + 3,6699x10-1005 /[Vaga]

Modelo para a Variável Dependente

[R$/m2] = 1/( 4,7788x10-6    + 5,8486x10-6 x [Ac]    - 5,3006x10-5 x [Dormt.]    + 3,6699x10-1005 /[Vaga])

Regressores do Modelo

Intervalo de confiança de 80,00%.

Variávei
s

Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo

Ac b1 = 5,848x10-6 2,744x10-6 2,107x10-6 9,590x10-6

Dormt. b2 = -5,300x10-5 5,290x10-5 -1,251x10-4 1,912x10-5

Vaga b3 = 3,669x10-1005 5,733x10-1005 -4,146x10-1005 1,148x10-1004

Correlação do Modelo

Coeficiente de correlação (r) ..... : 0,5932
Valor t calculado ..................... : 2,444
Valor t tabelado (t crítico) ......... : 1,796 (para o nível de significância de 10,0 %)
Coeficiente de determinação (r²) : 0,3518
Coeficiente r² ajustado ............. : 0,1751

Classificação : Correlação Média
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Tabela de Somatórios

 1 R$/m2 Ac Dormt. Vaga
R$/
m2

2,998x10-3 6,398x10-7 0,176 8,292x10-3 1,869x10996

Ac 865,700 0,176 5,107x104 2414,100 4,300x101001

Dorm
t.

41,000 8,292x10-3 2414,100 115,000 2,000x101000

Vaga 1,000x101000 1,869x10996 4,300x101001 2,000x101000 1,000x102000

Análise da Variância

Fonte de 
erro

Soma dos
quadrados

Graus de
liberdade

Quadrados
médios

F calculado

Regressão 1,426x10-8 3 4,755x10-9 1,990
Residual 2,628x10-8 11 2,389x10-9

Total 4,054x10-8 14 2,896x10-9

F Calculado  : 1,990
F Tabelado  : 3,587 (para o nível de significância de 5,000 %)

Significância do modelo igual a 17%

Rejeita-se a hipótese de existência da regressão.

Correlações Parciais

 R$/m2 Ac Dormt. Vaga
R$/
m2

1,0000 0,5078 0,2826 -0,0665

Ac 0,5078 1,0000 0,8394 -0,4575
Dorm
t.

0,2826 0,8394 1,0000 -0,4432

Vaga -0,0665 -0,4575 -0,4432 1,0000

Teste t das Correlações Parciais

Valores calculados para as estatísticas t :

 R$/m2 Ac Dormt. Vaga
R$/
m2

¥ 1,955 0,977 -0,2209

Ac 1,955 ¥ 5,122 -1,707

Dorm
t.

0,977 5,122 ¥ -1,640

Vaga -0,2209 -1,707 -1,640 ¥

Valor t tabelado (t crítico) : 1,796 (para o nível de significância de 10,0 %)

As variáveis independentes Ac e Dormt. são fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar 
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multicolinearidade.

Significância dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal – significância 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,0877

Variáv
el

Coeficient
e

t Calculado Significância Aceito

Ac b1 3,983 0,21% Sim
Dormt. b2 -1,857 9,0% Sim
Vaga b3 0,725 48% Não

Um dos regressores não é importante na formação do modelo.

Significância dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal – significância 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(crítico) = 0,5399

Variáv
el

Coeficient
e

t Calculado Significância

Ac b1 2,131 2,8%
Dormt. b2 -1,002 17%
Vaga b3 0,640 27%

Tabela de Resíduos

Resíduos da variável dependente 1/[R$/m2].

Nº
Am.

Observado Estimado Resíduo Normalizado Studentizado

1 1,869x10-4 1,869x10-4 -2,205x10-23 -4,512x10-19 -1,370x10-9

9 2,825x10-4 2,142x10-4 6,828x10-5 1,397 1,467
10 2,123x10-4 1,498x10-4 6,243x10-5 1,277 1,663
12 1,769x10-4 1,502x10-4 2,669x10-5 0,546 0,691
13 2,816x10-4 2,493x10-4 3,231x10-5 0,661 0,759
17 1,661x10-4 2,145x10-4 -4,843x10-5 -0,990 -1,405
18 1,719x10-4 1,502x10-4 2,174x10-5 0,444 0,562
19 3,333x10-4 2,610x10-4 7,232x10-5 1,479 1,824
20 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
21 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
22 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
23 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
24 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
25 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
26 1,694x10-4 2,031x10-4 -3,362x10-5 -0,687 -0,722
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Nº
Am.

Quadrático

1 4,865x10-46

9 4,663x10-9

10 3,898x10-9

12 7,127x10-10

13 1,044x10-9

17 2,346x10-9

18 4,726x10-10

19 5,230x10-9

20 1,130x10-9

21 1,130x10-9

22 1,130x10-9

23 1,130x10-9

24 1,130x10-9

25 1,130x10-9

26 1,130x10-9

Resíduos x Valor Estimado

Este gráfico deve ser usado para verificação de homocedasticidade do modelo.
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Gráfico de Resíduos Quadráticos

Tabela de Resíduos Deletados

Resíduos deletados da variável dependente 1/[R$/m2].

Nº
Am.

Deletado Variância Normalizado Studentizado

1 -2,034x10-4 2,628x10-9 -4,302x10-19 -1,306x10-9

9 7,534x10-5 2,113x10-9 1,485 1,560
10 1,058x10-4 1,967x10-9 1,407 1,832
12 4,276x10-5 2,514x10-9 0,532 0,673
13 4,266x10-5 2,490x10-9 0,647 0,744
17 -9,742x10-5 2,156x10-9 -1,043 -1,479
18 3,482x10-5 2,552x10-9 0,430 0,544
19 1,100x10-4 1,832x10-9 1,689 2,083
20 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
21 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
22 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
23 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
24 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
25 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
26 -3,710x10-5 2,503x10-9 -0,672 -0,705
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Resíduo x Resíduo Deletado

Resíduos Deletados Normalizados
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As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos
valores estimados.

Resíduos Deletados Studentizados

As amostragens cujos resíduos mais se desviam da reta de referência influem significativamente nos
valores estimados.

Estatística dos Resíduos

Número de elementos .............. : 15
Graus de liberdade .................. : 14
Valor médio ............................ : 2,205x10-23

Variância ................................ : 1,752x10-9

Desvio padrão ......................... : 4,185x10-5

Desvio médio .......................... : 3,784x10-5

Variância (não tendenciosa) ..... : 2,389x10-9

Desvio padrão (não tend.) ......... : 4,888x10-5

Valor mínimo ........................... : -4,843x10-5

Valor máximo .......................... : 7,232x10-5

Amplitude ............................... : 1,207x10-4

Número de classes .................. : 4
Intervalo de classes ................. : 3,018x10-5

Momentos Centrais

Momento central de 1ª ordem : 2,205x10-23

Momento central de 2ª ordem : 1,752x10-9

Momento central de 3ª ordem : 4,156x10-14

Momento central de 4ª ordem : 2,770x10-15
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Coeficient
e

Amostral Normal t de Student

Assimetri
a

0,566 0 0

Curtose 899,558 0 Indefinido

Distribuição assimétrica à direita e leptocúrtica.

Intervalos de Classes

Class
e

Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média

1 -4,843x10-5 -1,824x10-5 8 53,33 -3,547x10-5

2 -1,824x10-5 1,194x10-5 1 6,67 0,000
3 1,194x10-5 4,213x10-5 3 20,00 2,691x10-5

4 4,213x10-5 7,232x10-5 3 20,00 6,768x10-5

Histograma

Ogiva de Frequências
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Amostragens eliminadas

Amostragens não utilizadas na avaliação : 

Nº
Am.

R$/m2
Erro/Desvio
Padrão(*)

2 6250,000 7,966x10-2

3 5888,890 0,160
4 6177,780 -1,723x10-3

5 5666,670 0,296
6 4411,760 -3,462
7 5697,670 0,516
8 5714,280 0,625
11 5348,840 0,750
14 3231,700 -0,325
15 3387,100 1,777
16 2936,510 2,584

Presença de Outliers

Critério de identificação de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Não existem outliers.

Gráfico de Indicação de Outliers
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Efeitos de cada Observação na Regressão

        F tabelado : 10,35 (para o nível de significância de 0,10 %)

Nº
Am.

Distância de
Cook(*)

Hii(**) Aceito

1 4,331 1,000 Sim
9 5,564x10-2 9,367x10-2 Sim

10 0,480 0,410 Sim
12 7,189x10-2 0,375 Sim
13 4,619x10-2 0,242 Sim
17 0,499 0,502 Sim
18 4,767x10-2 0,375 Sim
19 0,433 0,342 Sim
20 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
21 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
22 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
23 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
24 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
25 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim
26 1,351x10-2 9,383x10-2 Sim

(*) A distância de Cook corresponde à variação máxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se 
retira o elemento da amostra. Não deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consistência.

(**) Hii são os elementos da diagonal da matriz de previsão. São equivalentes à distância de Mahalanobis 
e medem a distância    da observação para o conjunto das demais observações.

Hii x Resíduo Normalizado Quadrático
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Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influência no resultado da regressão.

Distribuição dos Resíduos Normalizados

Intervalo Distribuição de Gauss
% de Resíduos no

Intervalo
-1; +1 68,3 % 80,00 %
-1,64;
+1,64

89,9 % 100,00 %

-1,96;
+1,96

95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amost
r.

Resíduo F(z) G(z)
Dif.

esquerda
Dif. Direita

17 -4,843x10-5 0,1609 0,0667 0,160 9,418x10-2

21 -3,362x10-5 0,2458 0,1333 0,179 0,112
20 -3,362x10-5 0,2458 0,2000 0,112 4,576x10-2

26 -3,362x10-5 0,2458 0,2667 4,576x10-2 2,090x10-2

22 -3,362x10-5 0,2458 0,3333 2,090x10-2 8,756x10-2

25 -3,362x10-5 0,2458 0,4000 8,756x10-2 0,154
24 -3,362x10-5 0,2458 0,4667 0,154 0,220
23 -3,362x10-5 0,2458 0,5333 0,220 0,287

1 0,000 0,500 0,6000 3,333x10-2 0,100
18 2,174x10-5 0,672 0,6667 7,176x10-2 5,095x10-3

12 2,669x10-5 0,708 0,7333 4,086x10-2 2,580x10-2

13 3,231x10-5 0,746 0,8000 1,240x10-2 5,425x10-2
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10 6,243x10-5 0,899 0,8667 9,926x10-2 3,260x10-2

9 6,828x10-5 0,919 0,9333 5,213x10-2 1,453x10-2

19 7,232x10-5 0,931 1,0000 2,831x10-3 6,949x10-2

Maior diferença obtida : 0,287
Valor crítico                    : 0,3040 (para o nível de significância de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 10 %, aceita-se a hipótese 
alternativa de que há normalidade.
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau I.

Observação:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja 
distribuição é desconhecida, como é o caso das avaliações pelo método comparativo.

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov

Teste de Sequências/Sinais
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Número de elementos positivos : 6
Número de elementos negativos : 9
Número de sequências ........... : 5
Média da distribuição de sinais : 7,5
Desvio padrão ........................ : 1,936

Teste de Sequências
(desvios em torno da média) :

Limite inferior . : -1,5120
Limite superior : -2,0721
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nível de significância de 10%)

Pelo teste de sequências, rejeita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos resíduos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ...... : 0,7746
Valor z (crítico) ........... : 1,2817 (para o nível de significância de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em
torno da média segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
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Autocorrelação

Estatística de Durbin-Watson (DW) : 1,1885
(nível de significância de 5,0%)

Autocorrelação positiva (DW < DL) : DL      = 0,82
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 3,18

Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU)
DU = 1,75      4-DU = 2,25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelação (ou auto-regressão)    só pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas
segundo um critério conhecido.    Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou
negativo)    não pode ser considerado.

Gráfico de Auto-Correlação

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existência de auto-correlação.
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Resíduos x Variáveis Independentes

Verificação de multicolinearidade :
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Resíduos x Variáveis Omitidas

Não existem informações neste item do relatório.

Estimativa x Amostra

Nome da
Variável

Valor
Mínimo

Valor
Máximo

Imóvel
Avaliando

Ac 43,00 71,00 61,10
Dormt. 2,00 3,00 3,00
Vaga 0,00 1,00 1,00

Nenhuma característica do apartamento sob avaliação encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formação dos Valores

Variáveis independentes :

• Ac ............... = 61,10
• Dormt. .......... = 3,00
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• Vaga ............ = 1,00

Estima-se R$/m2 do apartamento =    4.923,41

O modelo utilizado foi :

[R$/m2] = 1/( 4,7788x10-6    + 5,8486x10-6 x [Ac]    - 5,3006x10-5 x [Dormt.]    + 3,6699x10-1005 /[Vaga])

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado :

Mínimo :    4.473,74
Máximo :    5.473,56

Avaliação da Extrapolação

Extrapolação dos limites amostrais para as características do imóvel avaliando

Variável
Limite
inferior

Limite
superior

Valor no ponto
de avaliação

Variação em
relação ao limite

Aprovada
(*)

Ac 43,00 71,00 61,10
Dentro do

intervalo
Aprovada

Dormt. 2,00 3,00 3,00
Dentro do

intervalo
Aprovada

Vaga 0,00 1,00 1,00
Dentro do

intervalo
Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I, é admitida uma variação de 100,0% além do limite amostral 
superior e de 100,0% além do limite inferior para as variáveis independentes.
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolação para o valor estimado nos limites amostrais

Variáv
el

Valor estimado no
limite inferior

Valor estimado no
limite superior

Valor estimado no
ponto de
avaliação

Maior variação

Ac 10.282,65 3.831,23 4.923,41
Dentro do

intervalo

Dormt. 3.904,46 4.923,41 4.923,41
Dentro do

intervalo

Vaga 4.169,96 4.923,41 4.923,41
Dentro do

intervalo

Variáv
el

Aprovada
(**)

Ac Aprovada
Dormt. Aprovada
Vaga Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressão Grau I, é admitida uma variação de 100,0% além dos limites 
amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma variável pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variável independente extrapolou o limite amostral.

Laudo de avaliação judicial - Nº Processo digital: 0005119-75.2022.8.26.0161 – 3a Vara Cível Diadema/SP  -

pag.24/30

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
19

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

U
kl

LQ
pr

G
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

LA
D

IM
IR

 S
U

R
G

E
LA

S
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

1/
02

/2
02

4 
às

 1
5:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

D
D

A
24

70
02

02
86

6 
   

 .

fls. 129



Intervalos de Confiança

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confiança de 80,0 % :

Nome da
variável

Limite
Inferior

Limite
Superior

Amplitude
Total

Amplitude/média
( % )

Ac 4.634,30 5.250,99 616,69 12,48
Dormt. 4.497,49 5.438,43 940,94 18,94
Vaga 4.800,25 5.053,05 252,81 5,13
E(R$/m2) 3.665,51 7.495,70 3.830,19 68,63
Valor 
Estimado

4.473,74 5.473,56 999,82 20,10

Amplitude do intervalo de confiança : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.
O E(R$/m2) possui uma amplitude no intervalo de confiança superior a 50,0% em torno do valor central da
estimativa.

Variação da Função Estimativa

Variação da variável dependente (R$/m2) em função das variáveis independentes, tomada no ponto de 
estimativa.

Variáv
el

dy/dx (*) dy % (**)

Ac -141,770 -1,7594%
Dormt. 1284,868 0,7829%
Vaga 8,895x10-998 0,0000%

(*)    derivada parcial da variável dependente em função das independentes.
(**) variação percentual da variável dependente correspondente a uma variação de 1% na variável 
independente.

Gráficos da Regressão (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :
• Ac                                = 57,713
• Dormt.                  = 2,733
• Vaga                        = 1,500x10-999
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Curvas de Nível

Calculados no ponto médio da amostra, para :
• Ac                                = 57,713
• Dormt.                  = 2,733
• Vaga                        = 1,500x10-999
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Gráficos da Regressão (3D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :
• Ac                                = 57,713
• Dormt.                  = 2,733
• Vaga                        = 1,500x10-999

Limites dos eixos dos gráficos :
• R$/m2                  :    [ 3000,000 ; 6018,520 ]
• Ac                                :    [ 43,000 ; 71,000 ]
• Dormt.                  :    [ 2,000 ; 3,000 ]
• Vaga                        :    [ 0,000 ; 1,000 ]
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Amostra X1
https://www.quintoandar.com.br/imovel/893626316/comprar/apartamento-2-quartos-canhema-
diadema?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id=
%22cd79947ec3ed11ed8165e2e0f5aff333%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A
%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A
%22search%22%2C%22rank%22%3A0%2C%22personalization%22%3Atrue%7D 
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Amostra X2
https://www.quintoandar.com.br/similares/893646776/comprar 
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Amostra X3
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-canhema-bairros-diadema-com-
garagem-45m2-venda-RS265000-id-2602396381/?itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-
_recommendations-container_similarity_to_vivareal_pagina-produto

Amostra X4
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-canhema-bairros-diadema-com-
garagem-45m2-venda-RS279900-id-2618571698/?__ab=exp-aa-test-viva%3Acontrol
%2Clqsv3%3Alqs 
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Amostra X5
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-canhema-bairros-diadema-com-
garagem-45m2-venda-RS250000-id-2459007526/?__ab=exp-aa-test-viva%3Acontrol
%2Clqsv3%3Alqs 

Amostra X6
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
diadema-canhema-RS375000/id-7557247/
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Amostra X7
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
diadema-canhema-43m2-RS245000/id-3722965/

Amostra X8
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-
diadema-canhema-42m2-RS240000/id-9877612/?gal=1
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Amostra X9
https://vivamapio.com/detalhe/153599/     

Amostra X10
https://www.lopes.com.br/imovel/REO615129/venda-apartamento-3-quartos-diadema-canhema?
listFrom=busca&listPosition=3     
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Amostra X11
https://www.imudou.com.br/imoveis/partamentto-padrao-2-quartos-jardim-canhema-diadema-
43m2-venda-rs20000-ref-or57.html

Amostra X12
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-canhema-bairros-diadema-com-
garagem-44m2-venda-RS243000-id-2564473157/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-
_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
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Amostra X13
https://www.casamineira.com.br/venda/apartamento/canhema_diadema_sp/3-quartos
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Amostra X14
nao apareçe mais

Amostra X15
https://www.guiadeimoveisabc.com.br/inc/detalhes_emailportal.asp?
codimob=775&form_origem=homeTrovit&ref=50&codimov=55&var=detext&Dt=1732023

Amostra X16
https://imoveis.trovit.com.br/listing/apartamento-para-compra-em-canhema-diadema-
sp.1aL1W1OS1U1p19 
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Comparativo de situação (anos de 2023 e 2024)/ estudo mercadológico da região.

Amostras Situação em
21/03/2023

(R$) 

Situação em
11/02/2024

(R$)

Endereço web

X1 225.000,00 230.000,00 https://www.quintoandar.com.br/imovel/
893626316/comprar/apartamento-2-quartos-
canhema-diadema?from_route=
%22search_results
%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id
=
%22cd79947ec3ed11ed8165e2e0f5aff333%22
&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A
%22relevance%22%2C%22searchMode
%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin
%22%3A%22search%22%2C%22rank
%22%3A0%2C%22personalization
%22%3Atrue%7D 

X2 275.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.quintoandar.com.br/similares/
893646776/comprar 

X3 265.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.vivareal.com.br/imovel/
apartamento-2-quartos-jardim-canhema-
bairros-diadema-com-garagem-45m2-venda-
RS265000-id-2602396381/?
itl_id=1000184&itl_name=vivareal_-
_recommendations-
container_similarity_to_vivareal_pagina-
produto

X4 278.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.vivareal.com.br/imovel/
apartamento-2-quartos-canhema-bairros-
diadema-com-garagem-45m2-venda-
RS279900-id-2618571698/?__ab=exp-aa-test-
viva%3Acontrol%2Clqsv3%3Alqs 

X5 255.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.vivareal.com.br/imovel/
apartamento-2-quartos-canhema-bairros-
diadema-com-garagem-45m2-venda-
RS250000-id-2459007526/?__ab=exp-aa-test-
viva%3Acontrol%2Clqsv3%3Alqs 

X6 375.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/
apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-diadema-canhema-RS375000/id-7557247/

X7 245.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/
apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-diadema-canhema-43m2-RS245000/id-
3722965/

X8 240.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/
apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-diadema-canhema-42m2-RS240000/id-
9877612/?gal=1

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
19

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
aU

hW
hb

y.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
LA

D
IM

IR
 S

U
R

G
E

LA
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

02
/2

02
4 

às
 1

5:
29

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

D
A

24
70

02
02

86
6 

   
 .

fls. 146



X9 223.000,00 223.000,00 https://vivamapio.com/detalhe/153599/     

X10 292.000,00 292.000,00 https://www.lopes.com.br/imovel/
REO615129/venda-apartamento-3-quartos-
diadema-canhema?
listFrom=busca&listPosition=3     

X11 230.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.imudou.com.br/imoveis/
partamentto-padrao-2-quartos-jardim-canhema-
diadema-43m2-venda-rs20000-ref-or57.html

X12 243.000,00 243.000,00 https://www.vivareal.com.br/imovel/
apartamento-2-quartos-canhema-bairros-
diadema-com-garagem-44m2-venda-
RS243000-id-2564473157/?
itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-
_recommendations-
container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-
produto

X13 245.000,00 245.000,00 https://www.casamineira.com.br/venda/
apartamento/canhema_diadema_sp/3-quartos

X14 265.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.casamineira.com.br/venda/
apartamento/canhema_diadema_sp/3-quartos

X15 210.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://www.guiadeimoveisabc.com.br/inc/
detalhes_emailportal.asp?
codimob=775&form_origem=homeTrovit&ref
=50&codimov=55&var=detext&Dt=1732023

X16 185.000,00 indisponível 
(ou vendido)

https://imoveis.trovit.com.br/listing/
apartamento-para-compra-em-canhema-
diadema-sp.1aL1W1OS1U1p19 

Resumo em 11/02/2024

5 amostras ainda estão visíveis na web em oferta (X1, X9, X10, X12, X13)
11 amostras negociadas ou já indisponíveis em 11/02/2024
Resultado prévio da consulta: aproximadamente 68% das amostras consultadas em 21/03/223 foram
negociadas ou já indisponíveis em 11/02/2024, sugerindo que o mercado está ativo na região.

Amostras Situação em 2023
(R$) 

Situação em 2024
(R$)

X1 225.000,00 230.000,00

X9 223.000,00 223.000,00

X10 292.000,00 292.000,00

X12 243.000,00 243.000,00

X13 245.000,00 245.000,00
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Nova pesquisa:

X17

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-3-quartos-a-venda-no-canhema-
diadema-sp/2980021683 

Ac = 54 m2
R$ 375 mil 
Avenida Fábio Eduardo Ramos Esquivel, Canhema, Diadema
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X18

https://www.imudou.com.br/imoveis/apartamento-padrao-2-quartos-canhema-diadema-43m2-
venda-rs250000-ref-or63.html 

R$ 250 mil
43 m2
Apartamento Padrão em Diadema no bairro Canhema 
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X19

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-
diadema-canhema-RS213000/id-17033720/ 

R$ 213 mil
71 m2
Apartamento - Canhema / Diadema Ref. 149313 R$ 213.000,00 Otimo apartamento com 71 m², 3 
dormitorios, sala 2 ambientes com sacada, piso frio, cozinha americana com gabinete, 1 banheiro, 
area de serviço, 1 vaga de garagem. Condominio possui salão de festas, churrasqueira e portaria 
Não dá financiamento! Atualizado em 09/02/2024 10:47
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Amostras Situação em 2023
(R$) 

Situação em 2024
(R$)

X1 225.000,00 230.000,00

X9 223.000,00 223.000,00

X10 292.000,00 292.000,00

X12 243.000,00 243.000,00

X13 245.000,00 245.000,00

X17 --- 325.000,00

X18 --- 250.000,00

X19 --- 213.000,00
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Análise inicial de dados por meio da Consulta de certidões - venda e compra – oriunda do RI de 
Diadema - Matrícula 50.412 Diadema, solicitado em 05/02/2024 por Daiane Arnaud.

Prenotação Valor atualizado para: Jan/2024 – Fonte: IGP-M (FGV) 
https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/
exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFormCorrecaoValores 

AV. 48 / R.49
Operação: venda e compra
Data: 09/04/2014
Apto.72 – bloco 1
R$ 210.000,00 (ficha18)

Amostra X20
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 366.398,17

AV.56 / R.57
Operação: venda e compra
Data: 06/08/2015
Apto.14 – bloco 1
R$ 15.000,00 (ficha 19)

Amostra X21
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 28.772,91

AV.59 / R.60
Operação: avaliação 
judicial
Data: 01/12/2014 (transito 
em julgado) 
Apto.53 – bloco 1
R$ 51.102,78 

Amostra X22
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 103.618,71
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R.61 
Operação: venda e compra
Data: 07/03/2017 
Apto.11 – bloco 1
R$ 200.000,00

Amostra X23
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 337.751,30

AV.62 / R.63
Operação: partilha de 
imóvel / avaliação
Data: 14/05/2018
Apto.04 – bloco 1
R$ 250.000,00 

Amostra X24
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 418.901,30

AV.64 / R.63
Operação: partilha de 
imóvel / avaliação
Data: 18/06/2018
Apto.63 – bloco 1
R$ 160.000,00

Amostra X25
Acprivativa = 62,10 m2

R$ 264.452,24

R.70
Operação: venda e compra
Data: 12/07/2021
Apto.43 – bloco 1
R$ 80.000,00

Amostra X26

R$ 83.654,89
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Acprivativa = 62,10 m2

xxxxxxxxxx

Nova pesquisa realizada em 11/02/2024

Obs. 
(escrita em vermelho  = fonte RI de Diadema)
(escrita em preto = ofertas disponíveis na web)

Amostras Ac privativa (m
2) Situação em 2023

(R$) 
Valor atualizado em 2024

(R$)

X1 - oferta 43,00 225.000,00 230.000,00

X9 - oferta 63,00 223.000,00 223.000,00

X10 - oferta 62,00 292.000,00 292.000,00

X12 - oferta 44,00 243.000,00 243.000,00

X13 - oferta 60,00 245.000,00 245.000,00

X17 - oferta 54,00 --- 325.000,00

X18 - oferta 43,00 --- 250.000,00

X19 - oferta 71,00 --- 213.000,00

X20 - venda 62,10 --- 366.398,17

X21 - venda 62,10 --- 28.772,91

X22 - venda 62,10 --- 103.618,71

X23 - venda 62,10 --- 337.751,30

X24 - venda 62,10 --- 418.901,30

X25 - venda 62,10 --- 264.452,24

X26 - venda 62,10 --- 83.654.89
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SOLICITADO POR: DAIANE ARNAUD - CPF/CNPJ: ***.801.078-** DATA:  05/02/2024 15:31:01  - VALOR: R$ 21,13 P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

51
19

-7
5.

20
22

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

M
aU

hW
hb

y.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
LA

D
IM

IR
 S

U
R

G
E

LA
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

02
/2

02
4 

às
 1

5:
29

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

D
A

24
70

02
02

86
6 

   
 .

fls. 157



SOLICITADO POR: DAIANE ARNAUD - CPF/CNPJ: ***.801.078-** DATA:  05/02/2024 15:31:01  - VALOR: R$ 21,13 P
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SOLICITADO POR: DAIANE ARNAUD - CPF/CNPJ: ***.801.078-** DATA:  05/02/2024 15:31:01  - VALOR: R$ 21,13 P
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SOLICITADO POR: DAIANE ARNAUD - CPF/CNPJ: ***.801.078-** DATA:  05/02/2024 15:31:01  - VALOR: R$ 21,13 P
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SOLICITADO POR: DAIANE ARNAUD - CPF/CNPJ: ***.801.078-** DATA:  05/02/2024 15:31:01  - VALOR: R$ 21,13 P
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