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PROCESSO Nº 0006738-31.2016.8.26.0038 

 

 

 

ANDRESSA CAMILA MENEGHIN BRADNA, Engenheira Civil, 

Pós-Graduada em Engenharia Diagnóstica, Perita Judicial nomeada nos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – PERDAS E DANOS, requerida 

por MARIA MARTA BANDEIRA E OUTROS, em face de ELIZETE NEVES NUNES, 

após as vistorias necessárias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui 

respeitosamente, encaminhar para consideração de V. Exa. o presente 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Visa o presente trabalho produzir prova pericial, conforme 

respeitável despacho do MM. Juiz, fls. 166 dos autos: 

 

 

 

“Vistos. 

Fls. 165: tendo em vista o lapso temporal (07 anos) da 

última avaliação, de rigor o acolhimento do pedido, 

para tanto, nomeio a SRA. ANDRESA CAMILA 

MENEGHIN BRADNA, seus honorários serão 

requisitados juto a Defensoria Pública. 

....” 
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2. VISTORIA 

 

Para fins de elaboração do presente laudo, a signatária 

compareceu à Rua Octávio Daltro, número 98, Bairro Parque Tiradentes, no 

Município de Araras/SP, Estado de São Paulo, no dia 10 de dezembro de 2024 

ocasião em que vistoriou o imóvel em questão, tendo sido acompanhada pela atual 

inquilina e ocupante do imóvel, Sra. Natália dos Santos e sua irmão Sra. Rosimary 

Benedita Defanti. 
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3. DADOS DO IMÓVEL 

 

 

 

O imóvel residencial está localizado a Rua Octávio Daltro, número 

98, denominado lote 11, da quadra 28, Bairro Parque Tiradentes, Município de 

Araras, Estado de São Paulo. 

 

3.1. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 

 

► Frente: Rua Octávio Daltro; 

► Formato: Retangular; 

► Matrícula: 24439 - CRI de Araras; 

► Topografia: plana; 

► Meio de Quadra; 

► Área total do lote: 160,00m², com as seguintes confrontações: 

• do lado direito com o n° 90; 

• do lado esquerdo com o n° 106. 

 

As características construtivas do imóvel, no que se refere aos 

seus aspectos quantitativos e qualitativos, são as seguintes:  

► Área Privativa Construída = 115,90 m²  

► Área da Área de serviço coberta = 13,30 m² 

► Padrão construtivo: normal 
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Divisão Interna (casa): 

Espaço comercia, garagem coberta, sala, 3 quartos, banheiros 

suíte, banheiro social, circulação, cozinha e área de serviço coberta; 

 

► Portas internas: madeira; 

► Esquadrias: aço; 

► Vidro liso; 

► Piso: Cerâmico; 

► Paredes: rebocadas e pintadas no espaço comercial, salas, 

dormitórios e banheiro suíte, e revestimento cerâmico no banheiro social e cozinha;  

► Bancada: em granito na cozinha; 

► Instalações hidráulicas: embutidas; 

► Instalações elétricas: embutidas; 

► Cobertura: telha cerâmica com forro. 

 

3.2. TIPO DE OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 

 

A região é ocupada predominantemente por construções e 

padrões de acabamento abaixo classificados: 

 

► Tipo de imóvel: Residencial; 

► Padrão construtivo: Normal. 
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3.3. INFRA-ESTRUTURA URBANA 

 

O local onde estão situados o imóvel avaliando é dotado dos 

seguintes melhoramentos, serviços públicos e equipamentos comunitários:  

pavimentação da via pública, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de água 

potável, rede de energia elétrica, rede telefônica, iluminação pública, arborização, 

transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal. 

 

 

3.4. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Para melhor visualização da situação descrita juntamos a este 

trabalho um conjunto de fotografias do imóvel, bem como foto aérea da região. 

 

 

FOTO AÉREA DO LOCAL 

   

 Fonte: Google Earth. 
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LOCALIZAÇÃO COM MAPA DO GOOGLE 

  

Fonte: Google Maps. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.5. DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o arquivo fotográfico que segue: 
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CROQUI DO IMÓVEL:       
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FOTO 1   

 

VISTA DA VIA OCTÁVIO DALTRO. 

 

 

FOTO 2   

 

PLACA DE IDENTIFICAÇÃO DA VIA OCTÁVIO DALTRO. 
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FOTO 3 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL DE NÚMERO 106, CONFRONTATE À 
ESQUERDA. 

 

 

FOTO 4 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL DE NÚMERO 90, CONFRONTATE À DIREITA. 
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FOTO 5 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 

 

 

FOTO 6 

 

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL. 
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FOTO 7 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO PORTÃO DE ACESSO AO IMÓVEL. 
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FOTO 8 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA GARAGEM. 
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FOTO 9 

 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA GARAGEM. 
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FOTO 10 

 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO ESPAÇO COMERCIAL. 
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FOTO 11 

 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO ESPAÇO COMERCIAL. 
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FOTO 12 

 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA SALA. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico.  

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO DORMITÓRIO 01. 
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FOTO 14 

 

 
  

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

VISTA DA CIRCULAÇÃO INTERNA. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO BANHO SOCIAL. 
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FOTO 16 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico.  

 

 

 

 

 

 

DETALHE DO FORRO DO BANHO SOCIAL COM SINAIS DE UMIDADE. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

DETALHE DA PAREDE DO BANHO SOCIAL COM FALHAS NO 
REVESTIMENTO. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO DORIMÓTIRO SUÍTE. 
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FOTO 19 

 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO BANHO SUÍTE, NÃO POSSUI ACABAMENTOS. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO PISO DO BANHO SUÍTE, NÃO POSSUI ACABAMENTOS. 
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FOTO 21 

 

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO DORMITÓRIO 02. 
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FOTO 22 

 

DETALHE DE PAREDE DO DORMITÓRIO COM SINAIS DE UMIDADE. 

 

 

FOTO 23 

 

DETALHE DE FORRO DO DORMITÓRIO COM SINAIS DE UMIDADE. 
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FOTO 24 

 

   

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico.  

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA COZINHA. 
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FOTO 25 

   

 

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

OUTRA VISTA DA COZINHA. 
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FOTO 26 

 

   

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO CORREDOR LATERAL EXTERNO. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO QUINTAL. 
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FOTO 29 

 

   

 

 

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO OUTRO CORREDOR LATERAL EXTERNO. 
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Obs.: A seta indica o ângulo de visão do observador 
quando do registro fotográfico. 

 

 

 

 

 

 

 

VISTA DO OUTRO CORREDOR LATERAL EXTERNO. 
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4. METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 
 
 
4.1. MÉTODO EVOLUTIVO  

 

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo”, 

com tratamento técnico dos dados com a utilização da regressão linear / inferência 

estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, partes 1 

e 2 e cálculo do custo de reedição conforme método da quantificação do custo. 

 

Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa de 

regressão linear múltipla e de redes neurais artificiais – “SisDEA Home” com cálculos 

em anexo, além de planilha excel. 

 

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados Período de 

pesquisa: de 16/12/2024 a 19/12/2024. 

 

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliárias 

e sites especializados. No total foram pesquisados 22 dados de terreno na 

mesma região do imóvel avaliando e em regiões adjacentes. 

 

Após os tratamentos, homogeneizações e testes através de 

estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão, onde as seguintes 

variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 

• Área Total: variável independente quantitativa, que informa a área total de cada 

elemento. Amplitude da amostra: 102,00 m² a 288,00m². 

• Distancia ao polo valorizante: foi escolhido como polo valorizante a Praça Barão 

de Araras, que fica no centro da cidade de Araras SP, e calculado a distancia 

até cada amostra, em km. Sendo maior distância 5,80 km e menor distanciam 

1,40 km, das amostras. 
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Sendo mapa final:  

Avaliando é o ponto laranja, polo valorizante ponto amarelo e amostras azul. 

 

• Unit (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada 

elemento, ou seja, a relação entre o valor venal total e sua respectiva área. 

Amplitude da amostra aproveitada: R$ 319,00 a R$ 1.000,00. 

  

• O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra 

encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo. 
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4.2. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 

1: Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será 

especificada em decorrência de prazos demandados, recursos despendidos, 

disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, 

tudo isto relativo a fundamentação e precisão, assim definidos: 

 “A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da 

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis. 

 

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do 

objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na 

coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos 

instrumentos utilizados.” 

 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-

14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a 

seguir reproduzidos: 

 

 

 

4.2.1 TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO NBR 14653-2 

 

Para método comparativo da avaliação do terreno: 
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Para método de fundamentação da construção, sendo método 

evolutivo por se tratar de imóvel misto, o grau atingido está pintado de amarelo.  

 

 

Tabela de Fundamentação do método da quantificação do custo:
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5. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

 

5.1. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 

80% e resultados para o Campo de Arbítrio: 

 

 

Usou-se depreciação de 10% no valor calculado devido a todos 

os elementos da amostra de oferta. 

 

 

 

Em seguida arredondamos o resultado de acordo com o 

preconizado em norma chegando ao valor de R$ 80.871,75. 

 

 

 

 

 

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

67
38

-3
1.

20
16

.8
.2

6.
00

38
 e

 c
ód

ig
o 

8a
K

A
M

m
07

.
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

 A
N

D
R

E
S

S
A

 C
A

M
IL

A
 M

E
N

E
G

H
IN

 B
R

A
D

N
A

 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

 2
3/

12
/2

02
4 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

A
S

24
70

11
76

22
2 

   
 .

fls. 242



Andressa Bradna 

Engenheira Civil 

Pós-Graduada em Engenharia Diagnóstica 

 

 
Celular (19) 99793-3252  
E-mail: andressabraengenharia@gmail.com 

 5.2. AVALIAÇÃO DA BENFEITORIA 

   

Como custos indiretos incluem-se aí canteiro de obras, 

administração de obras, taxas e emolumentos considerou-se como fonte o livro como 

preparar orçamento de obras de Aldo Dorea Mattos. 

 

Para o BDI considerou-se como referência do acordão 2622/2013 

do TCU. 

Para o enquadramento do CUB considerou-se o R-1 pesquisando 

o preço da Tabela do Sinduscon para o São Paulo na data-base Novembro/24. 

 

Para a definição da vida útil foi considerado o Bureau Internal 

Revenue: 
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Valor Total da Construção R$ 203.429,37. 

 

 

 

5.3. VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no 

presente Laudo de Avaliação, atribuímos ao imóvel em questão o valor de venda de 

mercado: 

 

 

Observações: Em anexo Tabela de dados amostrais, Cálculos – 

modelos de regressão, tratamentos estatísticos, projeções de valor, e tabela 

demonstrativa da pontuação atingida para o grau de fundamentação, Documentação 

do imóvel, ART. 
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Ou, em números redondos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR DE VENDA: 

 

R$ 284.300,00 

(Duzentos e oitenta e quatro mil e trezentos reais) 
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6. CONCLUSÃO 

 

 
Sendo assim, após a realização da vistoria, verificação das 

características do imóvel e das amostras obtidas, concluímos que o valor de mercado do 

imóvel à data da avaliação seja de: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALOR DE VENDA: 

 

R$ 284.300,00 

(Duzentos e oitenta e quatro mil e trezentos reais) 
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7. ENCERRAMENTO 

 

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, 

que é composto por 45 (sessenta) folhas, e 02 (dois) anexos, sendo folha a última 

datada e assinada. 

 

 

Araras, 23 de dezembro de 2024. 

 

 

 

 

 

Andressa Camila Meneghin Bradna 

Engenheira Civil 

CREA/SP Nº 5062852094 
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ANEXO 1 

Tabela de dados amostrais 
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ANEXO 2 

Cálculos – modelos de regressão, 
tratamentos estatísticos, projeções de 

valor, e tabela demonstrativa da 
pontuação atingida para o grau de 

fundamentação. 
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