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Processo n°; 0002844-90.2000.8.26.0302
Classe — CONTRATO BANCARIOS
Requerente: BANCO BRADESCO SA
Requerido: UDERICO BOTURA E OUTROS

Jameson Wagner Battéchio, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho,
nomeado PERITO JUDICIAL nos autos supra referido da AGAO DE CONTRATO BANCARIO
movida pelo BANCO BRADESCO conira UDERICO BOTURA E OUTROS, apés ter procedido
as diligéncias, vistorias e estudos necessarios; vem respeitosamente a presenga de V. Exa.
Solicitar que se digne conhecer suas conclusbes, consubstanciadas no seguinte;

LAUDO PERICIAL

Rua Jodo Oliveira Simdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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“ OBJETIVO:.

rata-e o presente Laudo Penmal " referente a avallagao do |movel comercnal sntuado na
lateral da Rua Coronel Odorico, esquina com a lateral da Rua José Gongalves da Silva,
na cidade de Mineiros do Tlete/SP

VISTORIA:

Realizada no dia 03/08/2022 no imével supracutado oportunldade que este expert
mspecuonou o imovel e registrou fotografias.

IMOVEL"AVALIANDOY

Imével comercial , murado com tuolo furado (800m?* , com boa localizagdo, idade
aparente de 30 anos, em estado regular de conservagéo, construido sobre um terreno
com pequeno desnivel, formato regular de 42,35 m x 92,20 m , perfazendo uma area
total de 3.904,67 m?, sobre 0 mesmo existem duas constru¢des um galpao coberta com
telha tipo calhetao fibrocimento , estrutura vigas / pilares de concreto , alvenaria de tijolo
furado, piso com lastro de concreto e um depdsito coberto com telhas de barro, estrutura
de madeira, fechamento de alvenaria de tijolo furado e piso cimentado. Sendo que o
galpéo perfaz uma area construida de 328,00 m? e o depésito de 68, 50 m2

'CROQUI'DO'IMOVEL

4233 3
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18 m'
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by

-METODOLOGIA +AVALIACAQDO TERRENQ:

A metodologia utilizada para a avaliagdo do valor do terreno do imével, foi a do Método
Comparativo Direto, no qual o valor do terreno do imével € obtido mediante a comparagéo de
dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares por tratamento técnico de seus
atributos, para apés a aphcagéo da homogenezag:éo dos dados.

Imobiliaria Carneiro Lyra
Telefone: (14) 9974-4577

Local: Centro Mineiros do Tiete/SP
Referéncia: TE 0373

Area: 683 m?

Valor do terreno: R$ 220 000,00

Data;19/10/2022 s v

‘ Imobiliéria Carneiro Lyra
Telefone: (14) 9974-4577
Local: Centro Mineiros do Tiete/SP
Referéncia: TE 0368

Area: 635 m?

Valor do tereno: R$ 108 000 00

H0fertai3 ~Data: 19/40/2022 il e e

lmoblllérla Fornac X Imévels
Telefone: (11) 99929-3012
Local: Centro Mineiros do Tiete/SP
Referéncia: TE 0007

Area: 200,00 m?

Vanr do terreno: R$ 80.280,00

2 Datar19/10/2022: 4 b T oy e

lmobména inco -~ CRECI 215-25 J
Telefone: (14) 3622-2270

Local: Centro Mineiros do Tiete/SP
Referéncia: 41870

Area:450,00 m?

Valor do terreno: R$ 120 000 00

., ‘ 3 B “Oferta 5::Data; 19/10/2022, Gos’ i v e D
lmobllléna H Fernadez CRECI 214-90 J

Telefone: (14) 3621-5800

Local: Centro Mineiros do Tiete/SP

Referéncia: TE 0310

Area:654,00 m?

Valor do terreno: R$ 220.000,00

Rua Jodo Ofiveira Simoes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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8- AVALIACAO DO TERRENO ~ METODO COMPARATIVO DIRETO

178
Jameson Wagner Bantochio
Avalurb 6.0 - RF1L ATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADD
1) iKdent: JANESON W. BATTOCHIO Tipox Lawds sinplificadn Soficitamte: 7 VARA OE JAY
Lograd.: i) A CORONEL QOORICO ESQUNA COM A JOSEG. SEVA [ Complemeuto:
Bairva: CENTRO Cidinde: MARKOROS 00 TETE Eatagoc Sia Paun

-

DOS FA S:
Sendo: V.Hom. (i) = V.Umt () x F1 x F2 x . x FHK)

Am V.O%Tt{RS) Afgivim2) VUR{RYm2) F1 F2 3  VHomRtm2)
1 2000000 68308 32211 095 1,00 Q70 21420

2 10s00800 63500 170,08 100 1,5¢ G670 17858

3 8028000 200,00 401,40 095 0,90 Q70 24024

4 1Mmommge 45008 2667 95 120 Q7Q 21282

5 22000000 65400 336,39 095 095 Q78 21252

F1: Oferta F2: Locatzagia F3:Area

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Nimero de amostras (Ud): 5

Grau de liberdade (Ud): 4

Mencr valor homogeneizado (R3/m2): 178,58
Maiar valor hamogeneizada (R¥/m2): 250,24
Somatdrio dos valeres hamogeneizados (RY m2) 105834
Amplitude total (R¥/m2): 61,66
Nidmero de intenalos de classe (Ud): 4
Arnplitude de classe (RE¥m2). 15.41
fdédia aritmética (R&/m2): 211,67
Mediana (R$/m2). 212,890
Desvio médio (RE/m2) 13,233%63
Desvio padrio (RY/m2) 21,904900
Vasiancia (RS/m2) » 2: 479, 824626

Rua Jodo Oliveira Simbes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" )
Testa 0s extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outfier).

D!S Critico ( Tabela de "CHAUVENET™ ) = 1,65

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
DJS calc. = ({ Kiadia - Henor Valor ) / Desvio Padrao
DFS calc. para o MENOR valor = 1,5104

4.2) TESTAXDO A AMIOSTRA DE VALOR 8AIS ELEVADD:
S calc. = { Maior Valor - Middia ) / Desvio Padi@éo
D/S calc. pare o MAIOR valer = 1,3043

4.3) CORCLUSAO:
* TODAS AS AMDSTRAS SAO VALIDAS (D/S Bescr <= VS Critico e I¥'S Mzior <= I¥S Critico) ™

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em tomo da média do grupo de amostras.
Cosficiente de Variagio (%) = { Desvio Padrio / liédia ) x 100
CV = Cosficiente de Vasriagao (% ) = 10,35

6) INTERVALOQ DE CONFIANGA:
Limite Inferior { Li ) = Média - { TC x Desvio Padrao ) / { N° de Amostras ) ~ 0,50
Limite Supertior { Ls ) = Média + ( TC x Dasvio Padrao ) / { N° do Amostras ) ~ 0,50
Adatado a distribuicdo "t~ de Student, onde:
Nival de confianca (%)= 80
TC ( Tabela de Student } (ud)= 1,533
Limite inforior unitirio (Li ) (R&/m2 )~ 196,65
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 211,67
Ls = Limite superior unitario (R¥/m2) = 226,69
Amplitude do intervalo de confianca em tomo da Est. de tendéncia central (%) = 7,09
Amplit. interv. de conf de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central (%) = 7,09
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 201 1) (ud) = 1

Grau de precisao (NBR 14653/ 2011 (ud} = 3

Rua Jodo Oliveira Simbes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arhitrio inferior unitirio (R8m2)= 179,92
Estimativa de tendéncia central (R¥m2)= 211,67
LAs = Limite de arbitrio supevior gnitario (R¥m2) = 243,42

8) CONCLUSAO FINAL:
Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdwet, olxeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total { RS ) = Valor Arbitrado { RS2 ) x Area Equiv. do imovel Avatiando { m2 )
Sendo:
Avea equivalente do imdvel avaliando (m2) = 3.904,67
Valor unitdrio artitrade (R¥/m2) = 211,67
VALOR TOTAL(R$ )= 826.501,50

9— . METODOLOGIA ='AVALIACAO DA CONSTRUCAQ i v

A metodologia utilizada para a avaliagdo dos valores depreciados das construgSes do imével
avaliando, teve como etapas: levantamento em metros quadrados existentes nas construgdes,
aplicacdo do valor em metro quadrado do indicador do CUB-SINDUSCON/SP e aplicagdo da
tabela de depreciacdo Ross-Heidecke.

10 - AVALIACAO DA CONSTRUGCAO - METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO .
73

deat: JAKE SON W. BATTOCHIO FipacLauda sirplificads Soficitante: 3 VARA CIVEL OE JAU
Logrod_: i) A CORCNEL ODORICO ESQUNA COM JOSE G. DA SRLVA L Complemento:
Brroc CENTRO Cidades MINEIROS RO TEETE Estxdoc S50 Pouio

Prazo estmado para condus3o daocbra(meses Y 6,00

Ta de administracio caobra (%) 1000

Percentual tota) relativo 30S CuUstos financeiros da obra durante 3 construgdo (% X 10,00
tLucro ou remuneracio ¢3 construtora (3% ) 10,00

Rua Jodo Oliveira Simdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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h } AS S DO A A

1.2.1) DEPRECIACAO:

Adatando o método de Ross - Heidecke, onde:
Fawor de depreciagio = [{100 - K) /100], sendo:
idade Real (anos). 3000

Vida lii tatal provivel (anos). 60,00

tgade em % da vida(%)y 50,00

Fatar C ( estado da censtrucdo ) (%) 18,10

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decdmal). 48,81

Fator de depreciagio (decimal:  0,5119

Onde C = Reparos Simples

12.2) ARFA PADRAOD

Fonte CUB ( Custo Unitdrio Bdsico k  SINDUSCON/SP
Data de referéncia CUB:  30/09/2022
Padric de acabamente. Baio

Ap = Area construida padrdo ( Predominante ) { m2 X 396,50
Valar do CUB ( Custe unitdrio bdsica }(R¥m2 © 1.098,00

Ae —Ap+[Ag(1)° Peso (1) +Aq ()" Peso @)+ ...+ Aq ()" Peso @]
anda:

Ae = Area equivaiente de construgio( m2 ),

Ap =Area 7 r3o ( precami yem2),

Aqli) = Area construida diferente ¢a drea construida padrio (m2 ),

Pagofl) = CUE dreas diferentes a3 padrio / CUB drea padrlda.

tLogo:
Ae = Area equivat de cho{m2k 396,50
1.2.5) CUSTOS NAO MCLYIDOS RO CUB:
DENTIRCAGAD VALOR TOTAL { RS ) BIATRCAGCAO VALOR TOTAL (RS}
BURO DE ONVISA 5747200

i
1w°
"
2
13
"
°%
1%
w
13

Custo total ndo incluido no CUB{ RS ):  S7.472,00

Rua Jodo Oliveira Stmdes, n° 36, Centro — Dois Corregos — SP-Cepa 17.300-000.
Fone - (14) 99719-9248 e-mail - jamesonbattochio@yahoo.com.br
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2 USOES:

Logo para:
Grau de fundamentac3o ( NBR 14653 )= 1

Temos:

VFC = Valor final das construgdes ( RS ): 335.767,%7

1. AVALIACAO DO IMOVEL (TERRENO + CONSTRUCAQ) .

Valor do imével de Mat. n® 9.759 do 2° CRI/JAU = Valor do Terreno + Valor da Construgéo
Valor do Imével de Mat. n® 9.759 do 2° CRI/JJAU = R$ 826.501,50 + R$ 335.767,17
Valor do Imével de Mat. n® 9.759 DO 2° CRI/JAU = R$ 1.162.268,67

12.  CONCLUSAO. ’

Apds pesquisas e calculos realizados por este expert, conclui gue na presente data o valor de
mercado do imdvel avaliando de Matricula n® 9.759 do 2° CRI/Jau é de R$ 1.162.268,67 (um
milhdo, cento e sessenta e dois mil, duzentos e sessenta e oito reais, sessenta e sete centavos).

13.  ENCERRAMENTO

Certo de ter cumprido a missdo com clareza e abrangéncia, o infra-assinado agradece a
deferéncia de sua nomeacgao, subscreve o presente laudo, submetendo seu teor a apreciagéo do
Mm (a). Juiz (a), permanecendo a sua disposi¢do para eventuais esclarecimentos.

Dois Coérregos, 19 de outubro de 2022.

Rua Jodo Oliveira Simbes, n° 36, Centro — Dois Corregos - SP-Cepa 17.300-000.
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