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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA CIiVEL
DA COMARCA DE OLIMPIA - SP.

Proc. n? 1003623-63.2016.8.26.0400
Assunto: Encaminhamento de Laudo Pericial

Prof. Dr. OTAVIO VILLAR DA SILVA NETO, nomeado nos autos da
ACAO CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS (Ordem n2 1196/16), ajuizada por EDNA REGINA
DOURADO CESARINO E OUTROS em face de REGINA DE FATIMA DOURADO E
OUTRO, vem, encaminhar o Laudo Pericial por ele elaborado a Vossa Exceléncia.

Sem mais, atendendo a Vossa Exceléncia.

De Sao José do Rio Preto para Olimpia, 01 de outubro de 2019.

Prof. Dr. Otavio Villar da Silva Neto
Perito Judicial / Engenheiro Mecanico
CREA n25060902815/D - IBAPE n® 1454 - APEJESP n? 1392
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LAUDO PERICIAL

ACAO CONSIGNATORIA DE ALUGUEIS

Processo n°1003623-63.2016.8.26.0400
PRIMEIRA VARA CIiVEL DA COMARCA DE OLIMPIA

Perito Judicial
Eng. Prof. Dr. Otavio Villar da Silva Neto
CREA n? 5060902815/D - IBAPE n® 1454 - APEJESP n® 1392
Tel.: (17) 3215-7932; (17) 99123-5333; (17) 99111-7590 — e-mail: osvillar@bol.com.br

Sao José do Rio Preto, 01 de outubro de 2019.
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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente Laudo Pericial refere-se a agao consignatéria de alugueis
(Proc. n2 1003623-63.2016.8.26.0400), ajuizada por EDNA REGINA DOURADO
CESARINO E OUTROS em face de REGINA DE FATIMA DOURADO E OUTRO, na qual as
partes, na qualidade de coproprietarias requereram, em comum acordo, seja nomeado
Perito Oficial para realizar a avaliagdo do bem imével urbano - situado na Rua Antdnio
Fernandes, n®18, Quadra A, lote 4, Centro, no municipio de Cajobi/SP e inscrito na matricula
n® 5.409, do Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca Olimpia/SP, livro 2 (fls. 49/51) —
tendo em vista ndo concordarem com a avaliagéo no valor de R$ 120.000,00 realizada pelo
Oficial de Justica (fls. 175).

Mediante tal cenario, devido a existéncia de controvérsia entre as partes, o I. Juizo
designou a realizacdo desse trabalho pericial com o intuito de avaliar o imével urbano em

demanda.

As informagbes do corrente Laudo Pericial foram obtidas a partir dos documentos e
dados contidos nos autos, bem como pela diligéncia pericial realizada no dia 04 de setembro
de 2019, as 14 h 30 min (encerrada as 15 h 15 min), com a presenca das partes, as quais

contribuiram com informagdes e esclarecimentos a pericia.

1.1. Das Partes

As partes foram intimadas via DJE (Diario da Justica Eletrénico), em 01/08/19
(fls. 313) para se encontrarem com o Perito Oficial na Rua Anténio Fernandes, n° 18,
Centro, no municipio de Cajobi/SP, afim de procederem a diligéncia pericial. Estiveram

presentes e prestaram esclarecimentos a pericia:

> Dra Elaine Cristina, advogada dos requerentes; e,
»  Sr? Regina de Fatima Dourado, representando as requeridas.
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1.2. Da Diligéncia Pericial

As partes se reuniram com o Perito Oficial na Rua Anténio Fernandes, n°® 18,
Centro, no municipio de Cajobi/SP — endereco do imével urbano a ser avaliado - para

realizar reunido de discussao técnica e esclarecimentos sobre o imével a ser periciado.

Durante a reunidao pericial foram discutidas as questdes técnicas alegadas em
demanda. Ao término dessa reunido, a pericia solicitou as partes que apresentassem
eventuais documentos técnicos que pudessem ajudar no deslinde do trabalho investigativo.
Essa etapa da diligéncia pericial encerrou-se as 14 h 40 min.

Dando sequéncia aos trabalhos, na etapa final da diligéncia, o imével em demanda
foi examinado (visualmente) e fotografado pelo perito, acompanhado das partes — vide
registros fotograficos anexados ao corrente laudo. Os trabalhos periciais, na fase de
diligéncia, foram encerrados as 15 h 15 min.

2. METODOS E CRITERIOS

Esse trabalho pericial teve por escopo precipuo examinar o imoével descrito no Auto
de Avaliacao juntado as fls.175 — Matricula n® 5.409 - avaliando seu estado de conservagéo,
afim de chegar em seu valor atual de comércio. A presente avaliagcdo sera baseada no valor
médio de mercado em funcao do estado de conservagao do imével periciado.

Objetivando-se melhor elucidar os fatos, a seguir seréo ilustradas as consideracées

utilizadas para avaliagdo de imdveis urbanos.

2.1. Da Fundamentacao Técnica

O presente trabalho sera realizado com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011, a qual atende as prescricdes do item 8.2.1.4.2 da
ABNT NBR 14653-2:2011, e a complementa em relacéo a peculiaridades do Estado de Séao
Paulo.

Objetivando-se melhor elucidar os fatos, ilustramos a seguir as consideracoes
utilizadas para avaliagdo de iméveis urbanos.
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A norma brasileira ABNT NBR 14653-2:2011, Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis
Urbanos, visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s servigcos
técnicos de avaliagdo de imoveis urbanos, complementando os procedimentos gerais
estipulados na ABNT NBR 14653-1:2019, fixando as diretrizes para avaliagdo de iméveis

urbanos, quanto a:

a) classificacao da sua natureza;

b) instituicao de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
c) descricao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificagdo das avaliagées;

f) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagéo.

Entretanto a uUnica regra real de mercado é a da oferta e procura, pois fendémenos
como raridade ou dificuldade de aquisigdo, abundancia ou excesso de ofertas afetam
diretamente o valor do bem analisado, fazendo com que o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado” seja o mais indicado pela NBR 14653-2 para avaliagdo de Iméveis
Urbanos.

O objetivo da avaliacdo, para a maioria dos casos, é encontrar a tendéncia central
ou média ponderada do mercado, isto €, a obtengado do valor de mercado de determinada
mercadoria no estado em que a mesma se encontra. Este método sera usado para a

avaliacdo tratada neste trabalho.

1.4. Da Vistoria do Imovel

DO LOCAL

Cajobi € um municipio brasileiro do estado de S&o Paulo localizado na microrregiao
de Catanduva, na mesorregiao de Sao José do Rio Preto. Esse municipio é localizado na
regido noroeste do estado, a aproximadamente 430 quildmetros da capital estadual. Devido

a sua localizagdo geografica, a uma altitude de 565 metros, seu clima é subtropical. (fonte:

https.//pt.wikipedia.org/wiki/Cajobi)

A cidade de Cajobi, que esta localizada a 430 km de Sao Paulo, faz divisa com
Severinia, Monte Azul Paulista, Embauba e Tabapua. O municipio é formado pela sede e
pelo distrito de Monte Verde Paulista.

fls. 322

Processo n°® 1003623-63.2016.8.26.0400

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OTAVIO VILLAR DA SILVA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2019 as 22:22 , sob o nimero WOLI19700435458

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003623-63.2016.8.26.0400 e codigo 47A75F9.



Perito Judicial

fls. 323
Otavio Villar da Silva Neto

O imével ora avaliado esta localizado na zona urbana do municipio de Cajobi, na

Rua Antbnio Fernandes — também denominada Avenida Saturnina Rosa Fernandes — n2 18,

no bairro central da cidade. A Figura 1 mostra a localizagao do imével.

@ (1) WhatsApp

X SAl de Cajobi, SP, 15410-000 a Av. S

&« > C @& googlecom.br/maps/dir/Ca 5410-000/@ 79766 182/data=14m 1314 n511m111s0x94bc0c0fTe
K Loja da Terezinha @) oNos
» 32 S Yogl
R sebiop s 2 h 2
2 P
R. llidio Lo R. llidio Lopes de R. llidio L de Oliveira v R. llidio Lopes de Olive
Conexao Primeira : R. llidio Lopes
9 Congregagéo Batista
Rua Org 2 Tog 3 $ DETRAN-Departamento
Q H 3 Estadual Detransito Daniel de cdsmo Adhemaro
g £ Minimercado Godoy Dr. EMEF
Represa Municipal E £ @
de Cajobi 3 = Liar
Rua 3 o AV E
= 8 JoBo . © Vazoli Empréstimos
o T Rua Jodo Rimoli Neto o M4
o Q,)v Y E Financiamentos Rua Jodo Rim¢
2 Igreja Universal 8
S Comunidade Do Reino DeDeus 3
P Evangélica Igreja da 2
3 Congregagao Crista no 5 2 \greja Adventista F
c 9 g Igreja Adventist @ ATELIEFLO
Brasil - Central de Cajob g do Sétimo dia * DE LARAN
Igreja Presbiteriana (1) 3 . < Lanchonete Ponto bom 8 [+ —
@
Y Rua Dr. s &
o e
o de A g b
o Tu: Ly 2
9 9 E Coreto Municipal 5
E4 T SERV FESTA CajobiO Q Top Mix K
& Loja 3 Irmdos BICHO MANia AGUA DOCE ® =
© :
Avenida Saturnil o
ravo Rancho Rosa Femandes, 15 O @2 DB BIF N0 © 0 OO OO RGO - 0000000000006 S RO CardBenelits
s e £ 5min ) Q R Antdnio Femandes R. Antonio Fern:
< § 400m ) =
» g S Bancoco Brasil Banco Bradesco e 5 £
2 g S g R. do Caxia: 3 a
& 2 = PERFECT IT CENTRO g >
g AUTOMOTIVO & E
s 8 > (o) <)
o ) R. Jodo Geraldo R. Jodo G 3 oS
0z ¢
i B R. Jo@o Geraldo e«
2 5 2 . o Gereld R. Jodo Geraldo R Joio. @ do
3 : :
S g 8 (5}
S e g g
o £ =
3 Google
2 Rua
Dados do mapa 2019 Brasil__Termos _ Enviar feedback  S0mL d -

Figura 1 - Mapa de Cajobi mostrando a localizagdo do imével em demanda (destacada em vermelho), o
qual fica localizado na regido central da cidade. Imagem do site maps.google.com.br

DO IMOVEL
Em diligéncia levada a efeito no dia 04 de setembro de 2019, até o local

demonstrado acima, foi examinado o imovel registrado no Cartorio de Registros de Imoéveis

de Olimpia/SP, no Livro n.® 2 (Registro Geral), matricula n.® 5.409 - ficha 001, em

14/04/1980 — esse documento encontra-se anexado aos autos as fls. 49/51.

A época do seu registro o imével avaliado era apenas um terreno do “loteamento

”

Chapadao”,

sem qualquer tipo de bem feitoria, medindo 11,76 m (frente) x 29,00 m (lateral

esquerda) x 30,50 m (lateral direita) x 11,66 m (fundos), perfazendo uma area de 346,88 m?,

conforme descrito no documento de fls. 49. O imével em tela esta localizado na Avenida

Saturnina Rosa Fernandes (também conhecida como Rua Antbnio Fernandes), n? 18,

esquina com a Rua Jo&o Marson, conforme demonstrado na Figura 2.
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Figura 2 — Imagens de satélite - site maps.google.com.br - identificando e ilustrando o imovel

em demanda.
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Atualmente o referido imével é composto por uma casa de alvenaria, a qual teve

seus cOmodos construidos na seguinte disposigao:
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Figura 3 - Documento fornecido pela requerida - planta da casa que deveria ser construida no imovel
em demanda — suas dimensdes nao foram seguidas. Na casa em tela ndo possui a parede que daria
origem a despensa, conforme nota-se na planta, a cozinha ocupa toda essa érea (cozinha + despensa).
Também, deve-se ressaltar que a varanda, o banheiro e garagem dos fundos, assim como a garagem
da frente e a edicula, foram construidas “posteriormente” e, portanto, € provavel que estas modificagbes
nao tenham sido regularizadas junto aos 6rgaos competentes (hd consenso entre as partes quanto a
essa questao). Portanto, essa casa foi construida em alvenaria, tendo como comodos 2 (dois)
dormitérios, uma sala social, um banheiro e cozinha.

Atualmente o imével periciado se encontra em estado de conservacao razoavel,
porém varios elementos necessitam passar por manutencao. Suas principais caracteristicas

(estado de conservacgao), as quais podem ser observadas nas imagens da Figura 4, séo:

v Piso interno =» do tipo azulejado, com aspecto original em bom estado
de conservagao;

v Piso externo =» de concreto sem acabamento, com aspecto original e
8
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sem manutenc¢ao;

v Paredes internas =» de forma geral a pintura encontra-se em bom

estado de conservacgao;
v Paredes externas =» de forma geral a pintura encontra-se degradada,

com presenga de umidade e bolor, logo necessita de manutencao;
v Esquadrias, batentes e portas = as esquadrias das janelas, as portas,

assim como os batentes das portas, fabricados em a¢o se encontram sem
manutengdo (com sinais de oxidagdo e danos aparentes). As portas e
batentes de madeira estdo em estados regular de manutencdo, porém
necessitando de reparos;

4 Forro = forro de madeira em bom estado de conservacgao; e,

v Telhado = estrutura de madeira e telhas de ceramica, aparentemente
em bom estado de manutengéo.

Lateral/Rua Jodo Marson

Sala
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Corredor/Lado direito Corredor/Lado esquerdo

Parte dos fundos
Figura 4 — Registros fotograficos do imével em demanda obtidos durante a diligéncia
pericial.

A Figura 5 traz imagens das portas, batentes e esquadrias do imovel vistoriado.
Nota-se a necessidade de realizar reparos para restabelecer o bom estado dessas pecas.

11
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(c) Porta de um dormitério (d) Porta da cozinha
Figura 5 — Registros fotograficos do imével em demanda obtidos durante a
diligéncia pericial. Em (a) e (b) nota-se a presenga de corrosédo na parte inferior do batente e
na esquadria da janela e, em (c) e (d) portas e batentes de madeira em estado regular de
conservagao, porém necessitando passar por manutencgao.

As imagens da Figura 6 ilustram a varanda, o banheiro e garagem dos fundos,
assim como a garagem da frente e a edicula. Todas essas construgées se encontram
irregulares e/ou em condigbes precarias de conservagao. Portanto, ndo agregam qualquer

valor ao imével vistoriado.
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(g9) Edicula (h) Interior da edicula
Figura 6 — Registros fotograficos do imével em demanda obtidos durante a
diligéncia pericial. As construgcdes destacadas nessas imagens encontram-se irregulares e
em péssimo estado de conservagéo.

1.5. Arbitramento do Valor Atual do Imovel

Pesquisando no mercado de imdveis na regidao de Cajobi, foi possivel obter uma
quantidade de ofertas suficientes, servindo de parametro confiavel para uma avaliagao pelo
“Preco de Mercado”. A seguir estdo descritas algumas das varias fontes de pesquisa
utilizadas pela pericia:

v Site de classificados OLX
o https.//sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/vendo-
casa-localizada-em-cajobi-sp-655623817;
o https.//sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/vende-
se-esse-imovel-cajobi-bairro-piscina-18-661978288;
o https.//sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/imovel-
em-cajobi-sp-6594268337?last=1;
o https.//sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/imoveis/casa-a-
venda-em-cajobi-sp-localizado-no-bairro-viverde-cod-162-667723239;

v Site da Imobiliaria Malufi

o http.//www.imobiliariamalufi.com.br/comprar/Monte-Verde-Paulista-
Cajobi/Casas/Padrao/Centro/7352
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A pericia entrou em contato com os anunciantes de todos os andncios pesquisados.

Tabela 1 — Fontes de consulta e lista de contatos.

Imobiliaria - Corretor Telefone
OLX — Inacio/Weverton (17) 981974011
OLX — Mauricio (18) 981599363
OLX — Rosemeire (17) 992760048
OLX — Claudio (17) 981488000
Malufi - Leonardo (17) 3281-4488

Foram identificados imoveis equivalentes ofertados a um pregco médio de R$ 542,78
metro quadrado. A pesquisa mostrou um intervalo muito grande de valores para os iméveis
pesquisados, equivalentes ao imével em demanda, fruto da especulacdo imobiliaria da
regido. Para amenizar um eventual erro, a pericia excluiu o maior e 0 menor valor ofertado
no mercado, restando imoéveis com valores de R$ 520,00/m? a R$ 536,91/m?. Conforme
demonstrado abaixo:

Tabela 1. Valores do m2de terrenos com residéncias de alvenaria, semelhantes a avaliada, na regido
de Cajobi - pesquisa realizada em setembro de 2019.

Imével Valor do m? [R$]
01* 454,55
02 536,91
03 571,43
04 520,00
05* 818,18
Valor médio 542,78

*Dados desconsiderados no calculo do valor médio.

Dois fatores devem ser considerados para se chegar a valoragdo do imoével em
demanda. A primeira consideracao diz respeito as condi¢cdes de conservacao e qualidade de
conservagao (necessidade de manutengao), sendo certo que o imovel em discussao fora
construido na década dos anos oitenta e encontra-se com varios elementos necessitando de
manutengdo. Por outro lado, esse imdvel é melhor localizado que os demais imdveis
ofertados. Sendo assim, a pericia aplicara um fator de correcao de 5% de valorizagdo para
calcular seu valor de mercado. Portanto, o Valor de Mercado (média calculada) do imével
em demanda, arredondado é de R$ 198.000,00 (cento e noventa e oito mil reais).
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3. CONCLUSOES

Assim, mediante os elementos técnico-materiais coligidos no exame do imovel,
fundamentagdo técnica, andlise realizada na documentagdo juntada e nos demais

elementos que compdem este trabalho, a pericia conclui que:

» Toda a avaliacao foi realizada com base na norma NBR 14653-1 e 2;

> Foi possivel fazer a analise utilizando-se do “Método Comparativo Direito de

Dados de Mercado”, pois existiam ofertas suficientes na regido, servindo de

parametro confidvel para uma avaliagéo.

> O imovel avaliado tem seu valor total - Valor de Mercado (média

calculada) - estipulado em R$ 198.000,00 (cento e noventa e oito mil reais);
e Devido as caracteristicas peculiares do imével, bem como do
municipio de Cajobi e demais fatores de mercado esse valor pode oscilar
em +/- 5%, ou seja, de R$ 188.000,00 a R$ 208.000,00.

4. TERMO DE ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o trabalho, 0 mesmo foi formatado em 16 folhas, sendo esta

Ultima assinada.

Eng. Prof. Dr Otavio Villar da Silva Neto
CREA n? 5060902815/D - IBAPE n? 1454 - APEJESP n® 1392
Perito Judicial Nomeado
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