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MARCO VALVERDE

LAUDO PERICIAL

receset 1000606-36.2023.8.26.0218

22 Vara - Foro de Guararapes

Assunto: Obrigacdes

Exequente: Gustavo Alfredo Francisco Rodrigues

Executado: Marques Faria Construtora Ltda
Objetivo

Este laudo visa apurar o justo valor de mercado dos imdveis (lotes urbanos)
objetos das matriculas n% 19.620, 19.621, 19.622, 19.628 e 19.629 do CRI de
Guararapes/SP para fins de penhora. As partes ndo apresentaram quesitos.

O justo valor de mercado foi obtido pelo Método Comparativo Direto com
imoveis similares localizados na mesma regido. A pesquisa de mercado foi feita
diretamente com os corretores responsaveis e os proprietarios indicados em cada um
dos imoveis ofertados considerados no tratamento estatistico. Os dados colhidos foram
tratados por regressao linear considerando area do terreno, comprimento de testada e
relevo.

Caracterizacdo do imdvel avaliando

Trata-se de 6 (seis) lotes urbanos (terrenos baldios) inseridos na quadra “A”
situados do lado par da Rua Jaco Cardoso em Guararapes/SP. Em ordem crescente do
numero de matricula, os 3 (trés) primeiros contiguos (lote “01”, “02” e “03” como
descrito em matriculas) e separados dos 2 (dois) ultimos (lotes “09” e “10”) por outros
5 (cinco) outros lotes similares.

As matriculas 19.620 (lote “01”) e 19.622 (lote “03”) foram recentemente
juntadas as fls. 423/428. De acordo com elas, o lote “01” estd distante 372,02m da Rua
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Antonio Stringuetta (Marginal a Avenida das Acdcias), tem 11 metros de testada e 11
metros de fundo (onde o muro se aproveita), a profundidade do lado direito de quem
da rua olha é de 53,45m (onde o muro se aproveita) e a do lado esquerdo, paralela a
outra, é de 53,49m, formando um trapézio isdsceles com drea de 588,00m?.

O lote “03”, distante 394,02m da Rua Antoénio Stringuetta, também forma um
trapézio isdsceles com 11m de testada e fundo (murado), mas os lados paralelos agora
tém 53,53m e 53,57m, formando uma area de 589,10m?2.

Com a descrigdo dos dois lotes acima, é possivel concluir que o lote “02” também
forma um trapézio isdsceles com 11m de testada e fundo (murado) e lados paralelos de
53,49m e 53,53m, formando uma &area de 588,61m?2.

Os lotes “09” e “10” estdo descritos nas matriculas juntadas as fls. 175/180.

Em 09/06/2025, o Perito vistoriou os imdveis avaliando podendo atestar suas
condicOes e levantar suas caracteristicas. Se fez presente apenas o Exequente, Gustavo
Alfredo Francisco Rodrigues. No mesmo dia o Perito realizou na regido pesquisa de
elementos similares em oferta.

Google Earth

A partlr do acesso a Guararapes por meio da Rod. Marechal Rondon sentldo centro da
cidade, a regido onde estdo localizados os imdveis esta a esquerda ao longo da Rua
Antonio Stringuetta (marginal a Avenida das Acdacias). A seta indica o declive do terreno,
8,5%. Vegetacdo rasteira ocupa os lotes.
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9 de jun. de 2025 14:25:52
21°14'20,61"S 50°3814,694"W
202° W

Altitude:371.0m

|G Velocidade:0.0km/h JEEESES i

40 No final da Rua Jaco Cardoso,em frente ao lote “10” avista-s o fund e todos os lotes
de 01 a 09 conjugados. Os lotes “09” e “10” estdo com capim em maior altura.

9 dejun. de 2025 14:26:21
21°14'20,946"S 50°38'14,922"W
286° W : e
28 Rua Jaco Cardoso | & 7 9 dejun; de’202514:27:29
Guararapes > 21°14:21,264"550°38"15,006" W
Séo Paulo 299°N
Altitude:370.8m 5 - Altitude:369.9m
Velocidade:0.0km/h =% = Velocidade:0.0km/h

Subindo a Rua Jaco Cardoso sentido Avenida das Acdcias, avista-se os lotes conjugados
da quadra “A”.

21°14°20,946"5 50°3814.,82
38°

13g°
28 Rua Jaco Cardoso

Guararapes i

Sao Paulo

p | 3 j Altitude:368.9m

Velocidade:0.0km/h =S i 3 Velocidade:1.5km/H

45

Vista dos lotes “09” e “10”.
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Engenharia Civil — Seguranca do Trabalho - Avalia¢des

9'de jun; de 202514:28410
G210 14 21 348 'S'50°38"4 952" W
3ja N > :
Altitude:369.2m < N - ; ¢ ; :
Velotidade:1.8kmizh e R P Veloudade 0.0kmi/h

Sobre o Iote “08”, sentido Av. das Acdcias, avista-se Iote com construgao conjugado ao
lote “01”.

: 9 dejun. de 2025 14:33:12
121714'23,304'5 50°38'17, /36" W]
357" N
344 Rua Jaco Cardose
Guararapes
.= 5d0 Paulo £ 2 N i i t : 3
Altitude:377.2mi 3 e L Altitude:376:2m
Velotidade:0.0kmzh ; ST = ~Velocidade:0:0km/h

No fu ndo do lote ”01" V|sando os lotes “01”, ”02" ”03".

Determinagao do valor de mercado

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com inferéncia dos dados por meio de regressao linear adotando-se cédigos
alocados para as variaveis levantadas.

Ap0s a vistoria dos imdveis, o Perito avaliador observou diversos lotes a venda
na mesma rua, a Jaco Cardoso, bem como na rua paralela, José Val, e bairro conjugado,
Portal Palmeira.

O Perito juntou 9 (nove) elementos em exposicdo com informagdes suficientes
para compor o modelo. Considerando que os valores dos elementos ofertados no
mercado sdo geralmente negociados por um valor menor, foi aplicado sobre o valor
ofertado um fator de oferta “FO” resultando no provavel preco negdcio “PP” (“FOxPQ”),
variando a critério do perito baseado nas observacdes de mercado e resultados da
regressao, inclusive para ajustar ofertas exorbitantes que, geralmente, sao excluidas do
modelo. De acordo com os corretores, normalmente o valor ofertado é cerca de 10%
maior que o transacionado, assim o Perito iniciou a regressdao com fator de oferta 0,90.
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A 400 m

Os comparativos estdo alfinetados em amarelo e o imodvel avaliando, em vermelho.

Verificou-se que, pelo menos na regidao em estudo, os muros ja implantados
pelos vizinhos sdo aproveitados conforme informado pelos anunciantes, que
demonstraram considerar isso em suas ofertas. Assim, ha de se descontar o valor desta
parcela de “benfeitoria” para se chegar no preco do lote (PL). Este avaliador signatario
considerou o valor da tabela SINAPI, codigo de servico 89306, que em maio de 2025
indica R$104,04/m2 de muro. A fim de compensar o padrdo construtivo dos muros, ndo
foi considerada fundacdo e a altura ficou limitada a 2 metros.

Os anunciantes ndo demonstraram preocupagdo com a cota do terreno em
relacdo ao calcamento, mas sabemos que terrenos inclinados ou abaixo do calcamento
aumentam os custos de implantacdo de edificacdo. Para compensar isso, adotamos o
custo de aterro indicado pela tabela SINAPI de maio de 2025, céd. serv. 104738,
R$83,51/m3 de aterro. Somando o valor do aterro no prego do lote (PL), temos o custo
de investimento em lote (Cl) que entrard como variavel independente da regressdo. O
volume de aterro deve ser suficiente para que a cota de todo o lote fique no nivel do
calcamento. Para lotes inclinados ainda se considera o nivelamento adotando
terraplenos cuja a menor dimensdo seja a metade da maior (aterro=ATxD+I*2/4xLxincl.).

Para o modelo adotou-se como as varidveis dependentes da regressao a drea do
terreno (AT) e o comprimento de sua testada (TE).

O modelo de regressao conta, portanto, com 2 vaiaveis independentes.
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Amostra pesquisada no mercado

Os elementos comparativos pesquisados no mercado que sofreram tratamento
sdo apresentados a seguir:

Elemento 1

: 9 de jun. de 2025 14:37:23
21°‘I4 21 09'"S 50°38'15,534"W
471° NE

Altitude:371.4m
Velocidade:1.9km/h

R$80 000 00 é o valor ofertado desde o comego do ano. 12m de testada, drea de 300m2
e cota acima do calcamento, por isso declividade 4%. 12m de muro no fundo.

Elemento 2

ﬂt, 2z, 44"5 50 38'Z4,354"\W

Reuied6 i i gt _356° N
Bl g ® - f % " 195 Rua Jaco Cardoso
ia Cogras @ —Waesvr= " i

Guararapes
Sao Paulo

e N R Alicade 58S 7
Bsogar g il } Velocidade:0. Okm/Zh

R$100. 000 00 éo vanr ofertado Em exposu;ao ha mais de 2 anos. 10m de testada, area
de 250m2 e cota acima do calgamento, declividade 4%. 60m de muros de divisa.
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Elemento 3

filla Cedrosi@, ———
i‘- ¥y “k‘-’
|

s g s Ve ouda eOOkm/h
R$110. 000 00 éo valor ofertado desde o comeco do ano. 12 metros de testada, drea de
300m2 e cota acima do nivel do calgamento. 37m de muros de divisa. Tem dupla
aptidao, o que pode aumentar a liquidez, mas ndo o valor.

Elemento 4

9 de jun. de 2025 15:05:10
21°14'36,066"S 50°38'19,65"W
165° S

154 Rua Josefa Cruz de Almeida
Guararapes

_Sao Paulo

Altitude:378.3m
Velocidade:0.0km/h

RSZOO 000 00 é o valor ofertado desde o final do ano passado. 24m de testada, drea de
600m2 e um declive lateral de 8,5%. 24m de muro de divisa no fundo.
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Elemento 5

o9 dejunide 202515:07:26

: 2'i°'|4 43 194"5 5038 28 368"'W

= e : 290° W
) ’ B g e =5 Rua Ariostato Duarte
e : e o % Guararapes
ulonatEu:m@qS@ P p - : ':"'"—" i Ea 3 e ? - SaO PaUlO

& Aum Hosth +-

Gonall, ganr ey SO Vit = Velocidade:0. Skm/h
R$300 000 00 é o valor ofertado. Em exposi¢ao ha mais de 2 anos. 45m de testada, drea
de 580m2, acima da cota do calgamento. 44m muro de divisa. Tem dupla aptidao, o que
pode aumentar a liquidez, mas ndo o valor.

Elemento 6

SR

o Bisca O

- 9 de jun. de 2025 14:41:14

a Ceoro=(© 21°14°'22,164"S 50°38'22,98"W
131° SE

Altitude:376.2m

a:,eo ‘ale Velocidade:3.8km/h

R$120.000,00 € o valor ofertado desde o ano passado. 11m de testada, drea de 583m2
e declive lateral de 8,5%. 64m de muro.
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Elemento 7

P _tude 380 7m
Veloudade 3:5km/h

120 'R$9O.OOO,O(A) éo valor ofertado neste ano. 10 metros de testada, area de 250m2 e
declividade 8,5%. 35m de muro.

Elemento 8

=y

saran ©

’ 9 de jun. de 2025 14:57:12
Lo 21°1414,346"S 50°38'22,242"W
aCedros @ 291° W

Altitude:384.4m
(Gosdle Velocidade:8.0km/h

R$280.000,00 é o valor ofertado. Em exposi¢cdo ha mais de 1 ano. Testada de 14,89m,
125  area de 1.250,26m2. 197,72m de muro e declividade de 8%.
Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682
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Elemento 9

9 de jun. de 2025 15:02:33

21°14'42 72"S 50°38'22,152"W

344° N

485 Rua Alfredo Pachéco

Sao judas

Guararapes

;l Business@ =3 ] Sao Paulo
|2 e nieren Altitude:388.3m
 Soggid Qe stielL Velocidade:0.0km/h
R$110.000,00 é o valor ofertado neste ano. 12 metros de testada, area de 300m2 ja

nivelado e 12 m de muro.
130

Os elementos pesquisados estdo discriminados no quadro a seguir com suas
respectivas variaveis levantadas e calculadas:

VAR. INDEPTS VARIAVEL DEPENDENTE
TERRENO SINAPI MAIO 2025 COD. 89306 SINAPI MAIO 2025 COD. 104738
MURO ATERRO
AT (m2) | TE (m) PO FO PP CO (m) | (€*2*R5104,04) PL L (m) |l (m) | incl |(12/4%1%*R383,51) a

300,00 | 12,00 | RS 80.000,00 | 95% | RS 76.000,00| 12,00 | RS 2.496,96 | R$ 73.503,04 | 2500| 12,00| 4,0%| RS  3.006,36 | RS 76.509,40
250,00 | 10,00 | RS 100.000,00 [ 90% | RS 90.000,00 | 60,00 | RS 12.484,80 | R$ 77.515,20 | 25,00| 10,00| 4,0% | RS 2.087,75 | R$ 79.602,95
300,00 | 12,00 | RS 110.000,00 | 90% | RS 99.000,00 | 37,00 | RS 7.698,96 | RS 91.301,04| 0,00| 0,00]0,0%| RS - | RS 91.301,04
600,00 | 24,00 | RS 200.000,00 | 90% | RS 180.000,00 | 24,00 | RS 4.993,92 | R$ 175.006,08 | 2500| 24,00| 8,5% | RS  25.554,06 | R$ 200.560,14
580,00 | 45,00 | RS 300.000,00 | 90% | R$ 270.000,00 | 44,00 | RS 9.15552 | RS 260.844,48 | 0,00| 0,00|0,0%]| RS - | Rs 260.844,48
583,00 | 11,00 | RS 120.000,00 | 90% | R$ 108.000,00 | 64,00 | RS 13.317,12 | RS 94.682,88 | 53,00| 11,00|8,5% | RS  11.380,43 | RS 106.063,31
250,00 | 10,00 | RS 90.000,00 [ 90% | RS 81.000,00 | 3500 | RS 7.282,80 | R$ 73.717,20 | 25,00| 10,00| 8,5% | RS  4.436,47 | R$ 78.153,67
1250,26| 14,89 | RS 280.000,00 | 90% | RS 252.000,00 | 197,72 | RS 41.141,58 | RS 210.858,42 | 83,97| 14,89] 8,0% | RS  31.094,39 | RS 241.952,81
300,00 | 12,00 | RS 110.000,00 | 90% | RS 99.000,00| 12,00 | RS 2.496,96 | R$ 96.503,04| 0,00| 0,00| 0,0%| RS - | RS 96.503,04

Wl || oUW K| = | Elemento

Amostra de elementos pesquisados no mercado: 9 elementos levantados e 2 varidveis
135 independentes.

Da tabela extrai-se o seguinte cdlculo matricial visando a regressao linear:

B=(Xt.X)-1.Xt.Y

1 300,00 12,00 BO 76509,40
1 250,00 10,00 B1 | = 79602,95

1 300,00 12,00 B2 91301,04

e|=x 1 600,00 2400 |x| B3 200560,14
1 580,00 45,00 B4 260844,48

1 583,00 11,00 BS 106063,321

1 250,00 10,00 B4 78153,67

1 1250,26 14,89 B5 241952,81

|| 2 300,00 1200 | | B6 | | 96503,04

Equacdo matricial formada da tabela anterior.
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9,00 441326 150,89
441326 299443907 8132937

| 150,89 8132937  3575,71

[~ 55801 -4,79E-04 -1,27E-02 | [ 1231400,84 ]
-4,79E-04 1,28E-06  -9,01E-06 X 754697912,64
-1,27E-02  -9,01E-06  1,02E-03 _| 26070146,68

-4068,05
144,79
4169,36

Desenvolvimento do calculo matricial B=(Xt.X)-1.Xt.Y.

Estatistica de regresséo

R multiplo 0,98845584
R-Quadrado 0,977044948
R-quadrado ajustado  0,969393264
Erro padrio 13192,92208
Observagdes 9
ANOVA
gl 5Q MQ F F de significagdo

Regressdo 2 44449769296 22224884648 127,6901863 1,20958E-05
Residuo 6 1044319158 174053193
Total 8 45494088454

Coeficientes  Erro padréo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores
Intersegao -4068,047748 9856,986615 -0,412707038 0,694163174 -28187,22511 20051,12962
Varidvel X 1 144,7883438 14,94902748 9,685469106 6,94777E-05 108,2093913 181,3672963
Variavel X 2 4169,359556 421,1964714 9,808847303 6,13752E-05 3138,728918 5199,990193

Resumo da anadlise de dados: a forca de relacionamento entre as variaveis
independentes com a dependente é muito boa, o modelo explica 97,70% da relacdo;
pelo menos uma das variaveis independentes ja é suficiente para explicar o modelo, pois
F de sig. 0,0012%<0,05; como desejado, o intercepto é estatisticamente nulo, pois valor-
P>0,05; nenhuma das variaveis independentes pode ser estatisticamente nula, pois o
valor-P de cada uma é <0,05.

Assim, a equacdo de regressao para obtencdo do custo de investimento em lote
“CI” é: “CI=144,79xAT+4169,36xTE-4068,05”.

Com o lancamento das caracteristicas dos imoveis avaliando lotes “01” (A1),
“02” (A2), “03” (A3), “09” (A4) e “10” (A5) na equacdo e regredindo com as
caracteristicas de muro e relevo dos respectivos lotes, temos os valores a seguir:

TERRENO SINAPI MAIO 2025 COD. 89306 SINAPI MAIO 2025 COD. 104738
o
-]
i MURO ATERRO
2 |AT (m2)| TE (m) PJ €O (m) | (c*2*R$104,04) PL L (m) |l (m) | incl |(m2/a%1%i*RS83,51) a
1| 588,00 | 11,00 | RS 128.859,86 | 64,45 | RS 13.410,76 | RS 115.449,10 | 53,47| 11,00| 85%| RS  11.481,35 | RS 126.930,45
2| 588,61 | 11,00 | RS 117.817,71 | 11,00 | RS 2.288,88 | RS 115.528,83 | 53,51| 11,00| 8,5% | RS  11.489,94 | RS 127.018,77
3| 589,10 | 11,00 | RS 117.880,07 | 11,00 | RS 2.288,88 | RS 115.591,19 | 53,55| 11,00|8,5% | RS  11.498,53 | RS 127.089,72
455580 | 10,34 | RS 111.462,22 | 10,33 | RS 2.149,47 | RS 109.312,75| 53,78| 10,34|85% | RS  10.203,74 | RS 119.516.49
5 | 558,67 | 10,38 | RS 111.968,19 | 10,38| RS 2.159,87 | RS 109.808,32 | 53,82| 10,38| 8,5% | RS  10.290,48 | RS 120.098,81

Os valores “PJ” correspondem aos precos justos de mercado dos imdveis avaliados.

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546
End.: Av. Jodo Arruda Brasil, 100, bl02, apto113, Vila Industrial, CEP 16072-105, Aragatuba/SP

Pagina 11 de 13

fls. 455

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por MARCO VALVERDE GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 02:13 , sob o nimero WGRP25700252180

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000606-36.2023.8.26.0218 e cddigo ok141JeQ.



155

160

165

170

175

MARCO VALVERDE

O justo valor de mercado calculado para o lote “01” (matricula 19.620) é de
R$128.859,86 (cento e vinte e oito mil, oitocentos e cinquenta e nove reais e oitenta e
seis centavos) com 80% de confianca de variar, para mais ou para menos, 15% (grau de
precisdo Ill); para o lote “02” (matr. 19.621) é de R$117.817,71 (cento e dezessete mil,
oitocentos e dezessete reais e setenta e um centavos) com 80% de confianca de variar,
para mais ou para menos, 14% (grau de precisdo lll); para o lote “03” (matr. 19.622) é
de R$117.880,07 (cento e dezessete mil, oitocentos e oitenta reais e sete centavos)
também com 80% de variar, para mais ou para menos, 14% (grau de precisao lll); para
o lote “09” (matr. 19.628) é de R$111.462,22 (cento e onze mil, quatrocentos e sessenta
e dois reais e vinte e dois centavos) também com 80% de variar, para mais ou para
menos, 17% (grau de precisdo lll) e; para o lote “10” (matr. 19.629) é de R$111.968,19
(cento e onze mil, novecentos e sessenta e oito reais e dezenove centavos) também com
80% de variar, para mais ou para menos, 17% (grau de precisao lll).

Conforme preceitua o item 7.7.1.5 da NBR 14.653-3/2019: “o0 poder de predi¢do
do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos ofertados na abscissa versus
valores calculados, estimados pelo modelo, na ordenada, que deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante”. O estudo deu origem ao seguinte grafico:

Ofertado x Justo

R$ 300.000,00
RS 290.000,00 | Melhores ofertas
RS 280.000,00 ®
RS 270.000,00

RS 260.000,00
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RS 230.000,00

RS 220.000,00

RS 210.000,00

RS 200.000,00

R$ 190.000,00

RS 180.000,00

RS 170.000,00

RS 160.000,00 ® 4

RS 150.000,00
RS 140.000,00

Valores Justos
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Valores Ofertados

Resultado da pesquisa mercadoldgica. Os elementos 1 e 6 representam as melhores
ofertas. Os elementos 2, 3, 7 e 9 podem ser negociados no justo valor de mercado. Os
elementos 4, 5 e 8 representam as piores ofertas.
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MARCO VALVERDE

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme tabela 1 do item 9.2.1 da NBR 14.653-2, temos: item 1, IlI; item 2, [;
item 3, lll; item 4, lll; item 5, Il e; item 6, lll; totalizando 16 pontos. Seguindo para a
tabela 2, se o item 2 tivesse grau Il, alcancariamos o grau de fundamentacéo lll, sendo,

180  ficamos no grau de fundamentacao Il.

O grau de precisdo é lll para todos os imdveis avaliando ja que as amplitudes
para 80% de confianca variaram menos de 30%.

RESULTADO

Portanto, arredondado dentro do limite de 1% em conformidade a NBR14653-1
185  (item 7.7.1, subitem “a”), os justos valores de mercado para os iméveis sdo:

190 °

lote “01” (matricula 19.620), R$129mil;
lote “02” (matricula 19.621), R$118 mil;
lote “03” (matricula 19.622), R$118mil;
lote “09” (matricula 19.628), R$111mil ¢;
lote “10” (matricula 19.629), R$112mil.

O grau de fundamentagdo deste laudo é Il (dois) e o grau de precisdo dos
resultados é Il (trés).

Assim, encerra o laudo de avaliacdo com 13 pdginas e subscreve.

Aracatuba, 10 de julho de 2025.

&

\ S—r
Eng. Marco Valverde Gomes
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