A Excelentissima Senhora Juiza de Direito
Dra. MARTA BRANDAO PISTELLI
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

32 Vara Civel - Forum de Hortolandia

FORUM DESEMBARGADOR "ODILON DA COSTA MANSO"

Processo Digital: 0004618-14.2022.8.26.0229

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Compra e Venda

Exequente: Entre - Rios Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Executado: Darcilene Cristina Novais

Laudo pericial com investiga¢ao imobiliaria e contabil

Eu DIVANYR CORREA BATISTA, Perito Judicial, nomeado nos autos em epigrafe, venho
mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, trazer o conhecimento visual e por meio
de estudos cientificos e investigaticios com o propdsito de esclarecer a verdade de modo
conclusivo paraatomadadedecisdaodojuizo.

O imovel das (fIs.51) cumo mesmo LOTE DE TERRENO sob n? "01", da QUADRA "F", no
Jardim Interlagos esta registrado na Prefeitura Municipal de Hortolandia-SP com o nome da
executada DARCILENE CRISTINA NOVAIS inscrigao Municipal 03.03.025.0031.001. para fins
contdbeisdo sistematributdrio do municipiobem como as pendéncias em aberto.

Portanto a matricula do imével apresentada pelo exequente esta DESATUALIZADA, por
ndo constar a referida inscricdo municipal e nem a atual Certiddo do Valor Venal (base p/
lancamento tributdrios) que é ade n220590/2025 comvalorvenaltotal éR$391.871,41.

As investigacOes concluiram que o valor médio de mercado da area edificada de
224,02m? avaliado em R$686.110,53 e somado ao valor do terreno de 300,43 m? que é

R$424.550,15 totalizamR$ 1.110.660,68.
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APRESENTACAO

O presente laudo pericial visa fornecer os respectivos valores em relagdo ao

montante correto.

O trabalho busca a ser imparcial com objetividade nas apresentacdes e nao

entrar no mérito das questdes abordadas.

Foram feitos estudos cientificos no decorrer das folhas informadas nas
conclusdes dos referidos calculos corretos e no intuito de fornecer ao juizo o

conhecimento para atomada decisao.

Para melhor compreensdao das informagOes apresentadas estao em
diagramacao editorial objetiva e maneira sintética embora a elaboracao tenha

durado 11 horas para a constituicao do respectivo laudo.

A prioridade dos contextos estao voltadas para a clareza, linguagem simples e

de prontaidentificacdo quanto ao desenrolar dos fatos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004618-14.2022.8.26.0229 e codigo 6¢cRAIBsM.
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RESUMO

Ao chegar no endereco entre a Rua Rio Tapajés e Rua Rio de
Contas (Rua 05 e Rua 12) constatei uma construcdo de acordo com
documentos dosite da Prefeitura Municipal de Hortolandia-SP.

Tirei fotos dessa propriedade documentando avaliagdes
referente aosvaloresvenais e valores de mercado.

Segundo o Artigo 835, inciso XllIl do CPC em relagdo a "outros
direitos" além da divida listada o juizo pode determinar a penhora da
casaparaconversaoemdinheiro.

Na Rua 05 nome alterado para Rua Rio Tapajés pela L - 1652/06 fls.51
Na Rua 12 nome alterado para Rua Rio de Contas pela L - 1652/06
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Imovel cadastrado na prefeitura em nome da executada, Lotel
Quadra F, Rua 5 e Rua 12 - Insc. Mun. n? 03.03.025.0031.001

MUNICIPIO DE HORTOLANDIA

RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100 - CEP 13184-792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE
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Informagdes do Imével

Situagdo do Imovel Identificag&o do Imovel Id Fisico

Ativo 03.03.025.0031.001 59145

Endereco de Localizagao

Enderego: 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385 - JARDIM INTERLAGOS - Quadra F - Lote 1

Endereco de Notificagéo

Enderego: 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385 - INTERLAGOS - HORTOLANDIA - SP

Identificagdao do Sujeito Passivo

Nome Sujeito Passivo CPF/CNPJ

DARCILENE CRISTINA NOVAIS 161.378.268-30

IPTUDigitalFichalmobiliario Usuario emissor: Internet Data Emissao: 27/07/2025 11:02 Pagina 1 de 1
PARA USO DO CORREIO MUNICIPIO DE HORTOLANDIA CONTRATO
12 2a C te de Nao E RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100 - CEP ETC/DR/SP
omprovante de Nao Entrega 13184-792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE (19) 3965-1400 <
Ausente SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Desconhecido Notificagao de Langamento de IPTU PREFEITURA
Endereco Insuficiente COMPROVANTE DE ENTREGA DA NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO DE IPTU - EXERCICIO 2025
Mudou-se IdFisico Inscrigdo do imével IdGuia Status
Nao procurado 59145 03.03.025.0031.001 4671943 Aberto

Nao foi atendido Enderego de Entrega

Ndmero Inexistente Destinatario DARCILENE CRISTINA NOVAIS

Recusou-se a receber Enderego 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385

Outros / Especificar no verso Bairro INTERLAGOS

_OoooOooooan
- O0O0oOoooooo

Cidade HORTOLANDIA SP
Data 12 tentativa Entregador Recebedor
/1
_
Data 22 tentativa Entregador N )
Recebi em Rg Assinatura do Recebedor

MUNICIPIO DE HORTOLANDIA
RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100 - CEP 13184-792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE (19) 3965-1400

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

I.P.T.U.
Exercicio 2025

Emissao 2° Via

NOTIFICAQAO DE LANCAMENTO DE IPTU Data de Emissé&o: 27/07/2025
5 UNICA 24/03/2025 6 10/08/2025
DADOS DO IM6VEL 1 24/03/2025 7 10/09/2025
Inscrigéo 03.03.025.0031.001 IdFisico 59145 g 13;8‘;;5852 g 18;1?2322
Responsavel DARCILENE CRISTINA NOVAIS 4 10/06/2025 10 10/12/2025
Local do Imével 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385 5 10/07/2025
Bairro JARDIM INTERLAGOS
Quadra F Lotes 1 -
Apartamento Bloco/Torre E\;’:Snt(?s do Lixo) Tr'bUti:’ﬁz
n - axa do Lixo 5
Pavimento Gleba IMP. PRED. URBANO 2.446,61
Enderego de 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385
Entrega INTERLAGOS - HORTOLANDIA - SP
Numero Déb. Automatico: 0009000059145 Digito: 4
Area do Terreno 300,43 Valor Venal Territorial 135.370,75 Total Langado 2861,05
Area Edificada 224,02 Valor Venal Predial 256.500,66 - ’
Utilizagao 4 - Com.E Serv. Valor Venal Imével 391.871,41 Valor Cota Unica 2861,05
Fator Social 1.00
v o0 IPTU - LC 110/2021 Art. 219 a 226 e LC 106/2020
DESCONTO NA COTA UNICA (IPTU) DE 9% TMRS — Lei 4062/2022
Obs.: Somente para imoéveis sem débitos anteriores.

Fonte das informagdes emitida pela internet

: site da Prefeitura Municipal de Hortolandia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004618-14.2022.8.26.0229 e codigo 6¢cRAIBsM.
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Pendéncias do Imavel (fls.51) - Insc. Mun. n? 03.03.025.0031.001 a
serem regularizadas junto a Prefeitura Municipal de Hortolandia-SP

MUNICIPIO DE HORTOLANDIA
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

13184-792 - RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100, JARDIM METROPOLITAN, HORTOLANDIA, SP

Documento de Arrecadagéo Municipal Internet 27/07/2025 11:07:08
Inscrigdo 03.03.025.0031.001  IdFisico 59145  Situagdo: Ativo Plano
Responsavel CNPJ/CPF: - PROTEGIDO PELA LGPD N° 13.709/2018
Local do Imével 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385 PAGAMENTO
Bairro JARDIM INTERLAGOS Quadra: F Lote: 1 NORMAL

Enderego Entrega 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385
Bairro Entrega INTERLAGOS Cidade HORTOLANDIA Estado SP

Observagbes Emitido pela internet.

Langamento Setor Origem |d Origem Insc Municipal L Q Exerc Situagdo Parc DtVencto Original ~ Corregéo Juros Multa Honorario Desconto TOTAL
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 1 24/03/2025 286,10 0,00 7,16 5,72 0,00 0,00 298,98
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 2 10/04/2025 286,10 0,00 5,72 572 0,00 0,00 297,54
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 3 10/05/2025 286,10 0,00 4,29 572 0,00 0,00 296,11
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 4 10/06/2025 286,10 0,00 2,86 5,72 0,00 0,00 294,68
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 5 10/07/2025 286,10 0,00 1,43 572 0,00 0,00 293,25
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 6 10/08/2025 286,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286,10
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 7 10/09/2025 286,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286,10
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 8 10/10/2025 286,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286,10
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 9 10/11/2025 286,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286,10
IPTU/TMRS  Imobiliario 59145  03.03.025.0031.001 1 F 2025 Normal 10 10/12/2025 286,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 286,15
2.861,05 0,00 21,46 28,60 0,00 0,00 2.911,11
Namero do Documento | Controle Data Emissé&o Vencimento Valor Id Guia Id Parcela Conta Cedente Nosso Numero
823848 59145 27/07/2025 27/07/2025 291,11 5339329 29909648 29909648
Recibo do Sacado Autenticacdo Mecanica

————————————————————————————— —EGOH - AGH — — — — m e e -

Local de Pagamento Vencimento

Pagavel em Bancos via NetBank: Banco do Brasil,Santander,Bradesco,Banco Itau,Caixa Econémica e PIX 27/07/2025

Beneficiario Nosso Numero

MUNICIPIO DE HORTOLANDIA - 67.995.027/0001-32 29909648

RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100 - CEP 13184-792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE (19) (=) Valor do Documento

Data do Documento Numero do Documento Data do Processo 2.911 ,1 1

27/07/2025 5339329 27/07/2025 Cédigo do Municipio

Municipio Espécie Quantidade | Valor 1810

HORTOLANDIA REAL X (-) Desconto / Abatimento

Instrugdes: Texto de Responsabilidade do cedente

Valores expressos em Reais. FORMAS DE PAGAMENTO - Via NetBank: Banco do
Brasil - Santander - Bradesco - Banco ltau — Caixa Econdmica e PIX. Recebimento
Presencial: Somente Caixa Econémica/Lotéricas. *** NAO RECEBER AP6S O (+) Outras
VENCIMENTO ***

(-) Outras Dedugdes

(+) Mora / Multa

(=) Valor Cobrado

DARCILENE CRISTINA NOVAIS - 161.378.268-30 Origem 823848 CobrancaAcumulada
13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385
INTERLAGOS HORTOLANDIA SP

81650000029-3 11111810202-4 50727009002-4 99096480000-9

Fonte das informacdes emitida pela internet: site da Prefeitura Municipal de Hortolandia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367
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MUNICIPIO DE HORTOLANDIA
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS - DEPARTAMENTO TRIBUTARIO

13184-792 - RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO JARDIM METROPOLITAN HORTOLANDIA
SP

CERTIDAO DE AREA CONSTRUIDA

Ndmero: 233046/2025 Data Geragéo: 27/07/2025 Data Validade: 31/12/2025

CERTIFICA que, compulsados os registros constantes do sistema de cadastro fiscal imobiliario, foi atribuido ao imével
acima identificado, a seguinte area de construcao, para fins de cobranca de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) os
seguintes termos:

Identificagao

Inscricdo 03.03.025.0031.001 IdFisico 59145
Local do Imével 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385
Bairro/Loteamento JARDIM INTERLAGOS Quadra: F Lote: 1
Empreendimento
Pavimento
Bloco Torre
Apartamento

Gleba

Exercicio Area Construida

2025 224,02 m?

Data Emissd0:27/07/2025

Tanto a veracidade da informacg&o quanto a manutengao da condi¢cao de nao devedor podera ser
verificada na seguinte pagina da Internet:

www2.hortolandia.sp.gov.br
Numero: 233046/2025 Chave validacdo: QGYBJ-DDYIR
Inscricdo: 03.03.025.0031.001

ATENCAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Certiddo Emitida Gratuitarmente

Fonte das informag6es emitida pela internet: site da Prefeitura Municipal de Hortolandia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004618-14.2022.8.26.0229 e codigo aNhC416J.
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Certidao de valor venal

MUNICIPIO DE HORTOLANDIA

RUA PROFESSORA CELINA FRANCESCHINI BUENO, 100 - CEP 13184-792 - JARDIM METROPOLITAN - FONE (19)
3965-1400

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGCAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 20590/2025

Numero do Processo: /

Interessado: Internet

Certifica que compulsados os registros constantes do sistema de cadastro fiscal imobiliario, é atribuido ao imével
abaixo identificado, para fim de calculo e langamento de tributo imobiliario, conforme a Planta de Valores Imobiliarios,
0 seguinte valor venal nos termos e periodos abaixo descritos:

Inscricdo 03.03.025.0031.001 IdFisico 59145 Situacao: Ativo

Empreendimento Bloco Torre
Pavimento Apartamento
Gleba

Local do Imével 13186-650 - RUA RIO TAPAJOS, 1385

Bairro JARDIM INTERLAGOS Quadra: F Lote: 1
Exercicio de Langamento 2025 Valor Venal Territorial 135.370,75
Area Terreno 300.43 Valor Venal Predial 256.500,66
Area Edificada 224.02 Valor Venal Excesso 0,00
Valor Venal Imével 391.871,41

HORTOLANDIA, 27 de Julho de 2025

Esta Certidao é valida até:31/12/2025

Data Geragdo: 27/07/2025 Data Emissdo: 27/07/2025

A veracidade da informacao podera ser verificada na seguinte pagina da Internet: http://www2.hortolandia.sp.gov.br/

Identificagcdo 233047
Nudmero da Certidao: 20590/2025 Chave validagdao: GWHPW-OYYCO
Controle: 59145

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Fonte das informacdes emitida pela internet: site da Prefeitura Municipal de Hortolandia

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004618-14.2022.8.26.0229 e codigo aNhC416J.
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Valor médio de mercado da area construida do
imovel (fls.51) até julho 2025 (folha 1 de 4)

Fonte das informagoes: site Viva Real

https://www.vivareal.com.br/venda/sp/hortolandia/bairros/jardim-interlagos/casa
_residencial/?onde=%2CS%C3%A30+Paulo%2CHortol%C3%A2ndia%2CBair
ros%2CJardim+Interlagos%2C%2C%2Cneighborhood%2CBR%3ESao+Paulo
%3ENULL%3EHortolandia%3EBarrios%3EJardim+Interlagos%2C-22.890493%
2C-47.209971%2C&tipos=casa_residencial&pagina=3&transacao=venda

Valor médio por metro quadrado

RS$ 3.276,61

Area total edificada

224,02 m?2

VALOR TOTAL EM 2025

(multiplicacdao do valor médio x area total edificada

R$ 686.110,53

Valor médio por m?

Valor minimo por m?

Valor maximo por m?

RS 3.062,72

RS 2.045,45

RS 4.625,00

Segue abaixo dados dos elementos amostrais coletados:

Rua Joaquim Marcelino Leite, 1550

Area | Valor unitario
Informante e enderego ) R Valor total
por m porm
Cdéd. anunciante: 24758 | C4d. Viva Real: 2815682905
. 100 RS 3.950,0( RS 395.000,0(

Rua Rio da Prata, 21
Cod. iante: CAOO75 | Cod. Vi Real: 2791938814

od. anunciante | Cod. Viva Rea 100 RS 3.950,0( RS 395.000,0(
Rua Rio Piracicaba, 22
Cdéd. anunciante: CA1225 | CAd. Viva Real: 2802249118 130 RS 2.923,09 RS 380.000,0(

5d. i : 1 5d. Vi 12 2
Cdd a‘nunC|a.n,te CA1079 | Cbd. Viva Real: 275483992( 100 RS 3.700,00 RS 370.000,0(
Rua Rio Tapajods, 104

5d. i : 1 2- 2 3d. Vi :
Cdéd. anunciante: CAH071_2-3559824 | Céd. Viva Real 100 RS 3.950,00 RS 395.000,0(
2811134837
Cdéd. anunciante: CA011615 | CAd. Viva Real: 2813755761126 RS 3.246,01 RS 409.000,0(
Cdéd. anunciante: 25197 | C4d. Viva Real: 2815682881

. .. 126 RS 3.119,04 RS 393.000,0(

Rua Rio Itapecurumirim, 67

5d. i : 1 5d. Vi 12751 1]
Cdd a‘nunC|ante CA0193 | Cbd. Viva Real: 27510953 80 RS 4.625,00 RS 370.000,0(
Rua Rio Grande da Serra, 13
cad. iante: 26752 | Céd. Vi Real: 2815683242

6d. anunciante: 26752 | C6d. Viva Rea 126 R$3.119,03 RS 393.000,0¢
Rua Rio Itapecurumirim, 67
cad. iante: CA01368 | Cod. Vi Real: 279636284

0d. anunciante: | Cod. Viva Rea 103 R$ 3.883,50 RS 400.000,0(
Rua Nicolau Martins, 100
caod. iante: LF9483336 | Cod. Vi Real: 2725783

0d. anunciante: Lr2 | Cod. Viva Rea 179 RS 2.402,23 RS 430.000,0(
Rua Rio Itapecurumirim, 190
Céd. anunciante: CA01292 | CAd. Viva Real: 2779975914 107 RS 3.457,94 RS 370.000,0(
Céd. iante: CA312052 | Céd. Vi Real: 2823749¢

0d. anunciante | Cod. Viva Rea 200 R$ 2.250,00 RS 450.000,0(
Rua Rio Grande da Serra, 185
Cod. iante: CA000296 | Cod. Vi Real: 27429391

0d. anunciante | Cod. Viva Rea 180 RS 2.527,74 RS 455.001,0(
Rua Rio Grande da Serra, 215
Ccaod. iante: CA00206 | Cod. Vi Real: 273310251

©0d. anunciante | Cod. Viva Rea 220 RS 2.045,4¢ RS 450.000,0(

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIVANYR CORREA BATISTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2025 as 22:03 , sob o numero WHOR25700944367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004618-14.2022.8.26.0229 e codigo aNhC416J.
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RESULTADOS

)
4.600
4.500 {
4.400 §:
4.300 |
4.200¢
4100 §
4.000
3900 §
3.800 |
3.700
3.600 |
3.500
3.400
3.300 4
3200
31004
3.000 ¢
2.900 {
2.800 |
27004
2.600
2.500 |
2.400 |
23004
2 200 {
2100

Valor unitario

410000 420000 430000

Valor total

370.000 380000 390000 400000

440 000

450 000

Regressao

Estimativa

Coef. de correlacao 0,989602302

0,989602302

Coef. de determinacgao

0,979312717

0,979312717

Desvio padrdo

111,6213807

111,6213807

Funcao Estimativa:

Valor unitario
+600,9167682
+324341,9438 /

Area privativa

Estimativa p/Area privativa

46001
44004
42004
4.000{;
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n-ta'cthcfl Divanyr Corréa Batista fls. 139
Contabil Contador - (13) 99651-4005

Valor médio de mercado da area construida do
imovel (fls.51) até julho 2025 (folha 3 de 4)

RESIiDUOS
Dado| Observadg Estimadg Residuo| Residuo (%) Res./ DP
1 8,28 8,28 0,00 0,00% -0,15
2 8,28 8,28 0,00 0,00% -0,15
3 7,98 7,98 0,00 0,00% 1,23
i 8,22 8,22 0,00 0,00% -0,36
5 8,28 8,28 0,00 0,00% -0,15
6 8,09 8,09 0,00 0,00% -0,29
7 8,05 8,05 0,00 0,00% 0,98
8 8,44 8,44 0,00 0,00% -0,67
9 8,05 8,05 0,00 0,00% 0,98
10 8,26 8,26 0,00 0,00% 1,28
11 7,78 7,78 0,00 0,00% -1,15
12 8,15 8,15 0,00 0,00% -1,48
13 7,72 7,72 0,00 0,00% 1,24
14 7,84 7,84 0,00 0,00% -0,30
15 7,62 7,62 0,00 0,00% -1,03
Residuos Regressdo
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ntatth.cfl Divanyr Corréa Batista
Contabil Contador - (13) 99651-4005
Valor médio de mercado da area construida do
imovel (fls.51) até julho 2025 (folha 4 de 4)
ADERENCIA
Dados |Observado |Estimado [Residuo |Residuo Relativo |Residuo/DP Estimativa |Residuo/DP Regressdo

1 3.950,00 3.950,00 0,00 0,00% -0,19 -0,15

2 3.950,00 3.950,00 0,00 0,00% -0,19 -0,15

3 2.923,08 2.923,08 0,00 0,00% 1,16 1,23

4 3.700,00 3.700,00 0,00 0,00% -0,42 -0,36

5 3.950,00 3.950,00 0,00 0,00% -0,19 -0,15

o 3.246,03 3.246,03 0,00 0,00% -0,31 -0,29

7 3.119.05 3.119,05 0,00 0,00% 0,98 0,98

8 462500 4.625,00 0,00 0,00% -0,99 -0,67

9 3.119.05 3.119,05 0,00 0,00% 0,98 0,98

10 3.883,50 3.883,50 0,00 0,00% 1,60 1,28

11 2.402,23 2.402,23 0,00 0,00% -0,88 -1,15

12 345794 3.457,94 0,00 0,00% -1,65 -1,49

13 2.250,00 2.250,00 0,00 0,00% 0,89 1,24

14 2.527,78 2.527,718 0,00 0,00% -0,24 -0,30

15 2.045.45 2.045,45 0,00 0,00% -0,67 -1,03
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ntatetica Divanyr Corréa Batista §
< f CRC 1SP-354385/02
contab‘[ Contador e Corretor de Imoveis

fls. 141

Valor médio de mercado da area do terreno do
imadvel (fls.51) até julho 2025 (folha 1 de 4)

Fonte das informacgoes:
site OLX https://www.olx.com.br/imoveis/terrenos/lotes/estado-sp/grande-campinas/hortolandia/jardim-interlagos

site Viva Real hitps://www.vivareal.com.br/venda/sp/hortolandia/bairros/jardim-das-figueiras-ii/lote-terreno_residencial/

Valor médio por metro quadrado

R$ 1.399,17

Area total do terreno

303,43 m?2

VALOR TOTAL EM

2025

(multiplicacao do valor médio x area total do terreno

R$ 424.550,15

ESTIMATIVA APURADA POR ESTATISTICA CIENTIFICA

Vr. Médio de mercado em 2| Vr. Minimo de mercado em J
por m?2 por m?2

Vr. Maximo de mercado em 2
por m?2

RS 1.399,17

RS 1.241,83

RS 1.556,51

Segue abaixo dados dos elementos amostrais coletados

de imodoveis anunciados em

localidades proximas:

Area total Valor unitario
Informante ) 5 Valor total
por m por m
Cddigo do anuncio: TEOO39
. . 286 RS 804,20| RS 230.000,00
Jardim Interlagos - site OLX
Codigo do anunciante: 988 - Jardim Santa Clara do S RS 972,76 RS 250.000,00
Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2710916533 ! T
Cddigo d iante: TE274844 - Jardim Sant
odligo do antinciante _ ardim >anta 190 RS 973,68| R$ 185.000,00
Clara do Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2807919452
Cddigo do anunciante: 999 - Jardim Santa Clara do e RS 985.22| RS 200.000,00
Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2713421099 ! T
Cdédigo do anunciante: TE4997 - Jardim Santa Clara
5 : 370 RS 716,22| RS 265.000,00
do Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2811287473
Coédigo do anunciante: TE0O841 - Jardim Santa Clara 574 RS 985.40| RS 270.000,00
do Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2811155342 ! Y
Cdodigo d iante: TEOO58 - Jardim Santa Cl
6digo oant,ln_uane _ ardim Santa Clara 312 RS 801,28| RS 250.000,00
do Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2801655654
Codigo d iante: TE1065 - Jardim Santa Cl
odigo oanfm.aane . ardim Santa Clara 254 RS 1.023,62| RS 260.000,00
do Lago Il - Codigo no Viva Real: 2821714419
Cddigo do anunciante: 690531106-39 - Jardim Santa
370 RS 662,16| RS 245.000,00

Clara do Lago Il - Cédigo no Viva Real: 2821444975
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ntazetica Divanyr Corréa Batista fls. 142
eontdbi[ Contca}c?ocr is(li-r?f?ti:raiz/h?lgveis §
Valor médio de mercado da area do terreno do
imodvel (fls.51) até julho 2025 (folha 2 de 4)
RESULTADOS
Regressao Estimativa
Coef. de correlagdo 0,874527422 0,874527422
Coef. de determinacao 0,764798213 0,764798213
Desvio padrao 70,13752754 70,13752754
Variavel Média Minimo Maximo | Coeficiente t Sig(%) transf
Valor unitario 279,56 190,00 370,00 -1,86 -4,77 0,20 X
Area privativa 880,50 662,16 1.023,62| 1.399,17 | 12,58 0,00 y
Analise da Variancia
. Soma dos Graus de Quadrado
Fonte de Variaga F calculad
LSRR Quadrados Liberdade Médio RIS
Explicada 111970,9056 | 111970,9056| 22,76167858
Nao explicada 34434,90939 7 4919,27277
Total 146405,815 8

Funcdo Estimativa:

Area privativa =
+1399,173763
-1,855335401 * Valor unitario

Estimativa p/ Valor unitario

1.050 =
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ntazetica Divanyr Corréa Batista § fls. 143
eontdbi[ Contca}c?ocr is(li-r?esti:raiz /Irongveis
Valor médio de mercado da area do terreno do
imodvel (fls.51) até julho 2025 (folha 3 de 4)
RESIDUOS
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. /DP
i 804,20 868,55 -64,35 -8,00% -0,92
2 972,76 922,35 50,41 5,18% 0,72
3 973,68 1.046,66 -72,98 -7,50% -1,04
4 985,22 1.022,54 -37,32 -3,79% -0,53
5 716,22 712,70 3,52 0,49% 0,05
6 985,40 890,81 94,59 9,60% 1,35
7 801,28 820,31 -19,03 -2,37% -0,27
8 1.023,62 927,92 95,70 9,35% 1,36
9 662,16 712,70 -50,54 -7,63% -0,72
Residuos Regressado
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Contabil

Divanyr Corréa Batista
CRC 1SP-354385/02 &
Contador e Corretor de Imoveis

Valor médio de mercado da area do terreno do
imodvel (fls.51) até julho 2025 (folha 4 de 4)

fls. 144

ADERENCIA

Dado Observado Estimado
1 804,20 868,55
2 972,76 922,35
3 973,68 1.046,66
4 985,22 1.022,54
5 716,22 712,70
6 985,40 890,81
7 801,28 820,31
8 1.023,62 927,92
9 662,16 712,70

1.050

L j SRS E——

900
850

Estimado

800
750
700

800 850
Observado
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ntaxctica
Contabil

Divanyr Corréa Batista fls. 145
Contador - (13) 99651-4005

Apos DECISAO (fls.32/33) segue abaixo atualizagio do valor da

divida da executada de R$ 426.367,78 (fls.11/14) até julho/2025

Valor Nominal R$ 426.367,78

Indexador e metodologia de calculo TJSP

IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.

Atualizacao monetaria, Multa (%) 10 %, Honorarios (%) 10 %
Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo Calculado pro-rata die.

4 )
Valor corrigido para julho de 2025............cccooeiiniiniiiiiiiice, (=) R$430.509,31
MULEA (TOT0) veeurenrieienieeierteeterteetete et te ettt e eeaesre e s saeessenseeneeeas (+) R$ 43.050,93
SUD TOtal. ..ot (=) R$ 473.560,24
HoNOTATIOS (109%0).uveuteureieieieieterieniertestesteetesee st (+) R$ 47.356,02

( ValOT tOtAlco.ieeiiii s (=) R$ 520.916,26 )

( )

Termo inicial Termo final Variacao do periodo Valor
28/09/2022 01/10/2022 -0,0954 (%) 425.960,99
01/10/2022 01/11/2022 -0,9700 (%) 421.829,17
01/11/2022 01/12/2022 -0,5600 (%) 419.466,92
01/12/2022 01/01/2023 0,4500 (%) 421.354,52
01/01/2023 01/02/2023 0,2100 (%) 422.239,37
01/02/2023 01/03/2023 -0,0600 (%) 421.986,03
01/03/2023 01/04/2023 0,0500 (%) 422.197,02
01/04/2023 01/05/2023 -0,9500 (%) 418.186,15
01/05/2023 01/06/2023 -1,8400 (%) 410.491,52
01/06/2023 01/07/2023 -1,9300 (%) 402.569,04
01/07/2023 01/08/2023 -0,7200 (%) 399.670,54
01/08/2023 01/09/2023 -0,1400 (%) 399.111,00
01/09/2023 01/10/2023 0,3700 (%) 400.587,71
01/10/2023 01/11/2023 0,5000 (%) 402.590,65
01/11/2023 01/12/2023 0,5900 (%) 404.965,93
01/12/2023 01/01/2024 0,7400 (%) 407.962,68
01/01/2024 01/02/2024 0,0700 (%) 408.248,26
01/02/2024 01/03/2024 -0,5200 (%) 406.125,36
01/03/2024 01/04/2024 -0,4700 (%) 404.216,58
01/04/2024 01/05/2024 0,3100 (%) 405.469,65
01/05/2024 01/06/2024 0,8900 (%) 409.078,33
01/06/2024 01/07/2024 0,8100 (%) 412.391,86
01/07/2024 01/08/2024 0,6100 (%) 414.907,45
01/08/2024 01/09/2024 0,2900 (%) 416.110,68
01/09/2024 01/10/2024 0,6200 (%) 418.690,57
01/10/2024 01/11/2024 1,5200 (%) 425.054,67
01/11/2024 01/12/2024 1,3000 (%) 430.580,38
01/12/2024 01/01/2025 0,9400 (%) 434.627,83
01/01/2025 01/02/2025 0,2700 (%) 435.801,33
01/02/2025 01/03/2025 1,0600 (%) 440.420,82
01/03/2025 01/04/2025 -0,3400 (%) 438.923,39
01/04/2025 01/05/2025 0,2400 (%) 439.976,81
01/05/2025 01/06/2025 -0,4900 (%) 437.820,92

01/06/2025 01/07/2025 -1,6700 (%) 430.509,31
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ntazetica Divanyr Corréa Batista §
f s CRC 1SP-354385/02
con'tab‘l Contador e Corretor de Iméveis

A Excelentissima Senhora Juiza de Direito
Dra. MARTA BRANDAO PISTELLI
do Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sao Paulo

32 Vara Civel - Forum de Hortolandia

FORUM DESEMBARGADOR "ODILON DA COSTA MANSO"

Eu DIVANYR CORREA BATISTA, Perito Judicial, nomeado nos autos em epigrafe,
venho mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, informar que a analise do
Processo n? 0004618-14.2022.8.26.0229 foi feita de maneira imparcial, sem qualquer
influéncia das partes envolvidas, com o propdsito de trazer as respostas as questoes,

agregando conhecimento paraatomadadedecisao.

Estou plenamente convicto de ter prestado o melhor trabalho e dessa forma
contribuido para elucidacdao dos fatos através de fundamentos coerentes e

identificaveisemlinguagem clara e objetiva.

Termos em que peco deferimento.
Registro, 27 de julho de 2025.

DIVANYR CORREA BATISTA
PERITO JUDICIAL b
CRC 1SP-354385/0-2 gov.

(13) 99651-4005

Documento assinado digitalmente

DIVANYR CORREA BATISTA
Data: 16/04/2025 00:45:09-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

fls. 146
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