fls. 404

EXCELENTiSSIMO(A) Sr.(A) Dr.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
6 * VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N ° 0017960-84.2001.8.26.0114
ACAOQ: Cumprimento de sentenca

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN, brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA N ° 43.211 / D, Perito Judicial, ja devidamente

qualificado nos autos de Cumprimento de Sentenca, que tem como
Requerente Confederacdo Nacional da Agricultura, vem respeitosamente a
presenca de V. Ex.”, para apresentar as conclusdes a que chegou,
consubstanciadas no presente LAUDO PERICIAL, segundo os elementos

apresentados nos autos e nos limites do pedido e determinacdo deste Juizo.

crsconstrutora@yahoo.com.br Fone (19) 3561 3911
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01-

02-

2.1-

PRELIMINARES

Trata-se de uma Acdo de Cumprimento de Sentenca — Imputacdo do
Pagamento, que tem como Autora Confederacio Nacional da
Agricultura e Requerido Paulo Eduardo Berenguel, sendo que a fl. 365
dos autos, deu-se a nomeagdo de Pericia Técnica Avaliatéria de Imével
Penhorado (atualizacdo de avaliacao).

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusodes e elaboracao do presente laudo, além de nossos
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 30 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informagdes dignas de credibilidade.

O critério utilizado € o orientado pela NBR 14653 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Método Evolutivo,
Grau de Fundamentacao II e Grau de Precisao III.

DESCRICAO DO IMOVEL.:

Um Lote de Terreno de n ° 23, da Quadra 16, do Loteamento Nova
Paulinia — Paulinia/SP, medindo 12,00 metros de frente para a Avenida
Presidente Getilio Vargas, n °© 613 — 10,80 metros nos fundos e 24,50
metros da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando com os
Lotes 10, 22 e 23, com darea plana total de terreno de 279,50 m 2,
conforme Matricula n © 23.055, do 4 ° CRIC.

Existe no local uma construcdo, em bom estado de conservagao,
cadastrada na Prefeitura Municipal de Paulinia, certiddo em anexo, e
ndo regularizada no Cartério de Registro, com drea total construida de
255,60 m 2, sendo um salao comercial, com banheiros e escritorio.
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LOCALIZACAO
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2.2- AVALIACAO:
2.2.1-Do Imovel A.=255,60m?2

Para avaliacio do imovel nos € recomendado por diversos

julgados, o Método Comparativo (determinacdo de valor
da comparagdo com outros imoveis), desde que ocorram:

- Identidade de condigdes e caracteristicas;
- Preco conhecido no mercado imobiliario local;
- Dos precos com ofertas reais e atuais.
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2.2.2-

Para critério utilizado e perfeitas aferi¢des procedem a necessdria
homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imoéveis
semelhantes, na mesma localidade, regido ou municipio, com
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas
comparagdes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizagdo etc.

Andlise dos elementos pesquisados.
2.2.2.a- Tratamento dado a pesquisa.
2.2.2.b- Fator de oferta.

Procedemos um desconto em torno de 10,00 % sobre
o preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobilidrios.

2.2.2.c- Fator Testada.

A correcao da testada sera feita através da raiz quarta
da relacdo entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.

T= (a/ar)l/4 para os limites ar < a < 2ar.

No caso, testada de referéncia = 10,00 — adotaremos
entao: Fator testada = 1,00

2.2.2.d- Fator localizacao.

Quando houver necessidade de pesquisas em dreas
vizinhas e similares, deverd ser feita corre¢do dos
valores para comparacao ao valor efetivo. Adotado =
FL =1,00.
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2.2.2.e- Férmula para Avaliacao.
ANEXO II
Do Imével:

q =R$6.000,00+R$5.385.00+R$5.187.00+R$7.175.00+R$6.265.00+R$5.263.00+R$7.000.00
7

q=R$ 6.039,30/m 2

Adotando a teoria estatistica das pequenas amostras
(n<30) com a distribuigdo T de Student,
para grau de confiabilidade 70,00 %
consideramos como intervalo tolerdavel 30,00 % em
torno de média, teremos entao:

Limite Superior: R$ 7.851,00/m 2
Limite Inferior : R$ 4.227,00/m 2

Fator Oferta 10% K; =0,90
Fator Regul. 5% K, =0,95
Homogeneizando:

V =R$6.039,30/m 2 x 255,60 m 2 x 0,90 x 0,95

'V = R$ 1.319.816,00
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03- CONCLUSAO

Avalio o imodvel, sito a Avenida Presidente Getilio Vargas, n ° 613,
Nova Paulinia — Paulinia/SP, matricula n ¢ 23.055, do 4 ° CRIC
(terreno), em R$ 1.319.816,00 (um milhdo trezentos e dezenove mil
oitocentos ¢ dezesseis reais) e sua parte ideal de 50%, em RS$
659.908,00 (seiscentos e cinquenta € nove mil novecentos e oito reais).

Nada a mais havendo a ser considerado, di-se por encerrado o presente
Laudo Pericial, que vai com todas as suas folhas rubricadas no anverso,
sendo a ultima datada e assinada.

Nao obstante, este Perito prestard, tanto quanto seja necessdrio,

quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 05 de dezembro de 2024.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D
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ANEXO II

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS :

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

\]

| l
e
E'S +
e

BAIRRO : Nova Paulinia CA13600

ENDERECO : Rua Salvador Lombardi Netto, 408

AREA : 300,00 m 2 (06 salas, 05 banheiros, 03 vagas)
PRECO : R$ 1.800.000,00 R$ 6.000,00/m 2
FONTE : Céssia Adalla Sol. Imob. Tel. (19) 9 9798 5505

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-comercial-a-venda-com-garagem-sp-paulinia-

nova-paulinia-300m2-RS1800000/id-26323964/

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 02:

BAIRRO  :Nova Paulinia CA0974

ENDERECO : Rua Nossa Senhora Auxiliadora, 81

AREA : 260,00 m 2 (07 salas, 04 banheiros, 04 vagas)
PRECO : R$ 1.400.000,00 R$ 5.385,00/m 2
FONTE : Imob. Consultoas de Imov.  Tel. (19) 2217 1212

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-comercial-a-venda-7-salas-com-garagem-sp-
paulinia-nova-paulinia-300m2-RS1400000/id-25643656/
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 03:

B

BAIRRO : Santa Cecilia CA1064
ENDERECO : Av. Presidente Getulio Vargas

AREA : 615,00 m 2 (18 salas, 09 banheiros, 03 vagas)
PRECO : R$ 3.190.000,00 R$ 5.187,00/m 2
FONTE : Unvistta Neg. Imob. Tel.(19) 9 9712 3832

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-comercial-a-venda-18-salas-com-garagem-sp-
paulinia-santa-cecilia-450m2-RS3190000/id-22042510/

BAIRRO . Santa Cecilia SLO187

ENDERECO : Av. Presidente Getulio Vargas, 312

AREA : 223,00 m 2 (divididos em 02 saldes, cada um com 02
banheiros, depdsito no piso inferior, 02 vagas)

PRECO : R$ 1.600.000,00 R$ 7.175,00/m 2

FONTE : Exclusiva Imob. Paulinia Tel. (19) 3884 5788

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-santa-cecilia-paulinia-sp-223m2-id-

2671569786/
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 05:

DT
i N -

BAIRRO : Santa Cecilia SLO008

AREA : 415,00 m 2 (06 banheiros, cozinha, ar condicionado, 12 vagas, drea livre)
PRECO : R$ 2.600.000,00 R$ 6.265,00/m 2
FONTE : Avenida Imob. Tel. (19) 3874 1097

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salao-comercial-a-venda-santa-cecilia-paulinia-3000675611.html

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 06:

BAIRRO : Santa Cecilia PR0269

ENDERECO : Rua Conrado Tergulino, 5

AREA : 304,00 m 2 (02 pavimentos independentes com entradas
1solada, 05 vagas, 05 banheiros)

PRECO : R$ 1.600.000,00 R$ 5.263,00/m 2

FONTE : Pleno Imoéveis Tel.(19) 3387 8533

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-a-venda-com-304.76-m-no-santa-cecilia-3001137968.html

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:

BAIRRO : Nova Paulinia CA1652

AREA : 200,00 m 2 (03 banheiros, 04 vagas, 08 salas)
PRECO : R$ 1.400.000,00 R$ 7.000,00/m 2
FONTE : Avenida Imob. Tel. (19) 3874 1097

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-8-dormitorios-a-venda-200-m-por-r$-
3002731751.html
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ANEXO III

Prefeitura Municipal de Paulinia
Secretaria Municipal dos Negécios da Receita

Certidao de Valor Venal |- 10.613/2016

Cenificamos, para os devidos fins, os valoes wvenals do imdwel inscritn no Cadasiro Fisesl do

Municiplo abaixo identificado.
Exercicie do Lancamenta: 2016
inscrigio cadastral: 50514506304 1100
i Quadra: 16 Lote: 23
. Enderego: AVN PRS GETULIO VARGAS, 613 Complémanto:

Lotaamento: NOVA PALLIMIA

Proprietiric: APARECIDA SOUZA LEREU E OUTROS

Compromissdrio: PAULO EDUARDO BERENGUEL

Area do Terreno: 279,50 m2 Area Construlda: 255,60

" Valor Venal do Termeno........: R§ 89,285 26
Valor Venal da construgio.....: RS 96.331,55
Valor Venal do imdvel.........: RS 18581681

Ceriidao emida no dia 13122016 4s 131600

@ A vaidade desta certidio & de 90 dias.

Himeno de Controle: IAAACDFDBTDE4ATEADDTEAGSACTAATADD

A verscidade desta certiddo esth condiconada a verficaciio de sum cdoia onginal na intemet. no
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[
LIVRO N*° 2 -REGISTRO Q
GERAL .
~matriculs Fichs m—— CNSICNJ: 11-346"4 de ROM

23.055 01F de Imbveis

S ————————
C A M T? 1 N AZS

IMOVEL: Lote 23 da quadra 18 do loteamento denominado Nova Paulinla, localizado no
Municipio de Paulinia, nesta Comarca de Campinas-SP e 4* Circunscrigio Imobilidria, com a
seguinte descricio: mede 12,00 metros de frente para a Rua Seis; 10,80 metros no , 24,50
metros da frente ao fundo, de ambos os lados, confrontando com os lotes n®s 10, 22 e 23,
encerando a érea de 279,50 m®. Proprietarios: PAULO EDUARDO BERENGUEL, brasileiro,
comerciéno, inscrito no CPF. MF. sob n® 263.206.148-20, casado pelo regime da comunhao
universal de bens, antes da Lei 6.515/77, com LOUISE PORTICH BERENGUEL, brasileira,
comerciaria, portadora do RG n® 6.802.795-SP, residentes e domiciliados na Av. Presidente
Gelulio Vargas n° 910, Paulinia-SP. Titulo aquisitivo: R.03/11111 do 2° Oficial de Registro de
Iméveis local, datado de 22 de julho de 1988 (venda e compra). Matricula de Origem n® 11111
do 2°S.R.I. . 30 de janeiro de 2012.

Aline Vicentin Cuim meowwr:%\
v Oficial

AV-1/23055:- Prenota n° 44.075, em data de 16/01/2012.

SEPARAGCAO / DIVORCIO - Conforme o requerimento datado de Campinas aos 26 de
dezembro de 2011, instruldo com a centidéo exiraida do termo de casamento n°® 1151682 01 55
1977 2 00084 197 0003201-64 do 13° Oficial de Registro Civil do Subdistrito de Butanta, em S&o
Pauio-SP, fago constar que (i) conforme sentenga de 13 de malo de 2004, proferida pelo MM.
Juiz de Direito da Vara Distrital de Paulinia, nos autos n® 1210/04, averbada & margem do termo
&mmmm.bwwmqwuauninaﬂaawojm
do casal PAULO EDUARDO BERENGUEL e LOUISE PORTICH BERENGUEL; e (i) a
separagao acima foi convertida em divérelo, conforme sentenga proferdda em 04 de agosto de
2010, pelo MM. Juiz de Direito da 4° Vara de Familia e SucessBes de Campinas, nos autos n°
114.01.2008.032000-7/000000-000, ordem n* 1133/2008, averbada & margem do termo de
mmm & mencionado, continuando ela a usar 0 mesmo nome. Campinas, 30 de janeiro de

. Aline de; Vicentin Cuim André Bocchini Trotta
nte Oficlal

AV-02/23 055: - Prenotagiio n° 67.869, em data de 29/05/2015.

PENHORA - Por certidio de penhora expedida pelo 6° Oficio Civel de Campinas-SP, em 29 de maio de
2015, extraida dos autos da cxecuglo civil, nimero de ordem 1497/2001, protocolo de penhors online n*
PHO000091694, tendo como exequente CONFEDERACAO NACIONAL DA AGRICULTURA, inscrita
no CNPJ sob n® 60.595.451/0001-40, ¢ como executsdo PAULO EDUARDO BERENGUEL, j
qualificado, fago constar que a parte ideal correspondente & 50% do imével objeto desta matricula foi
mhondnpuu;-nﬁnhmd!vidamnlotdcml.sm,zﬂqmemnﬂ,Mem
meMeMMm).WomMM%PAWDMARDOBmm

24 de junho de '2
Ricardo Marcatto ma%cm André Bocehini Trotik

2015
Escrevente Oficial
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EXCELENTiSSIMO(A) Sr.(A) Dr.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
6 * VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N ° 0017960-84.2001.8.26.0114
ACAOQ: Cumprimento de sentenca

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN, brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA N ° 43.211 / D, Perito Judicial, ja devidamente

qualificado nos autos, que tem como Requerente Confederacao Nacional da
Agricultura, vem respeitosamente a presenca de V. Ex.?, para apresentar

esclarecimentos solicitados:

01- Pelo Requerido — Paulo Eduardo (fls. 431/432):

Apresenta impugnacdo ao Laudo de Avaliagdo de Imovel Oficial, uma vez
que no préoprio documento hd avaliacdo de imdveis, cuja metragem €
inferior e maior valor de mercado.

Outrossim, vale aquilatar que, em razdo da localizacdio do bem e a
diversidade de comércios na regido local, o imével penhorado neste feito
possui valor de avaliagdo bem superior aquele indicado no laudo ofertado.

Depreende-se que o imdvel penhorado, resta localizado muito préximo ao

elemento comparativo n.° 01, citado no laudo ofertado e cuja avaliagao é
muito superior aquela aquilatada e indicada pelo Sr. Perito.
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De outra feita, verifica-se que tal como resta devidamente demonstrado, o
imovel fora submetido a avaliacdao por imobilidria local, qual manifestou e
apresentou avaliacdo bem superior a avaliacdo pericial.

Assim, resta devidamente demonstrada a inocuidade do laudo pericial, eis
que ndo perfez a devida avaliacdo do referido imével, o que fatalmente
redundard em efetivos prejuizos ao Executado, qual poderd sofrer a
excussdo patrimonial mediante oferta de valor muito inferior ao referido
bem junto ao mercado imobiliério.

Diante do exposto é o bastante para requerer a impugnagdo ao laudo
pericial, eis que o valor indicado € muito inferior ao valor de mercado do
referido bem imoével penhorado, tal como informado e devidamente
comprovado no laudo de avaliacdo acostado nesta oportunidade.

Apresenta parecer (ndo laudo) de avaliacdo a fl. 433, ofertado por uma
Unica imobiliéria, a 7 House, portanto, parecer unilateral e totalmente fora
de norma qual a NBR 14.653-2 da ABNT, sem fundamentagio e grau de
precisdo, nao podendo entdo ser considerado, bem como as amostras
apresentadas a fl. 434, com valores de locagdo e ndo de venda.

Pela Requerida — Louise Portich (fls. 435/436):

Apresenta impugnacdo ao Laudo Pericial Oficial e apresenta quesito
complementar.

Em primeiro lugar, verifica-se que no Laudo Pericial de fls.404/415, ha
uma disparidade, tendo em vista que sdo utilizados como elementos
comparativos a avaliacdo de imoveis cuja metragem € inferior ao imoével
penhorado, mas apresentam maior valor de mercado.

Nesse sentido, ressalta-se que considerando sua localizacdo, o imovel
penhorado possui avaliagdo muito superior aquela indicada no Laudo
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03-

Pericial, fazendo com que a avaliacdo realizada cause prejuizos efetivos a
coproprietaria.

Os elementos comparativos utilizados no Laudo Oficial, estao todos
condizentes com a Norma NBR 14.653-2, da ABNT, Grau de
Fundamentacao II e de Precisdao III, pelo valor médio das amostras, e
quanto a afirmagdo que considerando sua localizacio, esse imével possui

avaliacdo muito superior aquela indicada no Laudo, € mera especulacao,
uma vez que ndo apresenta nenhuma fundamentacao, nem parecer técnico

avaliatério condizente com as normas técnicas € mesmo pelas normas do
IBAPE/SP, portanto ndo deve ser considerado.

Quesitos (fls. 435/436):

01-

03-

O valor final atribuido ao imével penhorado é compativel com o
valor de mercado apresentado por imobilidrias na regidao? Caso haja
disparidade, qual seria a justificativa?

Sim o valor final atribuido ao imével penhorado é sim compativel
com o valor de mercado apresentado por imobilidria na regido (ver
Anexo II), em média, conforme determina a NBR 14.653-2 da
ABNT.

Qual foi o método especifico utilizado para determinar o valor de
mercado do imével penhorado?

Descrito nos itens 02 — Laudo e 2.2 — Avaliacao.
A avaliacdo do imoével penhorado levou em consideracdo a
localizacdo e diversidade de comércios na regido? Em caso

afirmativo, como esta caracteristica influenciou o valor final
atribuido ao imovel?
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R= Sim levou e pela média dos iméveis nas proximidades do imovel
avaliando.

04- Quais sdo as benfeitorias existentes no imovel penhorado?

R=  Descrito no item 2.1 — Descri¢do do Imével.

Foi considerado pela Pericia que conforme item 2.1 — Descricdo do
Imoével, o imével ndo estava e nao estd regularizado no Cartério de
Registro, portanto, considerada obra irregular, pois ndo consta na
Matricula n © 23.055, do 4 ° CRIC.

Portanto, ratifico o valor do imével encontrado em meu Laudo Oficial, ou
seja, R$ 1.319.816,00 (um milhdo trezentos e dezenove mil oitocentos e
dezesseis reais).

Nada a mais havendo a ser considerado, da-se por encerrado o presente
Laudo Pericial, que vai com todas as suas folhas rubricadas no anverso,
sendo a ultima datada e assinada.

Nao obstante, este Perito prestard, tanto quanto seja necessdrio,

quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 11 de junho de 2025.

Eng. Carlos Roberto Scomparin
Perito Judicial CREA 43.211/D

crsconstrutora@yahoo.com.br Fone (19) 3561 3911

fls. 443

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ROBERTO SCOMPARIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2025 as 14:54 , sob o nimero WCAS25703172020

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017960-84.2001.8.26.0114 e cddigo YsjiorsQ.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 1.319.816,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Dezembro/2024 a Fevereiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 427 dias 1,049750
Percentual correspondente 427 dias 4,975050 %
Valor corrigido para 01/02/2026 =) R$ 1.385.477,50
Sub Total =) RS 1.385.477,50

Valor total &) RS 1.385.477,50

Retornar Imprimir
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