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EXCELENTISSIMO Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA
7 2 VARA CIVEL DE
CAMPINAS - SP

PROCESSO N° 0026537-26.2016.8.26.0114
ACAOQ: Cumprimento de Sentenca

CARLOS ROBERTO SCOMPARIN , brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA N °© 43.211 / D, Perito Judicial, j& damente

qualificado nos autos de Cumprimento de Sentenca, que tem como
Requerente Sociedade Alphaville Campinas Residencial, vem
respeitosamente a presenca de V. Ex.2, para apresentarlas@sa que
chegou, consubstanciadas no presée®edDO PERICIAL , segundo os
elementos apresentados nos autos e nos limites do pedidoreirtan

deste Juizo.
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01-

02-

2.1-

PRELIMINARES

Trata-se de uma Acdo de Cumprimento de Sentendaespesas
Condominiais, que tem como Autora Sociedade Alphaville Campinas
Residencial e Requerido Eduardo Jose Prata Coabianco, sendo que as
fls. 299 dos autos, deu-se a nomeacao de pericia avaliatoriavd. imo

LAUDO TECNICO AVALIATORIO

Para nossas conclusdes e elaboracédo do presente laudo, alésaode no
conhecimentos técnicos desenvolvidos em mais de 18 anos de Pericias,
principalmente nas Varas Civeis de Campinas, nos socorremos também
de fontes de informacdes dignas de credibilidade.

O critério utilizado é o orientado pela NBR 14653 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, ou seja, Método Evolutivo,
Grau de Fundamentacao Il.

DESCRICAO DO IMOVEL:

Lote de terreno de n © 09, da quadra U-2, do Loteamento Alphaville
Campinas, em Campinas/SP, com 33,44 metros em curva de frente para
a Rua Anaja- 50,01 metros em reta, do lado esquerdo de quem da
frente olha para o imovel 1,17 metros em curva, mais 12,41 metros
em reta, nos fundos, com o Sistema de Lazer Praga 55 e 50,00 metros
em reta do lado direito com o lote 08, localizado na area intranmairos,
area total de 1.175,44 m 2, cbdigo cartogrdfico n °
3244.41.49.0238.00000 e matricula n © 86.770, do 1 °© CRIC, em bom
estado de conservacdo. A este lote de terreno, se acha vinculada um
fracdo ideal de 0,084045838% da éarea de lazer do Loteamento
Alphaville Campinas, objeto da matricula 73.530.
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Localizacao

2.2- AVALIACAO:

2.2.1- Do terreno: A =1.175,44 m 2 (conforme IPTU em anexo)

Para avaliacdo do terreno nos é recomendado por diversos
julgados, o Método Comparativo (determinacéo de valor através
da comparacao com outros imoveis), desde que ocorram:

- Identidade de condi¢cdes e caracteristicas;

- Preco conhecido no mercado imobiliario local;
- Dos precos com ofertas reais e atuais.
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Para critério utilizado e perfeitas afericdes procedem a neieessar
homogeneizacdo de todos os dados colhidos de imoveis
semelhantes, na mesma localidade, regido ou municipio, com
valores de mercado atualizados, tudo para as devidas
comparacgOes, quanto as diferencas existentes em relacdo ao
aproveitamento, localizacao etc.

2.2.2-Analise 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
0 preco empregado, atendendo a natural elasticidade
dos negdcios imobiliarios.

2.2.2.c- Fator Testada.
A correcao da testada sera feita atraves da raiz quarta
da relacao entre a testada efetiva do terreno e a de
referéncia da zona.
T = (a/ar}* para os limites ar < a < 2ar.

No caso, testada de referéncia = 10;Glotaremos
entao:

Fator testada = 1,00

2.2.2.d- Fator localizagao.
Quando houver necessidade de pesquisas em areas
vizinhas e similares, devera ser feita correcdo dos
valores para comparacao ao valor efetivo. Adotado =

FL = 1,00.

2.2.2.e- Formula para Avaliacao.
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ANEXO I
Do terreno:

As amostras coletadas e em anexo, todas possuem
area vinculada a fracdo da area de lazer do
Condominio, e tomadas no mesmo local do
loteamento, 0 que a principio, por se tratar de terra
nua, dispensa a vistoria.

g =R$1.625,00+R$1.146,00+R$1.327,00+R$1.500,00+R$1.019,00+R$1.201,00+R$1RS0,625,00
8

g=R%$1.317,80/m 2

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

Limite Superior: R$ 1.713r06/
Limite Inferior : R$922,00/m 2

Fator Fonte = 0,90 Fator Localizagao = 0,90
Homogeneizando:

V=R$1.317,80/m2x 1.175,44 m 2 x 0,90 x 0,90
V = R$ 1.254.685,80

2.3- RESPOSTAS AOS QUESITOS:

A- Pela Exequente (fls.306/307 dos autos):

a) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado dos
direitos sobre o imdvel objeto da pericia, bem como o
método utilizado para obtencéo do referido valor?
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Ver item 2.2- Avaliacdo, deste Laudo.

Queira o Sr. Perito descrever a localizacdo do imovel
objeto de pericia.

Ver item 2.1, deste Laudo.
Queira o Sr. Perito descrever o imovel objeto da pericia.
ldem.

Queira o Sr. Perito informar se objeto da pericia se refere a
terreno ou imével habitacional?

Se refere a terreno.

Caso se trate de imovel habitacional, queira o Sr. Perito
detalhar o imovel, descrevendo suas medidas de area
construida (quantidade de quartos, banheiros, salas, se ha
Oou nao piscina, etc.), bem como o padrédo de construcéo e
itens de acabamento.

E terreno.

Caso se trate de imovel habitacional, queira o Sr. Perito
informar se ha moradores no locak I®uver, sdo eles os
proprietarios do imével?

Terreno.

O réu desta acéo reside no local?

Nao.

O imovel periciado é objeto de contrato de locacdo? Se
sim, ha contrato escrito?

Nao.
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Engenharia
) Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros
esclarecimentos que julgar necessario ao correto deslinde
do feito.
2.4- CONCLUSAO

Avalio o lote de terreno n ° 09, da quadra U-2, do Loteamento
Alphaville Campinas, em Campinas/SP, situado a Rua Anaja, matricula
n °86.770, do 1 ° CRIC e a fracdo ideal de 0,084045838% da area de
lazer, em_R$ 1.254.685,80 (um milh&o duzentos e cinquenta e quatro
mil seiscentos e oitenta e cinco reais e oitenta centavos), &l&f¥é

valor em R$ 627.342,90 (seiscentos e vinte e sete mil trezentos
guarenta e dois reais e noventa centavos).

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.

N&o obstante, este Perito prestara, tanto quanto seja necessario,
guaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios, ao
completo entendimento do Processo em Curso.

Campinas, 03 de marco de 2020.

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

PESQUISAS COMPARATIVAS REALIZADAS:

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 01:

BAIRRO : Alphaville Campinas
ENDERECO : Av. Araca

AREA : 800,00 m 2

PRECO : R$ 1.300.000,00
FONTE : Prado Goncalves

ELEMENTO COMPARATIVO N ©°. 02:
ey K

BAIRRO : Alphaville Campinas
ENDERECO : Rua Capixingui
AREA : 855,00 m 2

PRECO : R$ 980.000,00
FONTE - Jubran Kfouri Imov.

ELEM

i,

ENTO COMPARATIVO N °. 03:

e

BAIRRO : Alphaville Campinas
ENDERECO : Rua Timburi

AREA : 716,00 m 2

PRECO : R$ 950.000,00
FONTE : Bonon e Amaral

TE121531

R$ 1.625,00/m 2
Tel. (19) 3794 2200

TEO03329

R$ 1.146,00/m 2
Tel. (19) 3753 3000

TE004241

R$ 1.327,00/m 2
Tel. (19) 3253 7070
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 04:

IR : Alphaville Campinas
ENDERECO : Rua Sabiu

AREA : 400,00 m 2
PRECO : R$ 600.000,00
FONTE : Next Sol. Imob.

ELEMENTO COMPARATIVO N ©. 05:

BAIRRO : Alphaville Campinas
ENDERECO : Rua Marfim

AREA :1.080,00 m 2
PRECO : R$ 1.100.000,00
FONTE : Piccoloto Iméveis

ELEMENTO COMPARATIVO N ©. 06:

BAIRRO : Alphaville Campinas

ENDERECO : Rua Pitomba
AREA : 999,00 m 2
PRECO : R$ 1.200.000,00
FONTE : Next Sol. Imob.

TE114544

R$ 1.500,00/m 2
Tel. (19) 2512 0000

TE136498

R$ 1.019,00/m 2
Tel. (19) 2138 3888

TE002880

R$ 1.201,00/m 2
Tel. (19) 2512 0000
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ELEMENTO COMPARATIVO N °. 07:

==

BAIRRO : Alphaville Campinas
ENDERECO : Rua Copaiba

AREA : 1.000,00 m 2
PRECO : R$ 1.100.000,00
FONTE : Piccoloto Iméveis

ELEMENTO COMPARATIVO N °. 08:

EHTHIRAZZO M OVELS

BAIRRO : Alphaville Campinas

ENDERECO : Rua Araca
AREA : 800,00 m 2
PRECO : R$ 1.300.000,00
FONTE : Chiminazzo

TEO004990

R$ 1.100,00/m 2
Tel. (19) 2138 3888

TE002422

R$ 1.625,00/m 2
Tel. (19) 3735 5700
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ANEXO I

21/02/2020

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2020 (Exercicio)

Prefeitura Municipal de Campinas 21/02/202010:40:28

Demonstrativo do Langcamento do IPTU/Taxas 2020 (Exercicio)

Dados do Imével

Cédigo cartogrifico:  3244.41.49.0238.00000
Tipo do Imével: Territorial 1 - Vago (territonial)
Matricula Unidade Imobiliaria:  03-055087257
Localizagdo:  RUA ANAJA0/ ALPHAVILLE CAMPINAS
Quarteirdo/Quadra:  09563-U2
Lote/Sub-lote: 009-

Dados do Terreno

Area do Terreno (m?): 117544
FG/FP/FV/FA/FB:  Nio/Nao/Ndo/Ndo/Nao
FLE /FZ /FE|FC/FL: N3o / Ndo / Nao /Nao / Nao
Valor do Terreno: R$ 1.125.106,22 / UFIC 311.138,0277
Valor m?do Terreno: RS 957,18 / UFIC 264,6992
Frente (m): 33,44

Fatores de Corregdo:  1,0000

Dados Gerais da Edificagdo

Fatores de Corregio:  1,0000
FV/FB: N&o / Nao
FC/FL: N&o/N3o
Area Total Construida: 00
Valor Total da Construgdo:  RS$,00/UFIC 0000

Dados da Edificacdo

0O tipo deste imével deve ser Territorial, sem edificagdo. Caso contririo, para maicres informagdes cligue aqui ou ligue para (19) 3755-

6000.

Dados Tributérios

Exercicio: 2020
Valor Venal do iImével: RS 1.125.106,22 / UFIC 311.138,0276
Aliquota:  2,8000%
(+) imposto: RS 27.954,91 / UFIC 7.730,6783
(+) iImposto com limitador: RS 25.583,64 / UFIC 7.074,9263
(+) Taxa de Lixo: RS 561,94 / UFIC 155,3590
Nimero de Parcelas: 11
Valor das Parcelas: RS 2.376,87 / UFIC 657,3023
Isengdo de Imposto:
Isengdo de Taxas:
Imunidade:
Data de Vencimento 1* Parcela:  07/02/2020

(FZ) Fator Zoneamento (FLE) Fator Lote Encravado  (FL) Fator Loteamento

(FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizagdo (FB) Fator Bolsdo

(FG) Fator Gleba (FE) Fator Esquina (FC) Fator Condominio (FA) Fator Area

https://iptu.campinas.sp.gov.br/demonstrativo.php
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