LAUDO TECNICO PERICIAL
Processo N° 1003434-97.2015.8.26.0084
4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A), DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 4°
VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N° 1003434-97.2015.8.26.0084

CLASSE - ASSUNTO:CUMPPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMINIAIS.

REQUERENTE: ASSOCIACAO RESIDENCIAL FRIBOURG.
INVENTARIADO: FERNANDA CAROLINA FERRACIOLI FERNANDES.

Excelentissimo(a) Senhor(a) Juiz(a) da 4° Vara Civel, da Comarca de Campinas, do
estado de Sao Paulo, eu Engenheira Bianca Orlandina Sales nomeada no Processo N°
1003434-97.2015.8.26.0084.

Venho por meio me apresentar, Perita Judicial, Engenheira de Produg¢do, Engenheira de
Segurancga do Trabalho, com especializagdes em: MBA em Gestéo Financeira, MBA em
Gestao da Qualidade, Pés-graduada em Direito: Pericia Judicial e Extrajudicial, Pos-
graduada em Gestdo da Qualidade, Pés graduada em Ciéncias Forenses e Pericia
Criminal, P6s graduada em Engenharia Civil Sistemas Construtivos de Edifica¢des.

Pdés-graduando em Engenharia de Avaliagbes e Pericias, |, Direito do Trabalho e
Processo do Trabalho, Avaliagcado Patrimonial.

Com especializagbes em Pericias: Grafotécnica, Documentoscopia, e papiloscopia,
avaliacdo de bens moveis e iméveis, Pericias Forenses Digitais.

Sécia e Associada, da SOCIEDADE BRASILEIRA DE CIENCIAS FORENSES, e
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE CRIMINALISTICA.
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Venho respeitosamente apresentar meu Laudo Técnico Pericial do processo citado.
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4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

1. OBJETIVO

Foi requerida a Pericia para atuar nos autos do processo N° 1003434-
97.2015.8.26.0084, conforme decisao fls.212.

“Para avaliagdo dos direitos do imével penhorado, nomeio como perito a Sra. BIANCA
ORLANDINA SALLES, independentemente de compromisso, intimando-a por e-mail
(biancasalles@hotmail.com) para apresentar a estimativa de seus honorarios em 05
dias.”

JUIZ(A) DE DIREITO: Dr° FILIPI ANTONIO MARCHI LEVADA.

2. DO OBJETO DA PERICIA

Valor do imével penhorado, 01 lote/ terreno CRI/ Campinas N° 159.229, medindo 360,00
m?, localizado na Rua Pedro Salvador da Silva, n. 68, Residencial Fribourg, Swiss Park,
Campinas/SP.
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Foto 003— Fls. 270, dos autos do processo
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4° VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

3. DILIGENCIAS REQUERIDAS

Na data de 22 de janeiro de 2025, conforme peticéo fls. 259 a 260, o agendamento para
a avaliagao do bem imével.

l Agendamento para VISTORIA in loco:

4. DO CUMPRIMENTO E iNICIO DAS DILIGENCIAS REQUERIDAS E METOLOGIA

A Pericia teve inicio em 09 de dezembro de 2024, com o envio da notificacdo em fls. 258.
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5. DOCUMENTOS CONFRONTADOS

Para a realizacao da pericia, foram utilizados os documentos anexados através dos
autos do processo, verificagao do bem, e metodologia utilizada: NBR 14.653.

AVALIAGOES, VISTORIAS, EXAMES, AUDITORIAS E PERICIAS:
ENGENHARIA LEGAL, ENGENHARIA FORENSE E ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Avenida Paulista N° 1471. CONJ 511 CP 1560 Bela Vista, Sdo Paulo — SP CEP 01311-927

Telefone: (11)97821-1418 / (19) 3470-0154 E-mail: biancasalless@hotmail.com

fls. 284

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BIANCA ORLANDINA SALES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2025 as 17:33 , sob o nimero WAS125700666901

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003434-97.2015.8.26.0084 e codigo hN4uFEJj.



LAUDO TECNICO PERICIAL
Processo N° 1003434-97.2015.8.26.0084
4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

Cépla nio autorzac

| 2e= 2001 |NBR 14653-1
Avaliagao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT - Assoclagdo
Braslieira de
Normas Técnicas

Zeae
Rie o Jarwes

v T e M. 1338 andar
CEP 20005300 - Caa. 000
Fic 20 Jarwes -

Origem: Projeto 02:134.02-001-122000

ABNTICE-02 - Comit2 Brastisiro de Construg3o Civil

CE-02:134.02 - Comisso de Estudo d2 Avallago na Construgo Civil
NBR 14653-1 - Assets appraisal - Pan 1: Generd procegures

Dascriptor: Appraisa
Conymé 30t Valida 3 partir de 30.05.2001
&”‘:,.;;:_:’J’."" Y Esta Norma Incorpora a Errata n® 1, de JUN 2001 e Efratan® 2,
T g2 ABR 2005
Taen 54 diratss masriad
Paavra-chave: Avallagio 10 pagnas

Sumario

Pretacio

0 introduzSo

1 Ogjetvo

2 Refertncias normagvas

3 Defrigles

4 Simboios & abreviaturas

6 ClassificagSo cos bens

e de exceltoc

7 Atvicodes bazicaz

8 Mekaoiogla spicavel

8 EzpecificazSo das svaiagles

10 Apresentacio do udo de avatiaclo

ANEXO

A Refertnciss bibiograficas

Pretacic

A ABNT - Aszociagio Srasisiry de Normas Técnicas - & o Forum Nacionsl de Normatzagio. As Normas Srazieins,
cufo conteddo & de responsablidade dos Comies Srasiieiros (ABNTICE) e dos Organismos de NorralzacSo Setoral
(ABNTIONS), sio elaboragas por Comiszdes de Ezuco (CE), formadas por representantes dos setonss emvoiidos,
deias Sazendo pante: proctores, CONSUMICOMeS & NEUD: (UMNiverzidades, faboratorcs & cutros).

Oz Projetos de Norma Erxciein, siabordos ne SmOio dos AENTICE e ABNT/ONS, cirtulam pan Consuta Fubica
entre 02 323013005 43 AENT & demais interess300s.

ANER 14553 sera constRulia peias seguintes pames, 300 0 ttulo geral *Avalazlo de bens™
- Parte 1: Procedimentos genils;
- Farte 2 mévelz urbanoz;
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4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

NBR 14553-1:2001

- Parte 3: Imoveis rurals;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maguinas, equipamentos, instaiagles e bens induzirials em gen;
- Parte & Recursos naturals e amblentals;

- Parte 7- Parmonics hisiricos.

Esta parte da NER 14553 desempenha o pape! de guis, NACANGO 03 procedimentos Qendis para as demals partes, &
somenis serd LEEZIvel em conunto com c3ds uma delas.

A medids em que produzdaz as partes acmas Bsiadys, seddo conceiddas e bsStuidas 3z
NBR 5575:1990 - AN:;&: e Imovelz umano.. NSR £799:1365 - Avalaglo de Imoveis rurals, NBR 8951:1385 -
Avalacio de giebas urbanizave's, NER 5375:1355 - Avaliagio de unidades padronizacs, NER $377:1385 - Avalinglo
Oe maquinas, equipamentos, instalagBes & complexos industriais & NBR 13320:1937 - Avaliagio de zerviddes.

Esta Norma contém 0 anexo A, de cardter nformatvo.
Introdugso

Na 0écacs oe S0 surgem a5 primeiras nomas de avalagio de Imdvels omganzades por entidades pUDICaS & Rsttutos
voitados para 3 engeniaria de avaliagles.

O prmeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1557, Sucedemrse OUtros, de grands MPortncis, &aborados por
hm:nueummm.moxwmmmmunnmum:m&&wgﬂumm
e 60, com e3tudos felos por comiszbes de apericas e fes Jadciais. Outros trabaihos
80 dezenvoividos com 3 mesma firalidade ros ancs T0.

Em 1377 surge 3 primeira norma brasiieins para valagio de imovels umanos, 3 NER 5576 (NE-S02) da ABNT, cus

principal novidade ¢ o estbelecmento de nivels de preciso pars 2z avalingles. Nessa época 3 ABNT comega 3

produzir Ouras normas para vaiiazBes, com 3 seguinte SpoiogR: ImGvels ruis; Unidades podrmnzdNs; mAqUNaS,
 compiexos gedaz

Revista em 1983, > noma brasiers poa awiagSo de movels wbanos & regziady no NMETRO como
NBR SETS. Nezsa oportunicade oz nivels de precizSo 580 ransformados em nivels de rigor. Sague-se 3 &ia 3 roma
para avaiiagSo de senidles. Paraielaments, aiguns IRstiutoz, com base nd NER S57%, produzem nOMas especificas
com nivels myjores de dessihamento & respetando as canacteristicas de cads regiSo.

Emp;?&NSRMéS!WA:rMc‘mmﬂo.&memg&rnnwmm:m&
avaliaglo de bens.

1 Objetivo
Esta parte d NER 14653 133 35 diretrizes para avalagio de bens, quanio x
23} cazsficagio da sua naturezs;
D) nsttuic8o de teminciogha, definigles, simbolos & b isturs;
) descricio das atvidades basicas:
d) cetnicSo da metodoiogla basica;
&) ezpecicagho daz avasagles
1) requésaos basicos de [BUSos & pareceres t4cnicos de valaglo.
Exta parte dy NER 14653 apresents direrizes para 03 procedimentos de excelinci neiatvos 30 exercicic prfissional

Esta paie ds NER 34553 € exighvel em Ddaz 3 mantesta;Bes tecnicas escritas vincuindas 83 atividsdes o=
engenharia de avalagles.

NOTA - A Resotuclo n® 213 do CONFEA Txa az arquiteto e

agrénomo nas dversas modalidades e, :makmmvysmmm.baemuﬁommm-
engerheros em suas diversas especididades, dos arquitetos, dos enenheos agrénomos, d0S Qeciogos, dos
gedgraos e dos noz Regionas de Enger 3 = Agr

mswmummnamp!ﬁewmmamm&aemm suas partes
r2agrantes & pertences, magunas & Rstaacles industriaiz, cbeas & senigos Oe utfidade pObiica, recurzos natuas &
bens e direfios que, de Qualquer f0Ma, PAT 3 3UA SXSIENCI ou UZac S0, sejam de atribuicio deszas protazles.
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Cepla ndo autorzady

NER 14553-1:2001 3

2 Referénciac normativac
As normas reacionadas 3 segur contdm dizposicles que, 30 zerem Ctadaz nests texo, consttuem prescricBes pars
ests parte da NER 14553 As edigles indcadas estavam em vigor no momento dests pubiicacic. Como toda norma
2358 sugeita 3 revisSo, recomendia-se dqueies que redilzam 3Cordos COM base nests que verifiguem a convenincia de
se uzarem 3 ecigBes mals recentes das normas CEIGDS 3 saguir. A ABNT poszul @ nformaciio das normas em vigor
em um dado

Decrsto Fegeral n* 81,621, de 0205/1578, que aprova © Quadro Geral de Unidaces de Medids

Resoluglo rP 218, de 29/05/1373, do CONFEA, que i a: atrbuiclies prodssionals do Engenneir, Arguteto &
Enganhero AQrinomo naz dversas modakiades

ResolugSo n® 345, de 27/07/1390, 00 CONFEA, que dzple quanio a0 exercicio por profasional de nived superior
daz atvicdades uamauwmﬁneﬂmunm

3 Defnigoes
Pam 03 efeiios desta parte da NBR 14553, apiicam-ze az seguintes definigles:

NOTA - Estin pafie de NER 14853 acotn definigles distencasen em ielicho de de dominie piblon Aa mresmrtaden 4 segu( alo
Dot as enpectices conslen tem lengectves Dafes da NET 14653

3.1 aceccorio: Bam que s& INCOMPORA 30 Principal & que PosZul Valor isoiadaments, INcomonado ou ndo 3 ele.
3.2 amoctra: Conjunto de dados de mercado represantativos de uma populagSo
3.3 amociragem: Procedmento wtilzaco para consttulr Uma amasta.

3.4 arencamento: Rmu;ﬂowamzladeunmaum;h U20 ou fruicSo de um bem capaz de produzyr ntos,
por prazo certo e condigles convencionadas

3.5 avaling30 de benc: Andise $Scrica, reaiizada por engenheiro de avatiacles, para identiicar o valor de um bem, de
S0z Cuzt0z, Moz € diretos, 33zim oM determinar NACHIOres O3 viabiidade de sua WEzCSo econdmica, para ums
determinada Snaidade, sitacSo e oata.

3.8 bem: Coiza que tem valor, suscetivel de wtitzacio ou que pode ser Objeto de direito, que Integra LM PATIMANIC.
3.8.1 been tangivel: Eem \dentfcado materiamente (pOr exemplo: IMSvels, equIpamentos, matenaz-pAmas)

3.8.2 been Intangivel: Sem nSo icentficado materiaiments (pOr exemMpio: NGO 08 COMETIO, Marcas e patentes).

3.7 benfeitoria: Resuitado de cbra Ou senigo realizado num bem e que nio pode ser retrado sem desruiglo, fanrs
cu dano.

371 er onmrcmmﬂwamd&ﬂm
3.7.2 benfettoria Utii: Benfeiioria que aumenta ou facila 0 324 USO, embor dispensavel.
3.7.3 benfettoria voluptusria: Senfsitona que visa simpies delelle Ou recreio, sem aumentar © Uz0 normal do bem.

uwmmmzmcevra;bmumcommmmmsmm;h cmndom
peurumvo-wuobe— desde que justitcado peis sxistbncis de prepras nio

3.8 cucto: Totsl dos gastos dretos e Indretos neceszarios & produglo, manutencSo cu aquiziclo de um bem, numa
determinada data & s2aclo.

3.8.1 custo direto de produgdie: Gastos com Insumos, Inciusive mSc-de-obr, na produg o de um bem

3.8.2 oucto Indireto de Dezpezas e beneficios e demals Snus & encarges
necessanos & procucSo de um bem.

3.8.3 oucto Ge reediglo: Cuzm de = a ¢ bem, tando &m vizta 0 extado am que
encontra.

3.8.4 cucto de reprodug3o: Gasio Necessaro PAM MErOGLTY UM bem, em considerar eventus depreciaclo.

3.8.5 oucto de cubciitulglo: Custo de reeciclo de um bem, com 3 mesma fungSo e carcienzicas azzemenadas 30
avalisnco.

3.10 dado de meroaco: Conjunio de Informagles coletydas N METaNO MCIoNaCS 3 UM determirado bem.
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3.1 dano: Prejuezo Caus20 3 CUFEM pels CCOmINGa de VIcios, defelos, Sinistros & deltos, entre ouros.
2.12 depreciagdo: Perca de vaior de um bem, devido 3 moatcagles em seu e3tado ou qualidade, OCIZNICSS POr:

2.12.1 deorepitude: Desgasts de suas partes em de seq natural, em con-
aigBes normais de utizaclo e monutencSo

3.12.2 deterioragdo: Desgaste de seus componentss em razio de w0 cu manutencio mddequados.

3.12.3 muttilaglo: Retrada de Ziztemas Ou Componentes originaments exiztentes.

3.12.4 obeoieticmo: Superagio tecnokégica ou ndona.

3.13 emprosndimento: Conjunio de bens CIPAZ de PrOGLIY FECeRas por melo de comeriaizacio ou sxpioragso eco-

nomica. Fode ser. imobilario (por exempio: predics de base imcblisra (por
exempio: hote!, shopping cenfer, pangques tematicos), Incustrial ou rur.

3.14 emproca: Organizacho por muulgcﬂa‘mmmvwmm.ew@sw‘
viza, em peral & cbtenglo de luCDs, podendo MO Teu patriménio comer colaz-paries de OUTIZ EMDrESaS OU
empreendimentos.

316 de 9 Canjunto de cor 5 apicados 8 avalinglo
o= berz.

3.18 engenharia de ouctos: Conjunio de conhecimentos 14CICO-Cientifcos especiaizados, apicados 3 svalaglo de
custosdebens e senigos.

2.17 engenharia scondmica: Conunto ce apicacos & ansise o
avaiaglo -

3.12 engenharia legal: Farte 03 engentana que Stua na terface fcnico-iegdl emovende avaliagles & ay espace
Oe DEricias reiathvas 3 procecimentos Judcias.

3.18 engenheiro ce avalisgdec: Profszional de nivel superior, com
mmamu;ae- mmmmmmma_nw&mmnemm

3.20 tator de : Razlo entre o valor de mercado de U™ bem & O seu cust de reeciclo ou de
substtuico, que pode ser malor ou menor do que 1 (um).

3.21 fruto: Resutado da expioraz8o econdmica de um bem

3.22 fundo de comérolo: Bam intangivel perfencente 3c tRuar 00 NEPECID, Cecomente 0O resutaco de suds operagbes
mercants, ComPOsio entre outros de: nome comercial, freguesia, patentes & marcas.

3.22 hipofece nula em um modelo de regrecc3o: Hpciese de Que U™3 CU U™ CONUNID O vardve's ndependentes
envolvidas no modeo de regreszSo nSo & importante pars expiicar 3 variaz8o do %endmeno, a um nivel de signitcanca
preestabeieco.

3.24 homogeneizagla: Tratymento dos Pregos cbseniacos, mediants 3 apicacic de transformagies matematicas que
expressem, em tamos relstives, zmmmuanmmwtmewmmmlm

3.25 movel: Sem temeno & eventuy's aser Pode zer £omo bano
ou rurai, emﬂr.;hmanmm uzo ou vocaglo.

3.28 Inferdnola ectatiction: Fare 03 CI8NCia estxisticy Que permie extrair conciusdes zobre 3 popuacio 3 partr de
amestra.

3.27 infra-scirutura: Conjunto de cbras e senVigos Que 03 Suporte 33 atvidades eCoNG™ICas, 30CIa%S ou & ulizacko o
um bem.

3.28 Inctalaglo: Conjunto de apareinos, pegas ou dlZPOSNVDS NECesIaros Ou 3Ce320r0s & Utizaglo de um bem.

3.28 laudo de avallaglo: Mommewwmm&mw;&enmw—enm
G NER 14653, para avalar o bem

.3 forgada: Condicio relstva 3 nipdtese de U™ Vendd COMPUIZOMS Ou 87 PRAZD MENOr Que © MAdo de
apzorgSo peio mercado.
3.31 modelo: Represantacio t4cnica da realcade:

") N sngmiteta e caln I & (oaevads 80 Datuiho 32 cerls
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3.32 modelo de regrecsdoc Modeo WHIZCO pord representyr determinaco feniTend, Com Date ruma ameIa,
as dversas

3.33 nivel ce cigniodncia: Prodabiidade ge rejeitar 3 Riptiese rula, QUANCO el for verdadein.
3.34 parecer téonloo: Reistorio cirrunsiancado ou escianecimenta cnico emiBco por um profissional capacitado &
legaimente habiftaco s00re 332UNiD O Tud especiaidade.

3.36 periola: Atividade tecnica reslzada por profissional com quaiicacio especitca, para avenguar e esclarecer “stos,
Vverficar © e22300 de um bem, 3pUMY 33 CAUEAZ QUE MOSVaram deserminado everto, avalar bens, seus Cuss, eos ou
dretos.

3.38 paequica: Conjunio de atividades de coletn, zeieclo, pr ansize e nier~
pretacio de resutados sobre dados de mencado.

3.37 populiagdo: Tomicade de da00s Oe Mercads do segmentd que e pretende anaisar.

3.38 prego: Quanta pels QU e 2%t ou e prople efetuar, UMA tranzaclo envolvendo um bem, um futo cu UM
diretc sobre ee.

3.38 recurco amblental: Recurso natural nacezsarc 3 existhncis & prezenvagio da vida.

3.40 cervid3o: Encano especifico que 3= Imple 3 U™a propriedade e provelto de outrem.

3.41 ckuagdo paracigma: Situa;So hipotatca adotada como referencial para avaliaglo de um bem.

3.42 faxa de cecoonto: Taxs 300tads para O CAKUIC 0O Valor presents de UM dezpesa ou receit Ltuna.

3.43 fratamento de dadoc: Apiica;So de operagfies que expreszem, em termos relatvoz, 35 dferencas de arbutos
entre 0z Gados de merTado e 02 00 bem avalando

3.44 valor de meroado: Guontia mais provavel peia QUIl 58 NEgOCiana voluntariaments & consclentemente um bem,
nums data de referndia, dentro das condiglies 0o mertado vigents.

3.45 valor em ricoc: Vaor represenideve 03 DTS 00 DT Qe Z€ Jesed Segury
3.48 valor patrimonial: Vaior comezpondente 8 foficace 4oz Dens de PEss08 130 Cu Jurisica.
3.47 valor recicual: Quanta moresentatva do valor do bem 30 final de sua vida ot

3.48 vantagem da oolca felta: Diferenca entre © valor 02 Mercado & O Custo de reedicSo de um bem, Quando postha.

3.48 vic: Frazo de um bem.
3.50 vida 0fil: Prazo de utiizagio funcional de um bem.
3.51 vida remanecoente: Vica 0 que rezts a um bem.

3.52 victoria: Consaatacio iocal de falos, medante obzervagles criteriozas em um bem e nos siementos e condgles
Que O constiuem ou © Mfluencam.

4 Simboicc o Abreviaturac

Az nobygles acotadas peio enpenheiro de dvaiisgBes devem ser devicaments eXpICEIARS RO 1300 CU PanECer ACTICD,
Incicanco-ze tambem Zuds Fespectivas unidades de medida, em 3Cordo com © Decreto Faderal i 51,621 de 030578,

& Clace¥cagdo dos benc
Oz benz abrangidos nesty Norma cazsficam-se em Inghvels & Inbngivels:
2) qUAmMD 30z tangivers, desiacam-Ie ente OuUTo:
- Imaveis:
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= nfr>-estuturas;
- nstaagles:
- recurzos naturais;
- recurzos amolentas;
- cuturas agricoias;
- semoventes;
) Quanto 30z Intangiveis, destscamre enire cutros
- empreendimentos de base IMobItana, INdustra ou rurt
- funcos de comercio;

- marcas:
- patertes.
8 Procedimentoc de exoelénols
O enger as s8es deve aootar oz cesciiozem S 2367

8.1 Quanto & capaoitago proficcional

Marter-ze Stuyzado QU 30 e300 G ane € soments acelyr ENCAO DAM © QUAl estela ezpeciicaments habiltado
e ce Quando

8.2 Quanto a0 cigio

Considerar como confidencal © resutado do trabaho reaizado & foda informazio konkca, financeira ou de cutra ratu-
rezs, recebica do Clente.

8.3 Quanto a propriecace Intesectual

Jamals reprockar trabalhos Shelos pubiicados sem a neceszana ciagio. No caso de trabainos nSo pubikados, cbter
mhm FEDFOCE-0. AO repmduzy, fazi-0 sem Funcamentos, de MOdo 3 SXDrEISYr Cometaments O sentido
033 teses desernvovicas.

8.4 Quanto 20 confiito de Intereccec

Decirar da zua conratacSo e informar as razfes 20 dliente, 52 howver motvo de Impedimento ou suzpeiclo em
decoménciy de confiio de nieresse.

8.6 Quanto & na atusgso
Aszessorar com Independéncia 3 parte Que O CONratou, COM O ODjetvD Oe expressar 3 realicade.
8.8 Quanto & competiglo Dor pragos

Evtra ghes que avitem

.7 Quanto a difuclo do ocnhesimento teonico

Envidar esorgoz 3 duzlo de conhecimentos para @ methor & mals cormeta compreens$o dos aspecios tecnkos &
2TUNMOS rEatvos 30 ewercicio profissionsl. Expressarse pubicamente sobre 3ssuntos CNICOS somente QUANGD
Oevidaments CapICIIAC para il

7 Atividades Eacicas
7.1 Requitigdo da cooumentagso

Cabe 30 engenhero de aiacles soicitar a0 ou [} @ documenty; 8o reistva 30
bem, necessaria & resiizazSo do trabaino.

7.2 Conheoimento da dooumentagdo

7.2.1 £ recomencavel que, 30 Iniciar 0 procedimentd de avaliagio, a primera do 3

223 tomar conhecimanto da documentacio dzponivel.

722 N3 de o ou fomecer tods 3 documentacio mecessana cu esclarecer
eventuys incoerdncias, o engenhero de avaliagles devers uigar sobre 3 pozsbildsde de elaborar 3 avalinglo.

Em caz0 posivo, cevera deixar claraments Sxpressas as reszahas redtvas 8 InsuUficinca ou ncoerSnca da infor-
mazo, bem como 03 PressUPOsios 3ssumkios em funclo dessas condgles.
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ree resss 12001 :

7.3 Victoria do been avallando

7.3.1 Nerhuma avaiag80 podera prescindlr da vistors. Em caz0s excepcionals, quando for Impossivel © 3cesz0 30 bem
avaliando, admie-se 3 adogio de uma stud;So paradigma, desde Que COMMIGD anfre 35 panes & AEICENA NO BUCC.

73.2 A vizioria ceve ser efetudds pelo engenheiro ce avalaglies com 0 cbjefive Oe conhecer & Caraclerzar © bem
avaliando & sud adequa;8o 20 seu segmentd de mercado, dal resumanco condigles pars a orientaclo da colety de

gadoz.
7.3.3 € recomendsve! ragisirar 33 caracertsticas fisicas e de utizag8o do bem e outros aspecios relevantes & ormacio
do valor.

73.4 O conhecimento 02 es2udos, projelos Ou perspectivas 18Cnoiogicas que poszam vir 3 afetyr o valor do bem
3valianco cevers ser e sues

7.4 Coleta de dadoc

E recomendavel que s&fd plansjoda com antecedincia, tendo em vy as camceristicaz do bem avalando,
de recursos, zlez e pesquisas anteriores, plamys e documentos, prazo de execuclo dos

Zenigos, enfim, tdo que POSZA esciarecer aspectos reevantss para 3 wvallazlo.

7.4.1 Acpectoc Quanttativos.

E buscar 3 maor possivel de dados de mercado, com atrbutos COmparavels 303 do bem
avaliando.

7.4.2 Azpectos Qualttativoe
Na faze de coleta de dados € recomendsvet

) buzcar dados de METado com rbutos mals semedhanies poszivels 302 00 bem avaliando;

b) identsicar e s fortes ge z80, zendo que a3 azles devem ser cuzadaz, tano quanto
POssivel, com objetive de aumentar 3 conflabilddde dos Gddos 02 Mercado;

€} identficar e descrever 33 camclenisicas relevantes dos dacos 08 Mercado coletados;
) buscar dsdos Ge Mercado de prefentincia Contemporaneos Com 3 dats de referdncia 0 avalaglo.
7.4.3 Shuag3o meroadologica

Na coieta de ciagos de mencado reiatvos 3 ofertas & recomendaves buscar Informagies scbre © =mpo de exposiglo no
mercado &, RO €330 de FansacBes, venficar 3 forma de pagamento praticada & 3 dats em que ccoreram.

7.5 Ecoolha ca metodologha

A metodoioga escohida deve ser compative! com 3 naturezs do bem avakando, umsoﬂedaamla;hec:m
de mercado disponivels. Par 3 identcacio do vaior de mearcado, zempre que POssivel preferir © MEDAO COMPArEVD
direto de 39303 de MerTads, Conforme definido em 8.3.1

7.8 Tratamento doc dadoc

03 dacos devem ser intados para obtenclo de modeios de 3COrdo Com @ Metodoioga escolhida.

7.7 entificago do valor de mercado

7.7.1 Valor de meroado ¢o bem

A idensficaz8o do vaior deve ser sfetudds seguUNdo 3 metodoioga que medhor se apigue 30 mercado de nsergio do
bem e 3 partr do tratamento doz Gados de mercads, permindc-se:

a) aredondar © rezutaco de sud valiaglo, desde que 0 ajuste nd nSo varie mals de 1% do valor estimado;
) naicar 3 faka ce variagSo de pregos do mercado admitica como toleravel em relaclo 30 valor fnal, desde que
Incicacs 3 prozabiiciade Mz0Cd.

7.7.2 Diagnoctioo do meroado

O engeniero de valagles, conforme 3 fnakdade da avaliagSo, deve analisyr ¢ mMertado onde se Sha O bem
avalianao de forma 3 NAcar, N 13udo, 3 fquidez deste bem ¢, BNMD quarto pozsivel, reiar 3 esrut, 3 condita e ©
desempanic 0o marcado.
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2 Metodoicgla aplioavel
8.1 Generalicacec.

8.1.1 A metodoiogia apicavel ¢ unglo, basicaments, da natrezs do bem availando, da fnakdace da avaliaclo & da
Gzponibiidoce, qualidade & quantidsde de Informacles colliGDZ RO MeErCG0. A ZU3 £COMS deve ser justifcady &
ater-ce 30 estabeiecido nesta parts d3 NBR 14653, bem como nas demals partes que complem a NBR 14653, com o
Cbjethvo de retratar © COMPOrtaMEnto 4O MErTA0O POr Meld Ge MOdeios Que ZUporiem racionsimente © CoNVencimento
00 vaver.

8.1.2 £33 porte 0 NBR 14653 e 35 demais partes se apicam a studgles nomals e tKicas do mercado. Em situagles
atipicas, onde fcar comprovads 3 e utitzar az previsiaz nests parte da NBR 14653, &
facufiadc 30 engenheiro de avariazBes o emprego de cutro procediment, desde que devidamente justiicado.

8.1.3 Oz procedmentos Jvaliatoros UsLa'S, COM 3 fralGade de IdenSficar ¢ valor de Um bem, de seus futos & dreitos,
© 32y custo, bem coMO aqueles pam determinar indcadores de viabiidade, estSo descrtos em 8.2, 8.3 & 8.4, respect-
vaments

8.2 Métodoc para identifioar © valor de um bem, de ceuc frutcc o dirstioc

8.2.1 Método comparativo direfo de dadoc de mersado

identfica o valor de Mercaco 00 bem por meio de tratamento ¥cnico dos alributos 002 elementos compardvels, cons-
tauntes ds amostra.

8.2.2 Método Involutive

Ideriafica © vakor de marcado do bam, CErTacc o zeu Weamemoemem: mamunmnmemae
viablidade técnico-econdmica, medante hipotetco do bem e com
25 condigles do mercado no qual ests insendo, Wmmmsvm-membemmﬂom
proou

8.2.3 Método evolutivo

Ioe-cn:aovabrmmmwmmmmmmm.c&oa1wmxma-m;ﬂom
Valor de mencaco, deve ser conskiarsdo o fator de comerciaiza;So.

8.2.4 Método da capitalizagso da renda

identfica o valor do bem, com base N3 capkaiza;So presente da sud rends lquida prevista, conziderandc-se Cenanos
vavelz.

8.3 Métodoc para Icenttfioar © cucto de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de oucto

idenifica © cusio do bem por meic de tratamentd 14cnico dos aTbUL0s D07 Slementos COMPArdwes, Constiuintes da
amostra.

8.3.2 Método da quantificago de oucto

identifica o custo do bem Ou de Suds Pares por meio de orgamentos SiNt$Ecos ou aNailScos, 3 partr das quantidades de
SErVigos € respectvos Cusios diretos e ndretos.

8.4 Matodoc para de da utlizagso de um

Oz procedimentos avalistorios uzuais com 3 tnaldade de determinar Naicadorss Ce viabisdads do utiza; 8o econdmica
de um empreendiments 40 Da3E3d0s NO 36U TUND Ot TN projetado, 3 partr do qual 380 determinados Indicadores de
gecizSo baseados no valor presente IQuUds, taas intemas de refomo, tempos de retoma, ente cutros.

8 Especifioago dac avallagdes

A especticacSo serd estabelecida em razSo do prazo demandsdo, dos recursos dezpendides, bem como @3 dispo-
nibiidade de dados de MerTaco € dI NAkreza do TIBMEND 3 2er empregaco.

Az gles podem ser quno &

e precizo.

A fundamentacic zera Anglo do aprofundamento do Fabaiho JWalNSAC, Com 0 emvoNiment d seiecio da meto-
coogxem da comfablidade, QUaidade e QUaNSdace 00T IO IMOSTIS dsponivels.

A precisio sera estabeiecids QUANGC for possivel medir 0 grau de Certez & o Rivel de emo ierdvel ruma avalaglo.
Depends 03 natureza o bem, do cbje2vo da avalagio, da conuntur de mercado, c abmNpSnca aicangada na
coleta de dados (quantidade, qualidade & natureza), ds metcdoiogla e dos nztrumentos usilzados.

O3 graus de fundamenta;So & de precizio nas avalacBes serdo definidos nas damas partes 03 NER 14553, guardado
© critério geral de atribuir graUS &M OMdem RUMATCA & Crescente, Onde © grau | & o mencr.
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Cépla nlo aworzd

NBR 14553-1:2001 9
—

10 Aprecantagso do laudo de avaliagdo
10.1 Requicitoc minimoe
O laudo de avaliagic devera conter no minkmo as informagSes abalvo relacionadas:
2} identricacSo da pesz0a NZica ou Juridica 2'ou seu representants fegal que tenha s0ICIAO © trabaho;
b objetivo da avaiiaglo
¢ dentficacio e caractentzacSo do bem avallanda;
@ Incicacio dofs) M&todols) USEZSAo(s), com katficatva da escoha;
e} especificagio ds avaliazlo
1) resutado da avaliaclo e sua data de referdncix;
) quattcacSo legd completa & asziNALD dois) Profissional(is) rezponzavels) peia avalacic;
hj local e cata do kudo;
1) ouras exipincias previstas nas demalz partes da NER 14553
10.2 Modalidades
O laudo de avalagio pode ser apresentado nas seguintes modalidades:

3) Impifcaco - contem de forma suchis a5 - 30 3eu er

b completo - conttm todas s = e para zer =l
10.3 Laudo de avalla30 0o uco recirtio

m{ﬁﬂm;&% especificas pré-combinadas entres a3 partes conrtantes & nio tem valdade par outros Usos ou
extbicSo pars terceiros, it que deve ser expicinds no Budo

TANEXO A
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Cépia nio autorzads

10 NER 14553-1:2001
)

Anexo A (mormathvo)
2} Lei Fedenal n® 3071, oe 01011316, principaimente © art. 155 do Cocigo ML, que reguiamenta 3 matena de perdas &
canos.

b) Lei Fedensi n® 4.075, de 23061952, que reguia o exercicio das profiszdes de gediogo & engenheio geciogo e ds
ouras provicAncias.

©) Lei Federal rf 5.134, de 24/12/1965, que reguia 0 exerticic das profissBes de engenteiro, arquiieto e engenheiro
3970NomC & 43 CUtraz DroEENCas.

) Lel Federal n® 5559, Ge 11011973 ¢ suas shaaizacBes (COdgo de Processo ChIL Ars. 135, 145 a %47, que
@zpBem sobre o perio e Arts. 20, 33, £21 2424, 427 3 429 que displem sobre 0 assistents #onico & 0 peri.

€} Lei Federal n® 5.404, de 157121376, ant. £°, que dispbe sobre 3 avariaz80 dos bens das sociedades por agles.

f) Lei Federsl n® 5,436, oe 07/12/1377, que Instaul 3 “Anctacio de Rezponsablidade Tacnica® na prestagio de servigos
Oe engenhariy, Ce arquitetur & de Aronomia & G outras proviséncias.

) Lei Federal n® 8.078, de 11/03/1930, que dispde sobre 3 protecio do conzumidor e da outras providéncias.

h) Let Fedenyl n® 2 666, de 21/D6/123, que Nzttul normas para ictagles e conratos da Administracio Pabica e a8
outras provictinciaz.

I) Decreto-Lei n® 2348, de O7/1211340, & suds atudizacles (Cocigo Feny), ar 342, referente 3 ¥irmagdo faisa ou
negar cu Calar 3 verdade como perto.

1) Decreto Federal n® 23.195, de 12/10/1333, que reguia 0 exercicio da profizz8o agrondmica e d8 cwtras
provigéncias.

k) Decreto Federal n® 23.569, de 11/12/1933, artigos 28 a 37 & sua reguiamentagio, que fixam as atribuigles
das especiaiizagies profizsionais do engenheiro, do arquiteto, G0 agréncmo, do gedgrato e do agrimensor.

0 Rﬁu.l;hl“ 205, oe 30091571, 0o Conseiho Federyl de Engenhana Arquitetura & Agronomia - CONFEA, que adots
© Codigo de Etica Profiszionyl, do engenneiro, do arquitets & Jo engenheiro agrinoma,

m) NBR £024:1329 - Numeragiio progresziva das segles de um documento - Frocedimento.
n) NBR 10535:1358 - Estatiztica - Terminciogia.
o) NBR 10538:1588 -

530 cados - Testes

P NSR 11153:1950 - Interpretacio estatistica de resuitados de ensalo - EstimacSo ds médis - intervaio de conflanca -
Procedimento.

Q) NBR 14037:125€ - Manual de operaglio, uzo & manutencio das edttcagBes.
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6. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS
Nao foram utilizados equipamentos para a realizagéo da pericia.

Foram utilizados documentos elencados nos autos do processo, tais como:

Leitura aos autos do processo, e vistoria “in loco”.
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7. ANALISE DOS DADOS TECNICOS NO PROCESSO

Na realizacdo da analise técnica nos dados técnicos disponibilizados nos autos do
processo, os trabalhos dessa natureza, NBR 13.752. E NBR 14653-1.

Para o presente trabalho pericial, foi utilizada a NBR 14.653-1, no qual esta parte da NBR
14653-1 fixa as diretrizes para avaliagao de bens, quanto a:

a) classificagdo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definigcdes, simbolos e abreviaturas;
c) descrigéo das atividades basicas;

d) definicado da metodologia basica;

e) especificagdo das avaliagoes;

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

Esta parte da NBR 14653 apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia
relativos ao exercicio profissional. Esta parte da NBR 14653 é exigivel em todas as
manifestagdes técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagdes.

8. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Para a diligéncia pericial, foi utilizado o smartphone para a realizagcao das fotografias,
que estao anexadas ao laudo técnico pericial, escada para acesso a parte superior do
imével, equipamento de medicao: trena, metro, etc.
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DAS ESPICIFICAGOES DO IMOVEL:
Conforme Fls. 12 dos autos do processo, CRI/ Campinas N° 159.229.

10. VISTORIA DO IMOVEL

(o) =

=9
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11. METODO DE AVALIAGAO

11.1 METODO COM COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

O Método comparativo de dados de mercado € o método mais empregado para avaliagao
de bens, ja que é realizado com base na comparagéo de dados de mercado que possuem
atributos semelhantes aos do bem avaliando.

11.2 FATOR DE OFERTA (FO)

Para o tratamento de Dados adota-se o FATOR DE OFERTA, no qual para a compra a
vista 10%, coeficiente multiplicador.

11.3 AMOSTRAS

Adota-se na pesquisa de Mercado, pesquisas de imoveis semelhantes para identificar o
M2.

E o tratamento de dados tais como valor de discrepancia, sendo 30% para cima ou 30%
abaixo do valor encontrado.

11.4 PESQUISAS DE MERCADO

Imével - TERRENO

| LOCALIZAGAO |VALORTOTAL |AREATOTALM2 |VALORFO 0,90
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Campinas — Swiss | R$ 688.000,00 360,00m? R$ 619.200,00 / R$
Park 1.720,00m?
Campinas — Swiss | R$ 690.000,00 360,00m? R$ 621.000,00 / R$
Park 1.725,00m?
Campinas — Swiss | R$ 640.00,00 360,00m? R$ 576.000,00 / R$
Park 1.600,00m?
Campinas — Swiss | R$ 800.000,00 402,00 m? R$ 720.000,00 / R$
Park 1.791,04m?
Campinas — Swiss | R$ 1.072.000,00 670,00m? R$ 964.800,00 / R$
Park 1.440,00m?
Campinas — Swiss | R$ 640.000,00 360,00m? R$ 576.000,00 / R$
Park 1.600,00m?
Campinas — Swiss | 670.000,00 360,00m? R$ 603.000,00 / R$
Park 1.675,00m?
Campinas — Swiss | R$ 680.000,00 360,00m? R$ 612.000,00 / R$

Park

1.700,00m?

Fonte Dados 01- https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-

campinas-360m2-venda-RS688000-id-2702279701/?source=ranking%2Crp

Fonte Dados 02 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-

campinas-360m2-venda-RS690000-id-2743060391/

Fonte Dados 03 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-swiss-park-bairros-

campinas-360m2-venda-RS640000-id-2802897341/?source=ranking%2Crp

@)
CREA-SP e ‘
i Sockdade Brasira de Oneias For

AVALIAGOES, VISTORIAS, EXAMES, AUDITORIAS E PERICIAS:
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Fonte Dados 04 - https.//www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-
swiss-park-campinas-sp-2952906451.html|

Fonte Dados 05 - https.//www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-lote-a-venda-no-
swiss-park-camnpinas-sp-3000009895.html|

Fonte Dados 06 - https.//www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-
por-r$-670.000-00-swiss-park-3012307713.html

Fonte Dados 07 - https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
campinas-swiss-park-RS680000/id-30922024/

AMOSTRA TOTAL = AMOSTRA 01 + AMOSTRA 02 + AMOSTRA 03 + AMOSTRA 04
+ AMOSTRA 05 + AMOSTRA 06 + AMOSTRA 07 = AMOSTRA TOTAL / N° DE
AMOSTRAS

AMOSTRA TOTAL = R$ 1.720,00 + 1.725,00 + 1.600,00 + 1.791,04 + 1.440,00 +
1.600,00 + 1.675,00 + 1.700,00 / 7

AMOSTRA TOTAL = R$ 1.893,00

11.5 DISCREPANCIA

Verifica-se o intervalo de Discrepancia 30% = R$ 1.893,00
+30% = R$ 2.460,90.

-30% = R$ 1.325,10.

As 07 amostras encontram-se dentro do intervalo, no qual ndo descartado nenhuma
amostra.

AMOSTRA TOTAL = R$ 1.893,00.

@)
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LAUDO TECNICO PERICIAL
Processo N° 1003434-97.2015.8.26.0084
4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

VALOR DO m? = R$ 1.893,00 x 360,00 m* = R$ 681.480,00.

IPTU ANO 2025 R$ 7.837,58

TAXA DE COLETA DE LIXO R$ 258,55

TOTAL = R$ 8.096,13

VALOR RESIDUAL = VALOR DO TERRENO - IMPOSTOS
VALOR RESIDUAL = R$ 673.383,87

Arredondamento ( conforme IBAPE) = R$ 673.300,00.

W\ Associagdo
)i} Brasileira de
Criminalistica
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4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

QUESITOS APRESENTADOS PELO JUiZO. Nao foi apresentados quesitos pelo
juizo.

QUESITOS APRESENTADOS PELO REQUERENTE? Nao foi apresentado quesitos
pelo requerente.

QUESITOS APRESENTADOS PELO REQUERIDO? Nao foi apresentado quesitos
pelo requerido.
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Processo N° 1003434-97.2015.8.26.0084
4° VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

Em 04 de junho de 2025, conclui-se através do laudo técnico pericial, a avaliagao
do Bem imével, 01 lote/ terreno localizado na Rua Pedro Salvador da Silva, n. 68,
Residencial Fribourg, Swiss Park, Campinas/SP.

De acordo com a NBR 14.653, cuja avaliagdo realizada foi pelos DADOS
COMPARATIVOS DO MERCADO o valor de mercado para a area total de 360,00m?

Me coloco a disposicao para eventuais duvidas.

ENG® BIANCA OLANDINA SALES LAURENTINO.
Perita Judicial

CREA/ SP 5071088906

CREA/ SC 193326-0

CREA/PR SP-5071088906

CREA/ MG 35268

catnse £
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ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS (ABNT). NBR 10719: Informagéo
e documentagao — Relatério técnico e/ou cientifico — Apresentagao. Rio de Janeiro, 2015.

. 14653-1: Avaliagdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro,
ABNT, 2019.

BRASIL. Decreto Lein°® 2.848, de 4 de dezembro de 1940. Cédigo Penal. Distrito Federal,
DF, 4 de dezembro de 1940.

BRASIL, Presidéncia da Republica, Casa Civil. Manual de Redacéo da Presidéncia da
Republica. Brasilia. Disponivel em . Acesso em: 31 agosto de 2022.

BRASIL. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Dicas de portugués. 2015. Disponivel
em: . Acesso em: 31 agosto de 2022. GERMANO, Alexandre Moreira. Técnica de
Redacao Forense. 2014. Disponivel em: . Acesso em: 31 agosto de 2022.

IBAPE/SP (Org.). Engenharia de Avaliagdes. 2. ed. Sao Paulo: LEUD, 2014.
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4° VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

NADA MAIS, HAVENDO A ACRESCENTAR ENCERRO O LAUDO TECNICO
PERICIAL CONTENDO 35 PAGINAS.

ASSINADO DIGITALMENTE

Termos em que pede
e espera o deferimento.
ENG? BIANCA ORLANDINA SALES.
Perita Judicial
CREA/ SP 5071088906
CREA/ SC 193326-0
CREA/PR SP-5071088906
CREA/ MG 352686
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GRUPO SALES ENGENHARIA LTDA

ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 4°
VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS, DO ESTADO DE SAO PAULO

Juiz (a) de Direito: Dr? VIVIANI DOURADO BERTON CHAVES.

Campinas, 04 de Junho de 2025.

PROCESSO N° 1003434-97.2015.8.26.0084

CLASSE - ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS
CONDOMINIAIS.

REQUERENTE: ASSOCIACAO RESIDENCIAL FRIBOURG.
REQUERIDO: FERNANDA CAROLINA FERRACIOLLI FERNANDES.

Eng? Bianca Orlandina Sales, perito (a) nomeado (a) no processo N° 1003932-
44.2021.8.26.0292. Vem respeitosamente a presencga de Vossa Exceléncia solicitar:

Tendo em vista a entrega do laudo técnico pericial nesta data, vem a presenca
de Vossa Exceléncia, solicitar a liberagdao dos honorarios periciais.

Se aceito em anexo o FORMULARIO para a expedicdo do MLE.

Reiterando os votos de respeito e consideragao.
Termos em que

Pede e espera o deferimento.

ENG?® BIANCA ORLANDINA SALES.
Perita Judicial

CREA/ SP 5071088906

CREA/ SC 193326-0

CREA/PR SP-5071088906
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