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1. Identificagdao do Solicitante

A pedido do Excelentissimo Senhor Doutor juiz de direito do 6° Oficio Civel da
Comarca de Campinas, situada & Avenida Francisco Xavier Arruda Camargo,
300, bairro Jardim Santana em Campinas Estado de Sao Paulo, procedeu-se a
avalicdo do imoével no qual & de propriedade da empresa Vicente Ferrao

Incorporagées Ltda.

2. Finalidade

A finalidade deste parecer & determinar o valor exato deste imovel para
satisfagao do crédito do exequente. Foi utilizado para a avalicao do imovel o Método
Comparativo de Mercado, conforme regulamentado pela NBR 14653.
3. Identificacido e caracterizagao do imovel

3.1. Dados do Avaliando

O imovel urbano denominado “Edificio Beatriz”, situado no municipio de

Campinas estado de Sao Paulo.

3.2. Dados do titulo da propriedade

O imovel esta registrado no 3° Cartorio de Registros de Imoveis de Campinas
sob o numero de matricula 84763, estd em nome da empresa Vicente Ferrao
Incorporacdes LTDA.

3.3. Dimensoes do terreno

O terreno possui area total de 428,17 m?, em regido nao inundavel, totalmente

aproveitavel.

3.4. Caracterizagoes do entorno
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O imovel esta localizado a Rua José Paulino, 101, na area central da cidade
de Campinas, em local movimentado e de facil acesso, com padrdo de classe
media, com todos os melhoramentos publicos, rodeado por imdveis comercias e

residéncias.
3.5. Descrigoes detalhada do imével avaliando

O imovel objeto deste Parecer Técnico possui terreno com area total de
428,17 m?, area total construida de 2781,23 m? sendo composto por subsolo, local
correspondente as vagas de garagem, andar térreo que € composto pelo hall de
entrada, local para acesso ao elevador que serve as unidade residenciais e local
coberto para guarda de veiculos, os andares de nimero 1 a numero 10 séao
compostos por hall de escadas e elevador, 2 apartamentos de 88,865 m? cada
contendo 02 dormitérios, banheiro, sala de estar e jantar integradas, cozinha, area
de servigo, lavabo e terrago. O 11° andar possuira a casa de maquinas dos
elevadores. O imoével encontra-se inacabado com aproximadamente 30 anos de
construcdo e seu estado de conservagdo pode ser classificado como necessitando
de REPAROS IMPORTANTES, “G”. Atualmente encontra-se invadido por

moradores. Imagem aérea do imovel no anexo 8.1.

3.6. Fotografia Aérea da Area.
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Figura 1 - Imagem aérea

4. Pesquisa de imoéveis comparandos para aplicagdo do Meétodo

Comparativo Direto de Dados de Mercado
41. Amostra1

Imovel localizado na regido central da cidade de Campinas, conta com uma
area til de 84 m? contendo 03 dormitérios, sendo uma suite, armarios planejados,
wc social, sala com sacada, cozinha planejada, area de servico com armarios e
banheiro, fino acabamento, 2 vagas de garagem cobertas e area de lazer com
piscina, saldo de festas com churrasqueira e espago fitness. A idade media do
imovel & de aproximadamente 10 anos com estado de conservagéo classificado
como “novo e regular”’, “B”. Esta a venda pelo valor de R$680.000,00 (seiscentos e
oitenta mil reais). Informacgdes adquiridas através da imobiliaria “Rede Provectum”.

Fotos no anexo 8.2.

4.2. Amostra 2

Imovel localizado na regido centra de Campinas, conta com uma area util de

100 m? contendo 03 dormitérios, sendo uma suite, 03 banheiros, sala de jantar e
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estar integradas, cozinha, fino acabamento, armarios embutidos e 1 vaga de
garagem. A idade media do imével é de aproximadamente 18 anos e seu estado de
conservacao é classificado como “novo e regular’, “B". Esta a venda pelo valor de
R$620.000,00 (seiscentos e vinte mil reais). Informagdes adquiridas através da

imobiliaria “Rede Provectum” Fotos da amostra no anexo 8.2.

4.3. Amostra3

Imével localizado na regiéo central da cidade de Campinas, conta com uma
area Gtil de 115 m? contendo 03 dormitérios, sendo 01 suite, banheiro social, cozinha
americana, area de servico com quarto de empregada, 02 vagas de garagem,
piscina, salao de festas e playground no predio. A idade media do imovel é de
aproximadamente 20 anos e seu estado de conservagao é classificado como “novo
e regular’, “B". Esta a venda pelo valor de R$600.000,00 (seiscentos mil reais).
Informagdes adquiridas através da imobiliaria “Rede Provectum” Fotos da amostra

no anexo 8.2.

44. Amostrad

Imovel localizado na regido central da cidade de Campinas, conta com uma
area util de 100 m? contendo 03 dormitérios sendo 01 suite, armarios planejados,
porcelanato, sala ampla com sacada, cozinha planejada, area de servico com
banheiro de empregada, 01 vaga de garagem, piscina, armarios no subsolo, salao
de festas e playground. A idade media do imével é de aproximadamente 15 anos e
seu estado de conservacgéo é classificado como “regular, “C”. Esta a venda pelo
valor de R$590.000,00 (quinhentos e noventa mil reais). Informactes adquiridas

através da imobiliaria “Rede Provectum” Fotos da amostra no anexo 8.2.

45. Amostrab
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Imével localizado na regido central da cidade de Campinas, conta com uma

area util de 105 m? contendo 03 dormitorios, sendo 01 suite com closet e varanda,
we social, living para 02 ambientes com sacada, cozinha planejada, area de servigo
e banheiro de empregada, area d
playground, saldo de festas, quadra, sala de jogo

vaga de garagem. A idade media do imével é de aproximada
r’, “B”. Esta a venda pelo

e lazer completa, com 03 piscinas, sauna,
s, academia e brinquedoteca e 1
mente 20 anos e seu

estado de conservagao é classificado como “novo e regula
valor de R$570.000,00 (quinhentos e setenta mil reais). Informagoes adquiridas

através da imobiliaria “Rede Provectum” Fotos da amostra no anexo 8.2.

46. Amostra6

e Campinas, conta com uma
das, 02 dormitdrios,

Imével localizado na regido central da cidade d

area (til de 104 m? contendo sala de estar € jantar integra

armarios embutidos, banheiro, cozinha, lavabo, lavanderia e 1 vaga de garagem. A

idade media do imovel é de aproximadamente 30 anos e seu estado de conservagao

& classificado como ‘“regular’, “«c”. Esta a venda pelo valor de R$530.000,00

(quinhentos e trinta mil reais). Informagdes adquiridas atraves da imobiliaria “Rede

Provectum” Fotos da amostra no anexo 8.2.

5i Homogeneizagao dos itens das Amostras
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Amostras  Valor/m?  Oferta Depreciagao Valor

Homog./m?

1 R$8.095,23 -10% +10% R$8.095,23

2 R$6.200,00 -10% +19% R$6.758,00

3 R$5.217,39 -10% +22%  R$5.843,47

4 R$5.900,00 -10% +18% R$6.372,00

5 R$5.428,57 -10% +22% R$6.079,99

6 R$5.096,15 -10% +39% R$6.570,16

Média M2 = R$ 6.758.00 + R$ 6.372,.00 + R$ 6.079.99 + R$ 6.570.16
4

Média Mz R$ 6.445,03 (seis mil quatrocentos e quarenta e cinco reais e trés

centavos)

O valor calculado foi baseado em um imovel novo, e como o imovel
avaliando é um Edificio inacabado e com uma idade de construgao
consideravel, foi calculado o fator depreciagdo para o mesmo chegando ao
resultado de 70%, ficando entdo com o valor da seguinte forma:

Valor m?/apartamento avaliando menos a depreciagéo = R$6.445,03 - 70% =
R$1.933,50
Valor m?/apartamento avaliando = R$1.933,50 x 88,865m? = R$171.820,47

6. Determinacao do Valor de Mercado do Imovel Avaliando
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Valor imével avaliando = Valor apartamento x total de apartamentos

Valor imével avaliando = R$171.820,47 x 20

Valor imével avaliando = R$ 3.436.409,40 (trés milhdes quatrocentos e trinta e

seis mil quatrocentos e nove reais e quarenta centavos)

De acordo com os calculos realizados apos a homogeneizacao das amostras,
o valor do imével avaliando é de R$3.436.409,40 (trés milhdes quatrocentos e trinta

e seis mil quatrocentos e nove reais e quarenta centavos).

7. Encerramento

Constatou-se que o imdvel tem seu valor atual de mercado de

R$3.436.409,40, podendo ser arredondado para R$3.400.000,00.

Concluido o Parecer Técnico de propriedade urbana, Wagner Bonfadini
Grassi, CRECI/SP (Conselho Regional de Corretores Imobiliarios) n® 144741 — F,
avaliador especializado em avalicdo de iméveis com registro no CNAI n°14512,

coloca-se a disposigdo para quaisquer esclarecimentos que porventura sejam

necessarios.
Mogi Mirim, 29 de Janeiro de 2018 e
I s ol

= < \Wagner Bonfadini Grassi
CRECI 144741-F / CNAI 14512
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Anexos
WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 2 — Fachada do Edificio.
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

Figura 5 — Acesso ao Hall de entrada e garagem.

Figura 6 — Garagem do subsolo.
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 7 — Area de servicos e manutengao piso térreo.
Figura 8 — Escada de acesso aos andares superiores.
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Hall de entrada dos apartamentos.
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WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

Figura 9 — Terrago do Edificio.

Figura 10
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Imagem interna do apartamento, sala de estar e jantar integradas.
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Figura 11 — Hall de entrada dos apartamentos.
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 12
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Figura 13 —imagem interna do apartamento

WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 14 —imagem interna do apartamento
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Figura 15 — imagem interna do apartamento, corredor de acesso aos quartos.
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoéveis — (19) 9.9330-1401

Figura 16 —imagem interna do apartamento, quarto.
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WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

Figura 17 —imagem interna do apartamento, quarto.
Figura 18 — imagem interna do apartamento, banheiro.
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 19 — imagem interna do apartamento, banheiro.
Figura 20 — imagem interna do apartamento, sacada.
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Amostras
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis - (19) 9.9330-1401
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Figura 21 - Amostra 01
Figura 22 - Amostra 01
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Amostra 01

WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 213 - Amostra 01

Figura 24 -
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Provectum

WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 24 - Amostra 01
Figura 25 - Amostra 01
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Figura 26 - Amostra 02

Figura 27 - Amostra 02
WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401
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Amostra 02

WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoéveis — (19) 9.9330-1401

Figura 29 — Amostra 02

Figura 28
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Figura 30 — Amostra 02
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imdveis — (19) 9.9330-1401

Figura 31 — Amostra 03
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Figura 32 — Amostra 03
Figura 33 — Amostra 03
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401
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WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

Figura 34 — Amostra 03
Figura 35— Amostra 03
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Figura 36 — Amostra 03
Figura 37 — Amostra 04
WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

Figura 38 — Amostra 04
Figura 39 — Amostra 04
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 40 — Amostra 04
Figura 41 — Amostra 04
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Figura 42 — Amostra 05
Figura 43 — Amostra 05
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 8.9330-1401
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Figura 43 — Amostra 05
Figura 44 — Amostra 05
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401
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WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 45 — Amostra 05
Figura 46 — Amostra 05
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Figura 47 — Amostra 05
Figura 48 — Amostra 06
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401
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Figura 49 — Amostra 06
Figura 50 — Amostra 06
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401
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WAGNER BONFADINI GRASSI - Corretor e Avaliador de Iméveis — (19) 9.9330-1401

Figura 51 — Amostra 06
Figura 52 — Amostra 06
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Figura 53 — Amostra 06
WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401

an

i,
GRASSI
NEGOCIOS IMOBILIARIOS




fls. 3203
GRASSI 9\
NEGOCIOS IMOBILIARIOS —/

{;‘D

8.3. Curriculo do Avaliador i

Wagner Bonfadini Grassi

Dados Pessoais
Idade: 28

Endereco: Avenida Gov. Ademar de Barros, 56 Apto 501, Parque da Imprensa —
Mogi Mirim — SP.

Telefone: (19) 993301401
E-mail: grassi.imoveis@gmail.com
Escolaridade

e Ensino Superior
Administracdo de Empresas - Enfase em Comercio Exterior - Faculdade
de

Ciéncias Administrativas e Contabeis Santa Lucia (Dezembro/2011)

e Curso Técnico

Técnico em Transagdes Imobiliarias (Junho/2014)
Cursos de Aperfeigoamento

¢ Inglés - Wizard Idiomas, nivel intermediario — (Dezembro/2006)

e Inglés — Sense Private Instruction (cursando)

e Auxiliar Administrativo - ETE Pedro Ferreira Alves (Setembro/2007)
e Informatica-Visual Informatica — (Fevereiro/2004)

e Perito Judicial (Outubro/2014)

e Avaliador Imobiliario (concluido)

Historico Profissional

Empresa: WGrassi Veiculos

WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401
CRECI 144714-F / CNAI 14512 — grassi.imoveis@gmaill.com
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO POMPEU LUCCAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2022 as 18:00 , sob o nimero WCAS22700724836

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002013-10.1989.8.26.0114 e c6digo 7X90tC4;.
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Data de entrada: 08/2002 Data de saida: (trabalhando) D

Telefone: (19)38065027 Cidade: Mogi Mirim
Cargo: Vendedor e Administragéo Financeira
Principais Atribuigoes:

v" Atendimento ao cliente
v Controle de finangas
v" Vendas

v' Compra

Habilidade no atendimento aos clientes no pré e pés-vendas,

esclarecimento de duvidas sobre produtos e resolugéo de problemas.

Experiéncia com financiamento de veiculos.

Atuacédo na area Financeira, controle de contas a pagar e a receber,

conciliagdo bancaria.

Experiéncia no contato com os bancos para descontos financeiros e
negociagao de juros.

Controle de emissédo de notas fiscais.

Empresa: Corretor e Avaliador Imobiliario.

o Avaliagbes e pericias judiciais.

o Corretagem de iméveis.

Data de Inicio: 07/2014

Telefone: (19)9 993301401 Cidade: Mogi Mirim

WAGNER BONFADINI GRASSI — Corretor e Avaliador de Imoveis — (19) 9.9330-1401
CRECI 144714-F | CNAI 14512 — grassi.imoveis@gmaill.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO POMPEU LUCCAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2022 as 18:00 , sob o nimero WCAS22700724836

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002013-10.1989.8.26.0114 e c6digo 7X90tC4;.



