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LAUDO TECNICO

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente trabalho, conforme determinacao judicial as fls. 202,
tem por escopo vistoriar e avaliar o imével penhorado nos Autos,
matricula 140.003 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de
Araraquara/SP, ou seja:

Imovel: “Apartamento n°203, localizado no 2° pavimento ou 1°
andar do Bloco 04 do condominio “PARQUE ARCOS DA LAPA’,
situado na Avenida 01 — LADO “B” numero 601, em Araraquara, com
area real total de 99,033m?, sendo 45,540m2 de area real privativa
coberta; 12,50m2 de é&rea real de estacionamento descoberta de
divisdo néo proporcional; 40,993m2 de area real de uso comum de
divisdo proporcional; correspondendo-lhe no terreno a uma fracéo ideal
de 0,6215565%".

2) VISTORIA:

A vistoria foi realizada no dia 29/10/2020 a partir das 09:30h por
este profissional, diretamente no local avaliando, tendo sido
acompanhado pelo zelador do condominio Sr. Reinaldo.

Ambas as partes ndo compareceram ao local para acompanhar a
vistoria.

O apartamento encontrava-se fechado e sem morador, para tal
realizamos vistoria observando o local pela parte externa e através de
informagdes colhidas na vistoria, reunindo com isso totais condi¢cbes de
avaliar o bem por similaridade, visto que as unidades basicamente s&o
iguais com distor¢cdes que se enquadram dentro dos limites aceitaveis
em engenharia de avaliacoes.

Medi¢cOes apuradas através de matricula e planta arquitetdnica do
apartamento.

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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3) CONSTATACOES:

O condominio Arcos da Lapa possui 10 blocos com 04
pavimentos, contendo 04 apartamentos por pavimento e € composto de
portaria 24 horas, estacionamento, depodsito de lixo, abrigo de gas,
saldo de festas/gourmet com churrasqueira, playground, administragao,
DML, vestiarios e refeitorio.

O condominio possui habite-se emitido pela Prefeitura Municipal
de Araraquara em 24 de maio de 2017.

O apartamento possui sala, cozinha/area de servico, 02
dormitorios e banheiro social. Em observacdo notamos que o
apartamento ndo possui armarios planejados e permanece com
acabamento original, ou seja, piso ceramico, paredes pintadas,
cozinha/area de servico e banheiro azulejados.

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Imagem retirada do projeto arquitetdnico do condominio Arcos da Lapa

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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observamos o interior do mesmo.
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

— Vista da porta frontal do apartamento (n°203).
Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077

Vista geral externa do apartamento, onde tamb
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FOTO 06 — Vista do saldo de festas do condominio.

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com

do original, assinado digitalmente por DANILO GONCALVES DA ROCHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/11/2020 as 11:55 , sob o nimero WARQ20701517506
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4) AVALIACAO:

4.1) Nivel de preciséo:

O nivel de precisdo adotado segundo a ABNT NBR 14.653-2
(Procedimento para Avaliacdo de Imoveis Urbanos), serd de precisao
normal.

4.2) Método Utilizado:

O valor basico do imovel foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Esse Método consiste em
se proceder a uma pesquisa de dados junto ao mercado imobiliario
local de elementos comparativos. Foi considerado primordialmente
unidades de residéncias no proprio Condominio Arcos da Lapa, o que
espelha a realidade para a unidade avalianda.

Para a avaliacdo de unidades como esta, 0 método recomendado
pelo Ibape é o “Comparativo”, utilizando-se como paradigma, outras
unidades do mesmo empreendimento, basicamente com as mesmas
caracteristicas (embora normalmente existam diferencas de
acabamento), mas essas distorcbfes que normalmente acontecem em
pesquisa imobiliaria se diluem dentro dos intervalos aceitaveis em
Engenharia de Avaliagbes, ou se necessario utlizar indice de
transposicdo variavel de 0 a 10% (0 - 0,10) que compensara
diferencas visiveis de acabamento.

4.3) Valor do imovel:

Para a obtencdo do valor médio do imovel que espelha a
realidade atual para o empreendimento, desenvolvemos pesquisa no
mercado imobiliario do municipio para amostras no proprio condominio
do imdével avaliando e no Condominio Parque Arpoador, situado em
frente ao Condominio Parque Arcos da Lapa, e considerando valores
referendados no proprio empreendimento, suas areas quadradas e
consulta junto a outros estabelecimentos imobiliarios; chegando-se ao
seguinte resultado médio:

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Fontes:

AMOSTRA 01

Fonte pesquisada: Bandelli Imobiliaria

Valor: R$ 160.000,00

Area: Testada:

Ref.

Local: Condominio Arcos da Lapa

Data da pesquisa: 18/11/2020

B/[ANDELLI

...... Vet ies
» i D

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu do imovel: R$ 160.000,00 x 0,9

VU= R$ 144.000,00
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AMOSTRA 02
Fonte pesquisada: Tedde Work : ——
Valor: R$ 150.000,00 A———
. 8
Area: Testada: Ref. B
ARPOADOR_
i

Local: Condominio Parque Arpoador (situado

em frente ao Arcos da Lapa).

Data da pesquisa: 18/11/2020

SN N /

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item

10.1: “pode ser aplicado o fator

consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu do imével : R$ 150.000,00 x 0,9

VU= R$ 135.000,00

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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AMOSTRA 03

Fonte pesquisada: Imobilidria Cardinalli

Valor: R$ 165.000,00

Area: Testada: Ref.

Local: Condominio Parque Arpoador (situado
em frente ao Arcos da Lapa).

Data da pesquisa: 18/11/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu do imével: R$ 165.000,00 x 0,9

VU= R$ 148.500,00

AMOSTRA 04

Fonte pesquisada: Tedde Work

Valor: R$ 160.000,00

Area: Testada: Ref.

Local: Condominio Parque Arpoador (situado
em frente ao Arcos da Lapa).

Data da pesquisa: 18/11/2020

Fator oferta: 0,9 (recomendado pelo Ibape no item 10.1: “pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9,desconto de 10% sobre o preco original pedido”)

Vu do imovel: R$ 160.000,00 x 0,9

VU= R$ 144.000,00

Média aritmética= R$144.000,00 + 135.000,00 + 148.500,00 +
144.000,00/4

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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Média aritmética = R$ 142.875.00

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 185.737,50
- 30% = R$ 100.012,50

Como todas as amostras estdo dentro do intervalo, entdo nenhum
deverda ser descartado; portanto:

VI = R$ 142.875,00

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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5) CONCLUSAQ :

O presente laudo conclui que o valor do imdvel total, apartamento
203 do bloco 04 que possui 45,540m2 de area real privativa € de
R$142.875,00 (cento e quarenta e dois mil e oitocentos e setenta e
cinco reais ).

Termos em que,
Pede Deferimento

Araraquara, 26 de novembro de 2020.

Danilo Gongalves da Rocha

Perito Judicial
(documento assinado de forma digital)

Fone: (016) 3336-5710 e ou 99719-8077
e-mail : engdanilorocha@outlook.com
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