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SERGIO LUIS RIBEIRO DOS SANTOS NOVAES,
Engenheiro  Civil, CREA-SP 106.468/D, Perito
Judicial, nomeado e compromissado nos autos em
epigrafe, no Cumprimento de Sentenga em que
Condominio Edificio Volare promove em face de
Eduardo Nogueira Veluttinni, tendo estudado o
assunto e procedido as diligéncias necessarias ao
cumprimento do honroso encargo, vem, mui
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as
conclusdes as quais chegou, consubstanciadas no
presente

LAUDO DE AVALIACAO
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I — Consideracées Iniciais
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I-  Consideragoes Iniciais

Visa o presente Laudo de Avaliagdo, a determinag¢do, a
pre¢o de mercado, do seguinte imovel:

“Apartamento de Cobertura n® 52, localizado no 5% andar ou 6°
pavimento do EDIFCIO ICARO (BLOCO A) que fuz parte
integrante de CONDOMINIO RESIDENCIAL VOLARE,
situado a Avenida da Saudade n°® 335, no Jardim Sio Miguel,
nesta cidade, municipio e comarca de Guaruja/SP, contendo a
drea util de 126,30 m’, drea comum de 93,10 m’, a drea total de
219,40 nr’, correspondendo-lthe a fragdo ideal de terreno de
3,30972% do todo; cabendo o direito de uso de uma vaga, em
local indeterminado e individual, na garagem coletiva localizada
no andar térreo ou 1° pavimento do edificio. Referido imovel
encontra-se registrado na Matricula 90351 do Cartério de
Registro de Imoveis de Guarwjé, e cadastrado na Prefeitura
Municipal de Guarujd sob n® 3-0026-008-026."

(continua as fls. seguintes)
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Il — Vistoria: Levantamento de Dados
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1 - Vistoria

Devidamente nomeado e compromissado por Vossa
Exceléncia, dirigiu-se este Perito Judicial ao local objeto, onde, em minuciosa
Vistoria, pode observar tudo o que direta ou indiretamente possa interessar i
presente demanda.

Salientamos que na ocasido o Sr, Edvaldo Posiddnio
Goes, zelador do Condominio, abriu o apartamento para que pudéssemos
desenvolver nossas atividades e nos acompanhou em todos 0os momentos.
2 — Caracterizacio do Imével
2.1 - Caracterizacio Fisica

Relevo: plano.

Solo e subsolo: ndo foi dado a conhecer.

2.2 - Acessos, Servicos e Melhoramentos Piblicos

O acesso ao imovel avaliando é feito pela Avenida da
Saudade por onde tem sua entrada.

Ha transporte coletivo direto.

O local onde se situa o referido imovel é dotado de
rede de dgua e de esgoto, iluminagdo piblica, luz elétrica domiciliar, rede de
telefone, rede de drenagem, guias e sarjetas, correio, coleta de lixo etc.

2.3 - Caracteristicas Gerais do Condominio Residencial Volare

O Condominio Residencial Volare localiza-se na
Avenida da Saudade n°® 335, no Loteamento Jardim Sao Miguel, na praia da
Enseada, e no quarteirdo complementado pelos seguintes logradouros: Rua
Franga Pinto, Rua Vitoria e Avenida Dom Pedro 1.
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Trata-se de um Condominio pluri-habitacional,

composto de dois blocos e assim denominados Bloco “A” — Edificio Icaro, e
Bloco “B” — Edificio Delta.

Cada bloco ¢ composto de um pavimento térreo, quatro
pavimentos tipo, um pavimento de cobertura, além de atico com casa de
maquinas e caixa d'agua.

No pavimento térreo ou primeiro pavimento,
localizam-se: a area externa; jardineiras; guarita; os halls de entrada dos blocos:
o apartamento do zelador; as vagas de garagens, além do local destinado ao
chuveiro e lava pés.

No primeiro andar ou segundo pavimento, até o quarto
andar ou quinto pavimento. localizam-se os apartamentos. sendo estes em
numero de 06 (seis) por pavimento, por bloco.

No quinto andar ou pavimento de cobertura, localizam-
se os apartamentos de cobertura, sendo estes em numero de 03 (trés), por bloco.

Ao todo o Condominio Residencial Volare ¢
composto por 54 (cinquenta e quatro) apartamentos ou unidades autdénomas,
sendo 27 (vinte e sete) por bloco.

O acesso aos pavimentos superiores de cada um dos
blocos € realizado por meio de um elevador e pela escadaria,

No que concerne as suas caracteristicas gerais de
acabamento apresenta este:

Areas Externas

Fachadas: revestidas com massa e pintura acrilica;

Recuos: piso em concreto desempenado e polido;

Portoes e grades em aluminio anodizado:

Muros laterais e fundos, revestidos com massa e pintura acrilica;
Jardineiras junto ao recuo frontal, revestidas com pedras.
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Entrada

Piso: revestido em arddsia;
Paredes: revestidas com massa e pintura acrilica:
Teto: em laje, com forro rebaixado em pev.

Hall de Entrada

Piso: revestido em ardosia;

Paredes: com massa corrida e pintura latex;

Teto: em laje, com massa e pintura latex;

Janelas basculantes com esquadrias em aluminio anodizado e vidros
Porta com esquadrias em aluminio anodizado e vidros.

Escadaria

Piso: em granilite;

Paredes: revestidas com pintura latex:
Teto: em laje com pintura latex;
Corrimdo em aluminio.

Hall de Distribui¢io do Pavimento

Piso: em granilite;
Paredes: revestidas com massa e pintura latex:
Teto: em laje, com pintura latex.

De acordo com os dados coletados o Condominio
Residencial Volare encontra-se edificado sobre terreno de formato irregular
medindo: 50,50 metros de frente; 44,00 metros na lateral direita; 40,00 metros
na lateral esquerda e 33.00 metros nos fundos, encerrando a superficie de
1.652,00 metros quadrados.
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O Condominio Residencial Volare teve o seu Projeto
de Construgdo aprovado pela Prefeitura Municipal de Guaruja, através do
Processo 14100/37298/85, Alvara de Construgdo n” 0300/86, tendo recebido a
Carta de Habite-se n° 13947/88 para uma érea total construida de 5.269.95 m’.

Estes dados classificam o Condominio Residencial
Volare, segundo o “Estudo — Edifica¢des Valores de Venda - 20027, elaborado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo,
IBAPE-SP, e aceito na generalidade dos trabalhos avaliatorios, como sendo do
tipo “apartamento padrio médio — com elevador”.

As fotografias a seguir apresentadas, retratam as
caracteristicas gerais do condominio.

(continua as fls. seguintes)
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Foto n* 01: Vista geral do Condominio Residencial Volare, situado na
Avenida da Saudade n” 335, no Loteamento Jardim Sio Miguel, na praia da
Enseda, onde se localiza 0 Apartamento 52 “A” — avaliando.

Foto n* 02: Vista geral do Condominio Residencial Volare, com entrada
pela Avenida da Saudade n® 335. Em destaque o Bloco “A” — Edificio
ICARO, onde se localiza o Apartamento 52 — avaliando
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Foto n® 03: Outra vista do Condominio Residencial Volare. Em destaque o
Bloco “B” - Edificio DELTA.

Foto n* 04: Vista geral da Avenida da Saudade, no trecho fronteirico ao
Condominio Residencial Volare. Observador posicionado

em frente ao
Condominio e olhando em direcdo a Rua Franga Pinto.
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Avenida da Saudade, no
Condominio Residencial Volare Observador

Condominio e olhando em diregdio a Avenida

trecho fronteirico ao
posicionado em frente ao
Dom Pedro I

A M

==l

Foto n* 06: Vista geral do rec

uo frontal do Condominio. E
trecho de recuo existente entre os

m destaque o
dois blocos.
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Foto n® 07: Detalhe do recuo existente entre os dois blocos do Condominio
Residencial Volare.
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Foto n* 08: Vista do espago destinado ao Saldo de Jogos.
Gonzaga — Santos — Sp
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Foto n* 09: Vista parcial do espago destinado as vagas de garagem. Ao
fundo vemos o chuveiro e lava-pés.

Foto n® 10: Vista geral da entrada do Bloco “A” — Edificio icaro.
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Foto n* 11: Vista geral do Hall de Entrada do Edificio
para o padrdo dos acabamentos. Ao fundo vemos
porta do elevador.

iCARO. Atente-se
a entrada de servico e a

Foto n* 12:
(Bloco “A™

Vista de outro dngulo do Hall de Entrada do Edificio

icaro
— Condominio Residencial Volare).
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Foto n* 13: Vista geral do Hall de Distribuigio do 5° andar ou pavimento de
cobertura do Bloco “A” Ao fundo vemos g

porta de entrada do
Apartamento52 “A” _ avaliando

(continua as fls. seguintes)

Avenida Ana Costa n® 484 conj. 921 - CEP 11060-002 — Telefax (13) 3223-1898 - Gonzaga — Santos — Sp
15



Sergio Luis Ribeiro dos Santos Novaes

ENGENHEIRD CiviL - CREA SP 106.468/D TJ_-‘}
ENGENHEIRO DE SEGLRANGA DO TRABALHO
MEMBRO DO INSTITUTG DE ENGENHARIA DE SAC PauLo

AVALIACOES - ENGENHARIA LEGAL - CONSULTORIA
sergioluisnovaes@hotmail.com

2.4 — Caracteristicas Gerais do Apartamento 52 “A” — Edificio fcaro - do
Condominio Residencial Volare — Avaliando

Por ocasido dos nossos levantamentos, pudemos
constatar que o apartamento n° 52 “A> objeto da presente Avaliagdo, localiza-se
no 5° andar ou pavimento de cobertura, do Edificio fcaro (Bloco “A”),
integrante do Condominio Residencial Volare, corresponde a um apartamento
do tipo “cobertura) e de frente, apresentando internamente a seguinte
distribui¢do: Hall de Entrada, Sala para dois ambientes, Terrago com piscina e
churrasqueira, Hall de Distribui¢do, dois Dormitérios, Banheiro Social,
Cozinha, Area de Servico e WC.

No que concerne aos seus acabamentos internos,
pudemos constatar:

Hall de Entrada

Piso: em lajotas ceramicas;

Paredes: com pintura latex sobre massa corrida;

Teto: em laje com revestimento €m massa corrida, pintura latex e
Sanca em gesso com iluminagio indireta;

Porta em madeira.

Sala

Piso: em lajotas ceramicas;

Paredes: com pintura litex sobre massa corrida;

Teto: em laje com revestimento em massa corrida, pintura latex e
sanca em gesso com iluminago indireta;

Porta de correr com esquadrias em aluminio anodizado e vidros, com

acesso ao Terrago,
Terraco

Piso: em lajotas cerdmicas:
Paredes: revestidas com Mmassa e pintura acrilica:

Avenida Ana Costa n® 484 - conj, 921 — CEP | 1060-002 — Telefax (13) 32231808 Gonzaga — Santos — SP
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Cobertura: em meia agua, com estrutura de madeira e telhas
ceramicas;

Guarda-corpo em aluminio anodizado;

Piscina em fibra com deck em madeira;

Churrasqueira em alvenaria aparente:;

Bancada em alvenaria, com revestimento em lajotas cerimicas.

Hall de Distribuiciio

Piso: em lajotas ceramicas:

Paredes: com pintura latex sobre massa corrida;

Teto: em laje com revestimento em massa corrida, pintura latex e
molduras em gesso.

Dormitérios (dois)

Piso: em lajotas cerimicas:

Paredes: com pintura latex sobre massa corrida;

Teto: em laje com revestimento em massa corrida, pintura latex e
molduras em gesso;

Janela de correr com esquadrias em aluminio, venezianas em pvc e
vidros;

Porta em madeira.

Banheiro Social

Piso: em lajotas cerdmicas:

Paredes: revestidas com azulejos decorados até o teto:

Teto: em laje com forro em £esso e pintura latex:

Vaso sanitario em louga com caixa de descarga acoplada:

Pia em louga com gabinete:

Box em vidro temperado, com esquadrias em aluminio;

Vitré basculante com esquadrias em alumio anodizado e vidros;
Porta em madeira.
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Cozinha

Piso: em lajotas cerdmicas:

Paredes: revestidas com azulejos decorados até teto:

Teto: em laje com revestimento convencional e pintura ldtex:

Bancada da pia em granito com cuba em inox;

Gabinete em madeira:

Porta com esquadrias em aluminio anodizado e vidros, com acesso a
Area de Servico;

Vitr6 basculante com esquadrias em aluminio e vidros:

Porta em madeira.

Area de Servigo

Piso: em lajotas cerdmicas;

Paredes: revestidas com azulejos decorados até teto:

Teto: em laje com revestimento convencional e pintura latex:
Tanque em louga;

Janela de correr com esquadrias em aluminio e vidros.

Porta de com esquadrias em aluminio anodizado e vidros, com acesso
a Cozinha.

WwC

Piso: em lajotas ceramicas:

Paredes: revestidas com azulejos decorados até o teto:
Teto: em laje com forro em 2€s50 ¢ pintura latex:

Vaso sanitdrio em louga com caixa acoplada;

Vitré basculante com esquadrias em aluminio e vidros;
Porta em madeira,

Estes dados classificam 0 apartamento avaliando,
segundo o “Estudo — Edificagdes Valores de Venda - 20027, elaborado pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo,
IBAPE-SP, ¢ aceito na generalidade dos trabalhos avaliatorios, como sendo do -
tipo “apartamento padrio médio com elevador”
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No que concerne ao seu estado de conservagdo este
pode ser caracterizado como “bom”.

No tocante as suas dreas construidas, apresenta este as
seguintes metragens:

g{krea Util...vovo 126,30 m* (sendo 52,00 m? terrago)
Area Comum ..., 93,10 m’
Area Total .......... 219,40 m?

A seguir, apresentamos um conjunto de fotografias que
visam retratar as caracteristicas gerais deste apartamento.

(continua as fls. seguintes)
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