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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA
COMARCA DE OSASCO ESTADO DE SAO PAULO .

Processo n® 1020991-07.2015.8.26.0405/01

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES,
Engenheiro Civil e Agrimensor, Perito Judicial, nomeado nos autos supra,
da ACAO RESCISORIA DE CONTRATO COM PEDIDO DE
DEVOLUGCAO DE VALORES E INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS (CUMPRIMENTO DE SENTENCA)ajuizada por
MARCOS ANTONIO PIVETA contra ANTONIO SENA BATISTA DOS
SANTOS ME, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
apos ter concluido todos os seus estudos, vistorias, pesquisas e
diligéncias necessarias, para apresentar as suas conclusdes
consubstanciadas no seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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| - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por objetivo, a determinag¢do do valor de mercado
do imével, Apartamento n® 02 tipo A localizado no pavimento térreo do
Edificio Violeta do Condominio Reserva Natureza Cotia situado na Rua
dos Coqueirais n°65 ( Antiga Avenida Anténio Mathias de Carvalho n® 65)
— Bairro Jardim Nossa Senhora das Gragas , no Municipio de Cotia - SP,
registrado na Serventia do Registro de Imédveis de Cotia / SP sob matricula
n.. 101.167.ficha 01 do livro n® 2 e na Prefeitura de Osasco sob n.°
23163.41.86.0001.00.000.

Il - VISTORIA

As fotos ao final deste Laudo, mostram perfeitamente as caracteristicas do
imével, assim como, onde se localiza o conjunto residencial objeto desta
avaliacdo, sendo que o imével encontrava-se fechado, apesar da
intimag&o via AR. O veiculo do morador atual encontrava-se estacionado
na garagem do condominio, porém, ndo havia ninguém no imével segundo
0S porteiros.

As fotos internas foram realizadas no apartamento n?. 08 do mesmo bloco,
cuja proprietdria permitiu nossa visita, e que possui as mesmas
dependéncias do imével ora avaliando. Fomos acompanhados pela sra.
Thais sub sindica deste condominio, cujo contato é (11) 4616-8236.

I.1 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

A quadra onde situa-se o imovel avaliando, € composta pelas Ruas dos
Coqueirais e Caminho Existente ( ambas em curva ) - Bairro Jardim Nossa
Senhora das Gracgas , Municipio de Cotia.

A vizinhanga € composta por imoveis urbanos, entre eles, condominios de
edificios residenciais. O apartamento avaliando faz parte de um complexo
residencial composto por 7(sete) torres com 8(oito) pavimentos cada e
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8(oito) apartamentos por andar em um total de 280 unidades, com sala, 3
dormitérios sendo uma suite, dois banheiros, cozinha, lavanderia, varanda
e uma vaga indeterminada .

A regidao é composta de todos os melhoramentos urbanos tais como,
pavimentacao, guias e sarjetas, rede de agua, esgoto, iluminagéo publica e
domiciliar, energia elétrica, TV a cabo, linha de 6nibus regular e telefonia.

1.2 - BENFEITORIAS

Possui as seguintes areas construidas:

Area Uil ... 63,500 m2
Area comum proporcional............. 82,226 m2
Area Totali...cooveeieiieeeee, 156,226 m2

A idade aproximada da construcao € de 8 anos.

Ao apartamento avaliando corresponde a uma vaga de garagem
descoberta, localizada no pavimento térreo do condominio, para guarda de
um automével de passeio.

O condominio é servido por um elevador, possui portaria central do
conjunto residencial, e o imével avaliando situa-se na fachada dos fundos
do citado bloco.

Dependéncias e respectivos acabamentos:

Sala, trés dormitérios, banheiro social, cozinha, lavanderia e varanda.

Pisos em porcelanato, paredes de areas molhadas em azulejos ceramicos
e demais em pintura em latex sobre massa corrida.

Estado de conservacao: bom.

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as 19:12 , sob o nimero WOC019700688305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



fls. 309

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

lll. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL.

Na pesquisa Anexo | , através de 05 (cinco) elementos de ofertas do livre
mercado imobiliario local, dentro do complexo do conjunto residencial em
torres distintas, na mesma regidao geo-econdémica , levaram a concluir que
o valor unitario de mercado do local sub-judice é de Vu=R$ 4.124,41 /m2.
Vapto. = Adtil x Vu

Onde:

Vapto. = valor do apartamento procurado = ?

Autil = area util = 63,50 m2

Vu = valor unitario = R$ 4.124,41 /m2 (Anexo |)

Portanto, aplicando-se a formula acima resulta:
Vapto. = Autil x Vu =

Substituindo, resulta:

Vapto. = 63,50 m2 x R$ 4.124,41 /m2

Vapto. = R$ 261.900,00

Ou arredondando:

Vapto. = R$ 262.000,00

(DUZENTOS E SESSENTA E DOIS MIL REAIS)

Valido para a Marco de 2019.
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo Técnico de 05 (cinco) folhas digitadas, sendo
todas assinadas por este perito, através do seu certificado digital.

ANEXOS:

| — Pesquisas do valor do metro quadrado de &rea util.

Osasco, 21 de margo de 2019.

ENG.%. PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
Engenheiro Civil e Agrimensor

CREA n® 060.167.564.6/D

Perito Judicial
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ANEXO |

Pesquisa do valor de mercado por metro quadrado de area util, do
apartamento localizado na Rua dos Coqueirais, n? 65 — Bairro Jardim
Nossa Senhora das Gracas — Municipio de Cotia.

Fotos do Imével avaliando:

LOCALIZACAO

DigitalGlobe
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Portaria Geral
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VISTA DA ENTRADA DO BLOCO VIOLETA
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SALA
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OUTRA VISTA DA SALA
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DORMITORIO 1
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DORMITORIO 2
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CREA N°. 060.167.564.6/D
AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO - SP

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

VARANDA
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Ve

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO - SP

s

VAGA DE GARAGEM ( ONDE ESTA ESTACIONADO O VEICULO

PRETO), DO LADO ESQUERDO.

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
CREA N°. 060.167.564.6/D

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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ESTE VEICULO PERTENCE AO ATUAL
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CREA N°. 060.167.564.6/D
AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO - SP

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

PLAY GROUND

PISCINA
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

PESQUISA DE VALORES DE OFERTAS / VENDA DE APARTAMENTOS

1-COND. RESERVA NATUREZA COTIA APTO 32
BLOCO TULIPA.

Data: 27-02-2019

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua dos Coqueirais, 65
Bairro : Jardim Nossa Senhora das Gracas

DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor :R$ 320.000,00
Natureza . Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padréo . Médio ldade . 8 anos

Area Util ;63,500 m2 Dormitorios ;3

Area Garagem : 10,500 m2 Suites 1

Area Edicula ;0,00 Banheiros 2

Area Total : 156,226 m2 Cozinha 1

Area Comum m2 Vagas Cobertas 0

Saldo de Festas : 1 Vagas Descobertas : 1

Playground o1 Piscinas -1

Subsolos . 0 Lavanderia c 1
Elevadores o1

FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria Sao Camilo Iméveis
Contato - Sr. Rogério Fone: 4702-4060

Vu1 = (R$ 320.000,00 x 0,9)/ 63,500 = R$ 4.535,43 /m2

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as 19:12 , sob o nimero WOC019700688305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



fls. 331

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

Q Favorito Venda RS 320.000
Simular financiamento

Condominio RS 340

IPTU RS 452

Contate o anunciante

50 B . ’ .
® * Sao Camilo Imoveis

b

Mensagem

013, vi este imovel no Imovelweb e gostaria de receber
mais informagdes sobre 0 mesmo. Obrigado!

Email

Apartamento - 69m2 - 3 Quartos - 1 Vaga

Nome

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as 19:12 , sob o nimero WOC019700688305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

2-COND. RESERVA NATUREZA COTIA APTO 26

Data: 27-02-2019

Tipo : Apartamento

BLOCO HORTENSIA.

Endereco : Rua dos Coqueirais, 65
Bairro : Jardim Nossa Senhora das Gracas

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padréo . Médio Idade

Area Util . 63,500 m2 Dormitérios
Area Garagem : 10,500 m2 Suites
Area Edicula : 0,00 Banheiros
Area Total : 156,226 m2 Cozinha

Area Comum

Saldo de Festas : 1
Playground oo
Subsolos . 0

m2 Vagas Cobertas

Vagas Descobertas :

Piscinas
Lavanderia
Elevadores

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria Vertikal Iméveis

Contato - Sr. Anderson Fone: 4617-9020

Vu2 = (R$ 270.000,00 x 0,9)/ 63,500 = R$ 3.826,77 /m2

: R$ 270.000,00

8 anos

_L_L_L—LO_LN_LQ)

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP

11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



fls. 333

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

Apartamento - 65m2 - 3 Quartos - 1 Vaga

Y Publicado ha B8
Apartamento Reserva Natureza

Excelente apartamento & venda no Condeminio Reserva Natureza, localizagéo
privilegiada, préximo de comércios locais, restaurantes, mercado, faculdade e @
transportes publicos. Apartamento distribuido por 3 dormitorios com sala ampla,
cozinha, drea de servigo, aguecimento a gas. Condominio oferece para vocé e sua
familia lazer completo, piscina, playground, saldo de festas. - 28/02/2019

& & = =) & J

= =
65m2 2 1 3 1
Area Utii Banheiros Vaga Quartos Suite

Areas Privativas

» Churrasgueira = Despensa
= Piscina = Armario de cozinha
= Area de servigo

Dados do anunciante

VERTIKAL IMOVEIS AV&\?E.E[}IE&!

Venda RS 270.000

Simular financiamento
Condominio RS 300
IPTU RS 150

Contate o anunciante
;Fﬁert__l,lggl VERTIKAL IMOVEIS

Mensagem

01, vi este imovel no Imovelweb e gostaria de
receber mais informagdes sobre o mesmo.
Obrigado! -

Email
Nome

Telefone

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

WOCO019700688305

Umero

19:12 ,sobon

do original, assinado digitalmente por PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as

é cépia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



3-COND. RESERVA NATUREZA COTIA APTO 35

Data: 27-02-2019

Tipo : Apartamento

PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

BLOCO AZALEIA.

Endereco : Rua dos Coqueirais, 65
Bairro : Jardim Nossa Senhora das Gracas

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor

Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrao . Médio Idade

Area Util ;63,500 m2 Dormitoérios
Area Garagem : 10,500 m2 Suites
Area Edicula ;0,00 Banheiros
Area Total : 156,226 m2 Cozinha

Area Comum

Saldo de Festas : 1
Playground co 1
Subsolos . 0

m2 Vagas Cobertas

Vagas Descobertas :

Piscinas
Lavanderia
Elevadores

FONTE DE INFORMAGCAO

Imobiliaria Proinvest

Contato - Sr. Angelo

Fone: 4617-8699

Vu3 = (R$ 270.000,00 x 0,9)/ 63,500 = R$ 3.826,77 /m2

: R$ 270.000,00

8 anos

_L_L_L—LO_LN_LQ)

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP

11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

Venda R$ 270.000

Simular financiamento
Condominio RS 300
IPTU RS 58

Contate o anunciante

%
PROINVEST_ PROINVEST

Mensagem
0I4, vi este imovel no Imovelweb e gostaria de receber

mais informagdes sobre 0 mesmo. Obrigado!

Email

Digite seu e-mail

Nome

Digite seu nome

Apartamento - 64m2 - 3 Quartos - 1 Vaga
Rua dos Coqueirais 65, Centro, Cotia

Telefone

R AR e

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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Umero

19:12 ,sobon

do original, assinado digitalmente por PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020991-07.2015.8.26.0405 e c6digo 456C4B2.



PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

4-COND. RESERVA NATUREZA COTIA APTO 47
BLOCO MARGARIDA.

Data: 27-02-2019

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua dos Coqueirais, 65
Bairro : Jardim Nossa Senhora das Gracas

DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor :R$ 330.000,00
Natureza : Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrao . Médio Idade . 8 anos

Area Util . 63,500 m2 Dormitoérios 3

Area Garagem : 10,500 m2 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 2

Area Total : 156,226 m2 Cozinha 1

Area Comum m2 Vagas Cobertas 0

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas : 1

Playground co 1 Piscinas c 1

Subsolos . 0 Lavanderia o1
Elevadores co 1

FONTE DE INFORMACAO
Imobiliaria Residence Prime Consultoria Imob.
Contato - Sr. Claudio Fone: 4617-7100

Vu4 = (R$ 330.000,00 x 0,9)/ 63,500 = R$ 4.677,17 /m2

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

Swwwiimovelweb.com.br/propriedades/apartamento-residencial-a-venda-reserva-natureza-2928798089.html?utm_source=TrovitBlutm_medium=cpc&uti

Galeria B 136

"A
)
]

Apartamento - 63m2 - 3 Quartos - 1 Vaga

D Publicads ha 706 dias
Apartamento Residencial 4 Venda, Reserva Natureza, Cotia - Ap0201.

Apartamento localizado em condominio fechado com total infra estrutura de lazer
(piscina adulto, infantil, saldo de festa adulio, infantil, brinquedoteca, lan house, saldo
de jogos, sala para leitura, play ground. - 20/02/2019

I b 3 a = <

78m2 63m2 2 1 3
Areatotal Area atil Banheiros Vaga Quartos Suite

Areas Privativas

= Churrasqueira = Varanda Gourmet
= Piscina = Elevador
= Armario de cozinha

Dados do anunciante
RESIDENCE PRIME CONSULTORIA IMOBILIARIA -

Venda RS 330.000

Simular financiamento

Contate o anunciante

RESIDENCE PRIME
CONSULTORIA IMOBILIARIA

Mensagem

013, vi este imdvel no Imovelweb e gostaria de
receber mais informagfes sobre ¢ mesmo.
Obrigado! -

Email

Telefone

Cigite seu talefone

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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Umero
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

5-COND. RESERVA NATUREZA COTIA APTO 14
BLOCO GIRASSOL.

Data: 27-02-2019

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua dos Coqueirais, 65
Bairro : Jardim Nossa Senhora das Gracas

DADOS ECONOMICOS
Modalidade : Venda Valor :R$ 265.000,00
Natureza . Oferta

DADOS DA CONSTRUCAO

Padrao . Médio Idade . 8 anos

Area Util . 63,500 m2 Dormitérios 3

Area Garagem : 10,500 m2 Suites 1

Area Edicula : 0,00 Banheiros 2

Area Total : 156,226 m2 Cozinha 1

Area Comum m2 Vagas Cobertas : 0

Saldo de Festas: 1 Vagas Descobertas : 1

Playground co 1 Piscinas c 1

Subsolos . 0 Lavanderia o1
Elevadores co 1

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria Thiago Bovolon Iméveis Direto
Contato - Sr. Glauco Fone: 98209-7217

Vu5 = (R$ 265.000,00 x 0,9)/ 63,500 = R$ 3.755,91 /m2

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

@ Mapa 67 Street view

Venda R$ 265.000

Simular financiamento

Condominio RS 398

IPTU RS 680

Contate o anunciante

Thiago Bovolon Iméveis Direto
das Construtoras e Terceiros
11982097217

Mensagem

0l3, vi este imovel no Imovelweb e gostaria de receber
mais informagdes sobre o mesmo. Obrigado!

Email

web.igglu.com:br | 1/16

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br

WOCO019700688305
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é copia

Este documento
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PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR
CREA N°. 060.167.564.6/D

RESUMO

Vu1 - R$ 4.535,43 /M2

Vu2 - R$ 3.826,77 /M2

Vu3 - R$ 3.826,77 /M2

Vu4 - R$ 4.677,17 /M2

Vu5 - R$ 3.755,91 /m2
Total........ooooeeiiis R$ 20.622,05/5 = R$ 4.124,41 /m2

Verificagdo da amostragem:

R$ 4.124,41 /m2 x 0,70 = R$ 2.887,09 /m2
R$ 4.124,41 /m2 x 1,30 = R$ 5.361,73 /m2
Nenhum dos elementos acima ficam fora da faixa de mais ou menos 30%

em relacdo a média, sendo assim o valor unitario a ser utilizado
permanece:

Vu area util = R$ 4.124,41 /m2

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 — SAO PAULO — SP
11 5071-0901 E 11 99142-6621 — paulotardelligomes @uol.com.br
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