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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3a. VARA CIVEL

DA COMARCA DE OSASCO /SP

Proc. 1002050-67.2019.8.26.0405

FERNANDO COELHO de CASTRO,

nomeado avaliador judicial nos autos da acao supra em que
CONDOMINIO CANADA RESIDENCE move contra JOHNNY
GUTHEEMBARG SIMOES DE OLIVEIRA e Outros, que tramita
perante esse M.M. Juizo e Cartério, vém a Vossa Excelentissima
presenca, tendo concluido seus estudos, diligéncias e vistorias,

apresentar sua

AVALIACAO
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LOCAL DO IMOVEL:

BAIRRO:

MUNICIPIO:

ESTADO:

TIPO DO IMOVEL:

FINALIDADE:

DOCUMENTO:

DATABASE:

2

I.- DADOS GERAIS

AVALIACGCAO

D E

APARTAMENTO®O

RUA JOSE TIMOTHEO DA SILVA,
3000 - CANADA RESIDENCIAL -
BLOCO 05 “TORONTO"” -
APARTAMENTO 26-1I

VILA QUITAUNA

OSASCO

SAO PAULO

APARTAMENTO RESIDENCIAL

VALOR DE MERCADO

Matricula 116.659 do 1°.
RI Osasco

SETEMBRO / 2019
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II.- VISTORIA

A vistoria foi realizada no imodvel "sub-judice"
no dia 20/09/2019, quando pode-se identificar externamente o
apartamento avaliando, sua exata localizagdo, suas caracteristicas
fisicas, sua destinacdo e a ocupacgao circunvizinha, retratados pela
documentacao fotografica anexa.

II.1. LOCALIZACAO:

O apartamento avaliando situa-se a Rua José
Timotheo da Silva, 3000 - Condominio Canada Residence -
Bloco 05 - "“Toronto” - apartamento 26-I - em amplo
condominio, no bairro Vila Quitauna, municipio de Osasco - SP. Vide
[FIGURAS Nrs. 01 e 02] - Localizagao do Imdvel Avaliando.

O imoével em foco faz parte do condominio
denominado “Condominio Canada Residence”, composto por 06
Blocos, em amplo terreno com amplas areas de lazer e vias internas.

II.2. ZONEAMENTO:

O “Condominio Canada Residence” é
tipicamente e exclusivamente residencial, sendo que a regiao onde se
situa, possui zoneamento misto residencial e comercial, sendo esse
ultimo de expressao regional com grandes lojas.

I1.3. TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA:

A regiao onde situa-se o imovel avaliando é
marcada pela presenca prédios e residenciais de padrdao popular,
existindo ainda pequenos comércios de expressao local.
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FIGURA Nr.01: /magem aérea Google do Residencial Canada,
que contém o apto avaliando.
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FIGURA Nr.02: Mapa de localizagdo do imovel avaliando,
mostrando as vias de acesso e regiéo circunvizinha.
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II.4. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGAO:

A Rua José Timotheo da Silva, se desenvolve
em curva, em duas maos, com 12 metros de largura, é pavimentada,
apresentando bom estado de conservacgao.

II.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O imével dispde de todos os melhoramentos
publicos mais usuais, tais como, rede de agua e energia, telefonia,
pavimentacao, correio e coleta de lixo.

I1.6. MEIOS NORMAIS DE ACESSO:

O acesso ao imdvel é facil e se da pelo préprio
logradouro de situacdo, que liga o imdvel as demais localidades do
municipio. O imovel também fica bastante préximo ao Rodoanel
Metropolitano de Sao Paulo.

I1.7. TOPOGRAFIA:

O terreno do condominio onde se situa o
apartamento avaliando caracteriza-se pela topografia plana, em
formato regular, perfeitamente edificavel.

I1.8. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO:

Segundo documento juntado as Fls. 152, qual
seja, a Matricula Nr. 116.659 - do 1°. Registro Imobilidrio de
Osasco - vide [Figura 03] - o imodvel avaliando apresenta :
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Area Privativa (atil): 45,0678 m?
Area Comum nao proporcional: 17,5235 m?
Area Comum proporcional: 20,9779 m?

Area Total: 83,5692 m?
Fracao Ideal no Terreno: 0,0017978

Garagem: 01 vaga indeterminada

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA FOLHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

( 116 659 [ 001 I Data: 07 de outubro de 2015

: CNS 11.152-6
( IMOVEL: Apartamenio n° 281 da Torre 05, localizado no 2°T Pavimento do
Condominio Canada Residence, situado na Rua José Timéteo da Silva, n° 3000,
Vila Quitauna, nesta cidade, contendo as seguintes areas: privativa real de
45,0678m?; de uso comum real de divisdo n&o proporcional de 17,5235m?; de uso
comum de divisdo proporcional de 20,9779m? total real de 83,5692m?3,
correspondendo-lhe uma fragéo ideal no solo e nas demais partes comuns de
0,0017978, cabendo o direito ao uso de uma vaga de garagem indeterminada,
entre as vagas de n°s 01 a 64, 91, 92, 96, 98, 100 a 128, 261, 263, 265, 334 a
393, 395, 396, 398, 400, 401 a 450, 451 a 493, 494 a 564.
CADASTRO: 23232.32.69.1913.00.000.01.
PROPRIETARIO: CONDOMINIO CANADA RESIDENCE - SPE LTDA., com sede
na Avenida dos Autonomistas, n°® 3.725, Centro, nesta cidade, CNPJ/MF n°

11.675.340/0001-39. f_\

FIGURA Nr.03: Matricula do imével avaliando com sua respectiva
descricdo documental.
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I1.9. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

O CONDOMINIO CANADA RESIDENCE

Apresenta prédio da portaria, edificio exclusivo
para vagas de estacionamento com 09 pavimentos, 02 Blocos com 08
pavimentos, com 08 apartamentos por andar (01 elevador), 03
Blocos com 09 pavimentos, com 08 apartamentos por andar (01
elevador) e, na parte frontal, 01 Bloco (Montreal) com 17
pavimentos, com 08 apartamentos por andar (03 elevadores e piscina
propria).

Como lazer, o condominio dispde de quadra
poliesportiva, 02 churrasqueiras, sala de ginastica, 02 vestiarios,
salao de festas e amplo playground.

O PREDIO

O bloco 05, ou Edificio Toronto, possui 09
pavimentos, com 08 unidades por andar, com 01 elevador, acessado
por passarela no seu 59 pavimento, a partir do prédio de
estacionamento, sendo 4 pavimentos acima e 04 abaixo desse
acesso.

O edificio possui estrutura em concreto, €
revestido externamente em reboco pintado a latex acrilico, possui
caixilhos de aluminio, sistemas hidraulicos e elétricos de padrdo
popular. O estado de conservacao € bom.
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O APARTAMENTO

Segundo a administracdo do condominio, o
apartamento avaliando, possui 02 dormitérios, sala de estar, 01
banheiro, cozinha, area de servico, com uma vaga de estacionamento
indeterminada.

CANADA RESIDENCES

PRONTO PARA MORAR -
A REALIDADE ESTA MAIS PERTO DO QUE VOCE IMAGINA.

FALE COM SEU CONSULTOR DE IMOVEL

FIGURA Nr.04: Plantas genéricas — 2 dormitorios - no
Condominio Canadéa Residence — fonte: Internet.
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II1.10. DESCRICAO FOTOGRAFICA:

FOTO Nr.01: Panorama do Bloco 05 — Toronto — onde se localiza
o imoével avaliando.

FOTO Nr.02: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence.
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FOTO Nr.03: Detalhe do acesso principal ao Condominio a partir

do logradouro de situagéo.
FOTO Nr.04: Panorama da Portaria do Condominio

Residence.

Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sio Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br
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FOTO Nr.05: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence e parte do estacionamento descoberto.

FOTO Nr.06: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence e seu playground.
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FOTO Nr.07: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence com o prédio da portaria ao fundo.

FOTO Nr.08: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence e playground.
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FOTO Nr.09: Vista geral da area de lazer do Condominio Canada
Residence com os blocos ao fundo.

FOTO Nr.10: Detalhe da rampa de acesso ao prédio das vagas de
estacionamento.
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Toronto - e rampa de acesso a partir do estacionamento.

FOTO Nr.11: Detalhe externo da fachada do Bloco 05 — Prédio

Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sio Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br
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FOTO Nr.12: Vista da porta de entrada do Bloco 05 a partir do

estacionamento.

FOTO Nr.13: Identificagdo do Bloco do apartamento avaliando.
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FOTO Nr.14: Detalhe do elevador e corredor de acesso interno ao

apartamento avaliando.
FOTO Nr.15: Vista da porta do apartamento avaliando.
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FOTO Nr.16: Detalhe dos blocos que compbe o Residencial
Canada, com a torre maior ( Montreal) ao fundo.

| FOTO Nr.17: Vista geral do Bloco das vagas de estacionamento.
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II1.- AVALIACAO

II1.1. CRITERIOS E PARAMETROS:

O presente trabalho busca o Valor de
Mercado, que é a expressdao monetaria do bem, estando este em
livre negociacdo entre as partes, ndao compelidas a efetiva-la, sendo
estas conhecedoras do imdvel e todas as suas potencialidades e
limitacbes, e das condicdes mercadoldgicas do segmento ao qual
esteja o bem integrado.

Trata-se, em outras palavras, em um valor real
apuravel, que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,
dentro das seguintes premissas:

e NUmero significativo de compradores e vendedores, de forma
gue ndo possam coletiva ou individualmente alterar o cenario
mercadoldgico;

e Inexisténcia de influéncias externas;

e Homogeneidade dos bens levados a mercado;

e Perfeita mobilidade dos participantes para entrada e saida desse
mercado;

e Conhecimento pleno dos participantes de todas as

caracteristicas e particularidades do bem, do mercado e das
suas tendéncias.

III.2. CONDICOES E LIMITACOES:

Face ao objetivo deste trabalho, para efeito
avaliatdério, as seguintes condicdes e limitagdes foram consideradas:
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e Adota-se a possibilidade de transacao livre e imediata (plena
liquidez), nao tendo sido pesquisados ou considerados eventuais
onus dominiais, possessorios, débitos de condominio ou outros
débitos ou 6nus juridicos ou fiscais, incidentes sobre o imédvel
avaliando;

e Adota-se que as informacgdes de terceiros e das partes foram
fornecidas de boa fé e sao confiaveis;

e Adota-se que o imdvel ndo contém restricdes ou 6nus de carater
ambiental, ou pendéncias ou restricoes junto a Agéncia
Ambiental.

e O signatario ndao tem qualquer interesse no imovel em tela ou
no deslinde da acao, nao possui tampouco qualquer inclinagao
pessoal com relacdao a matéria envolvida neste trabalho e nem
dele pretende auferir qualquer vantagem pessoal;

e O signatario foi responsavel direto pelas analises e conclusdes
contidas neste Laudo;

e O ingresso no interior do imdvel nao foi possivel face a auséncia
de pessoas na ocasiao da (s) vistoria (s). Apenas para efeitos
avaliatorios, o estado de conservacao interior € adotado como
regular.

II1.3. METODOLOGIA:

Esta avaliagdo foi elaborada segundo as
NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE /
2005 do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia,
gue atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 -
Avaliacao de Imodveis Urbanos, complementando-a em relagao as
peculiaridades do Estado de Sao Paulo. De acordo com seu item 13, o
presente trabalho classifica-se na categoria justificado-expedito.

O método utilizado foi o COMPARATIVO DIRETO
através do qual o valor de um imédvel é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
imdveis assemelhados, de mesmo segmento e que estejam
enquadrados no mesmo universo mercadoldgico.
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Nesse processo, a comparacgao entre a condicao
paradigma do imdvel em exame e os pesquisados é feita levando-se
em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e transportando-
se os valores através de indices que espelham o comportamento do
mercado na forma de fatores influenciantes que valorizam ou
depreciam os comparativos.

II1.4. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO:

Segundo contemporanea pesquisa
mercadoldgica, o preco médio unitario obtido para o apartamento
avaliando é de R$ 3.860,00 por metro quadrado de area privativa,
determinado segundo prospeccoes de mercado, internet, ofertas no
condominio e entrevistas junto a corretores e imobiliarias da regido,
ja tendo sido aplicado sobre tais ofertas o obrigatério Fator
Negociacao (Fn = 0,90) de modo a regularizar a natural sobre-
estimativa das ofertas.

Teremos, portanto, para o valor do apartamento avaliando:

Valor UNItArio: vt ii et eeeenenns RS 3.860,00 /m2
Area Gtil do apartamento: .............. 45,0678 m2

VT = 45,0678 m2 x R$ 3.860,00 /m2

VT = RS 173.962,00
R$ 174.000,00
[ CENTO E SETENTA E QUATRO MIL REAIS ]
DATABASE: SETEMBRO / 2019
2019PJ7990sa301
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%un}um
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T[N
VivaReal - Venda - SP - Apartamentos avenda em Osasco - S&oPedro - Rua José Timétheo da Silva COMPRA
. 5 R$ 224.000
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 51 m —_
por R$ 224.000 cop.canadéresidence Montrea
Rua José Timétheo da Silva, 3000 - S3o Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio Na
1PTU N
SOLICITA
8 sim £ 2quartos [® 1 banheiro B 1vaga
1 suite

@] 14fotos

i

por R$ 259000 COD. Canada Montreal 3 drms

Rua José Timétheo da Silva, 3000 - S3o Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA

1 suite

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 01

e

0 e3m: 3 quartos ™ 1banheiro 2vagas
O q 8

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos avendaem Osasco - SaoPedro - Ruajosé Timotheo da Silva

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 63 m2

COMPRA

R$ 259.000

Condominio

IPTU

Na
Nat

SOLICITA

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 02

@] 29 fotos

Q
VivaReal - Venda - SP - Apartamentos a vendaem Osasco - SdoPedro - RuaJosé Timétheo da Silva COMPRA

. R$ 209.000
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 51 m? —_
por R$ 209000 COD. montreal002
Rua José Timétheo da Silva, 3000 - S30 Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio

IPTU
8 sm B 2quartos [® 1 banheiro B 1vaga
1suite ANUNCIANTE

.

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 03
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PARA MORAR v TORONTO Iha
PERTO DO QUE VOCE IMAGINA.

[G] 12fotos

@mﬁ' 5
ha

Casa
Vida

CAIX

Viva Real Venda - SP - Apartamentos a venda em Osasco - Sao Pedro Rua José Timétheo da Silva COMPRA
S R$ 180.000

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 45 m?2 —
por R$ 180.000
Rua José Timétheo da Silva, 3000 - Sdo Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio

IPTU 9
0 4m & 2quartos [ 1 banheiro B 1vaga

s

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 04

@) 15fotos

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos avendaem Osasco - Sao Pedro COMPRA

. R$ 195.000
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 45 m?2 -

por R$ 195.000

S&o Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio
IPTU
1O 45m: & 2quartos [ 1banheiro 8 1vaga
ANUNCIANTE i

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 05

20 fotos <

VER MAIS CARACTERISTICAS (8)

Apto de 2 Dorm, Sala, Cozinha e Vaga de Garagem. Condominio Canada Residence 4 Andar Inferior
Apartamento novo todo em piso laminado, banheiro com box espelho, pia em pedra, sala ampla com painel de
TV, 4rea de servico, Cozinha americana com balcao, sanca e iluminacao e 1 vaga de garagem.

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos avendaem Osasco - SdoPedro - Ruaosé Timétheo da Silva COMPRA
N R$ 215.000

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 45 m? -
por R$ 215.000
Rua José Timétheo da Silva - Sdo Pedro, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio

IPTU
18 45m: 8 2quartos [% 1banheiro B 1vaga

ANUNCIANTE

LIRA PEPECE IMOVEIS
LTDA

Quero visita)

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 06
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IV.- ENCERRAMENTO

Contém o presente LAUDO DE AVALIA(;AO, 23
(vinte e trés) folhas impressas de um lado, sendo esta ultima datada

e assinada.

O signatario, prestigiado com a honrosa
nomeacao, se coloca ao inteiro dispor desse M.M. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais.

Osasco, 23 de Setembro de 2019

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Avaliador Judicial
Crea 153.636/D
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