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CONCLUSOES RESUMIDAS

VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imdvel
Rua Dona Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Padroeira - Osasco/SP

Valor Total de Venda
R$ 400.000,00

( Quatrocentos mil reais)
Ref. Janeiro de 2025
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia
adequada o valor de mercado para venda do imodvel objeto do
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra localizado

na Rua Dona Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Padroeira - Osasco/SP.

A avaliagdo do imdvel levou em consideragdo o0s seguintes

aspectos:

a ) As documentagdes disponiveis do imdvel;

b) A localizagdo do imdvel no municipio de Osasco/SP;

c) As ofertas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao imével
avaliondo;

d ) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores
imobilidrios que influenciom no valor do imével.

e ) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliogdes e Pericias.

Cumpre-nos informar também, que toda o documentagdo e
informagdes referentes ao imdével forom baseadas na
documentagcdo fornecida, ndo sendo consideradas eventuais

restricdes que ndo sejam de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendadaq, este perito esteve no imdvel de ndmero 117, da
Rua Pasqualina Falbo Lofredo, no bairro Padroeira, municipio de

Osasco/SP, para realizar a vistoria técnica.

No local, este perito ndo foi atendido pelos moradores, tompouco
estavom presentes os representantes das partes, portanto ndo foi

possivel realizar a vistoria interna do imével.

As partes ndo indicaram assistente técnico, bem como ndo

apresentaram quesitos prévios.

2.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localiza-se na Rua Pasqualina Falbo Lofredo,

117, bairro Padroeira, municipio de Osasco /SP.
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme constatado em vistoria in loco, o imdvel avaliando
encontro-se ocupado indicando estar sendo utilizado como
moradia, ndo sendo possivel, contudo, identificar ou qualificar seus

ocupantes no momento da diligéncia.

2.3. DOCUMENTAGCAO E DADOS LEGAIS

De acordo com o documenta¢cdo apresentada, o imovel foi
adquirido pelas partes através do Instrumento Particular de

Compromisso de Venda e Compra conforme ANEXO 01.

O imdvel ndo possui matricula imobilidria autdnoma.
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Para fins de langomento de Imposto Predial e Territorial Urbano

(IPTU) o imdvel estd cadastrado junto a Pref de Osasco/SP sob o n®:
23241.42.42.0105.99.999.02 e Cadastro do Imédvel n° 1309320100.

gy

L ae

1. Informagtes Gerais

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANGAS

Espelho de Calculo

Exercicio 2026

CDC

1309320100

lInscrigao Cadastral (")

23241.42.42.0105.99.998.02

Proprietario/Compromis {*)

AMILTON PEREIRA DOS SANTOS | ESP?LIO DE: ORLANDO LOFREDO

Endereco Lacalizasio UA PASQUALINA FALBO LOFREDO, 117 - L23 {ANTIGO 23) - Padroeira - Osasco/SP
Maotivo de Cdleulo MNormal (Otde Meses Lancamento 12
Mersao/Seqoéncia /0 bam Clculo |18/12/2025 102132 Ghpachio Calc lAtivo

2. Isengoes/Reducoes
Nao ha.

3. Valores Calculados

(*) Dados histaricos da situago do cadastro na data do Caleulo.

Valor Venal Terreno 52.508,23|Valor do Imposto 2.733.05
Valor Venal do Excesso 0,00|Valor do Imposto Excesso 0,00
Valor Venal Prédio Total 195.951,01|Total Desconto 0,00
Valor Venal do Imdvel 248.459 23 |Valor do Imposto Cobrado 2.733,05
Aligquota 1,10|Valor da T.C.R.R.5. 737,73
Valor da T.C.R.R.S. Cobrado 737,73

VALOR TOTAL CALCULADO = (Valor do Imposto Cobrado + Valor da T.C.R.R.S) 3.470,78

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

O imdvel avaliondo caracteriza-se por ser uma casa residencial de

padrdo construtivo simples, construida sobre terreno com 204,00m?

de drea e topografia em declive acentuado da frente aos fundos.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891

pohbs123@gamail.com

CONTROLE: 4236/26

7 de 32

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2026 as 17:02 , sob o nimero WOC026700437164

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015560-33.2020.8.26.0405 e codigo N9FZ9j0F.



Eng® Paulo Bernardes fis. 301
0015560-33.2020.8.26.0405 Perito Judicial

N&o foi possivel realizar a vistoria interna no imdvel, porém de
acordo com o descrito por perito avaliador, no ano de 2021, em seu
laudo de avaliagdo juntado ao processo ( Fls 55 - 141 descreveu o

imovel conforme abaixo:

“ As construgbes existentes no terreno sdo formadas por duas
edificagbes residenciais separadas entre si. A principal é
constituida por uma residéncia assobradada com trés pavimentos,
sendo um destes pavimentos abaixo do nivel da rua, e ha também
uma térrea na parte posterior do terreno, terreno este que
apresenta um declive em dire¢do aos fundos. Foi relatado pelos
moradores da mesma que a casa principal tem, aproximadamente,
35 anos, e que a casa dos fundos tem, aproximadamente, 50 anos
de idade.

O pavimento ao nivel da rua do sobrado é composto por 2
dormitdrios, uma salo, uma cozinha com banheiro e uma garagem
coberta, e 0 acesso ao seqgundo pavimento se da por uma escadaq,
sendo este composto por 1 cémodo, T saldo com lavanderia, 1
banheiro e uma varanda descoberta com caixa d‘agua. Ha também
o pavimento, como aqui mencionado, abaixo do nivel da rua, pois o

terreno apresenta um declive acentuado."

As caracteristicas acima relatadas podem ter sofrido alteragdes

nos anos subsequentes a vistoria realizada pelo perito.
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2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Padroeira, de zoneamento misto, com predomindncia de
imdveis residenciais de simples a médio padrdo construtivo, e com

comércios e servigos de pequeno e médio porte.

O bairro dispde de melhoromentos publicos tais como ruas
asfaltadas, iluminagdo publica, calgaomento com sarjeta, rede de
distribuicdo de Aguaq, coleta de esgoto e de dguas pluviais, rede de

telefonia e servigo de correio.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para caracterizar os aspectos apontados no presente parecer
técnico, procedeu-se ao levantamento fotogréfico apenas da parte
externa do imdvel, uma vez que este perito ndo foi atendido pelos

moradores.

J
ﬂ.
]
iy

28 de-novembro de 2025 13:02
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4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Para calcularmos o valor do imédvel, procedeu-se & pesquisa, No
bairro Padroeira, municipio de Osasco/SP, por imdveis residenciais

a vendaq, de padrdo similar ao avaliando.

Durante o fose de pesquisa de mercado, forom coletados
elementos comparativos suficientes para possibilitar a utilizagdo
do Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado para

determinar o valor de venda do imodvel.
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Os fatores que influenciom os valores do metro quadrado deste

imdvel sdo:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtengdo de valores unitdrios,
dividimos o preco da oferta dos elementos comparativos pela sua

respectiva drea construido;

b ) FATOR OFERTA: serd adotado um fator de redugdo de 10% sobre
o prego ofertado dos elementos comparativos, considerando-se a

elasticidade da negociagdo no fechamento de eventuais compras;

c) FATOR CONSERVACAO: Como néo foi possivel realizar a vistoria

interna do imodvel, serd adotado um fator de redugdo de 5%.

d) FATOR DOCUMENTACAQO: Como o imdvel ndo possui matricula
imobilidria serd adotado um fator de redugdo de 15% uma vez que
estd impedido de obter financiomentos, restringindo sua liquidez
no mercado imobilidrio.

Tal depreciag@o estd em consondncia com o entendimento
consignado na decisGo judicial de fl. 18, no que se refere a
diferenca entre o valor econdémico da posse e o valor da

propriedade plena.
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Nio hd ditvida que a posse integra o direito patrimonial, pois gera
wma série de efeitos juridicos positivos ao possuidor. Assim como a propriedade, a posse
tem valor econdmico, embora com certa depreciacdo, por ser uma situacdo de fato e ndo

de direito, um comportamento de quem age come se dono fosse.

Nada impede, portanto, que os direitos sobre o imovel cuja
titularidade do dominio ainda nédo se contra regularizada, sejam vendidos em hasta

pithlica.

Juridica das partes, figurando como promitentes compradores de imovel a ser futuramente

regularizado.

O Codigo Civil, no art. 1.320, regula o direito potestativo de
extingdo do condominio. Ndo hd, todavia, norma impeditiva de alienagao judicial de
direitos de adguirente sobre imavel a ser regularizado, desde que cientificados os

]
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Obvio que eventuais arrematantes se sub-rogardo na posicdo E
=
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g
]
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eventuais arrematantes de tal problema.” (Apelacio n. 1001462-68.2016.8.26.0404 -

igitalipg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018688-83.2020.8.26.04

julgado em 15 de setembro de 2017)

Durante pesquisa de caompo, foram coletados 06 (seis) elementos

comparativos que culminaram no seguinte relatdrio de avaliagdo.

4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Enderego: Rua Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Padroeira -
Osasco/SP

Area construida estimada: 31790 m?

Area de terreno: 204,00 m?

Tipologia Construtiva: Casa Residencial Padréo Simples
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4.3. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES
Sendo: VHom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ..x F(k)

F1. Oferto; F2: Conservagdo ; F3: Documentag¢do

Amo Vir Area s F1 -2 -3 VIr Homog

stra Ofertado m?2) Unitdrio
1 R$628,000.00 293.00 2143.34 090 )95 pP.8S 1736.11
2 R$550,000.00 300.00 1833.33 090 )95 pP.8S 1485.00
3 R$600,000.00 346.00 1734.10 090 P95 .85 1404.62
4 R$400,000.00 250.00 1600.00 090 P95 pP.8S 1296.00
° R$479,000.00 300.00 1596.67 090 )95 pP.8S 1293.30
é R$450,000.00 300.00 1500.00 090 )95 pP.8S 1215.00

4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

NUmero de amostras (UJ): 6.00
Grau de liberdade (UJ): 500
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 93107
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 155768
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m?) 753966
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NUmero de intervalos de classe (UJ) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 156.65
Amplitude total (R$/m?) 626.61
Média aritmética (R$/m?) 1256.61
Mediana (R$/m?) 124759
Desvio médio (R$/m?) 171.86
Desvio padrdo (R$/m?) 21894
Variancia (R$/m?) * 2 47934.27

Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1.
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatdério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..+

V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor

homogeneizado

d) Nimero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)

Sendo:

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = NUmero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/ N
Sendo:
N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = (| V(1) -M | + | V(2)-M | +| V(3) - M | +.......... +| V(n) -
M|)/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritméticao;

N = Ndmero de amostras.

h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2) +...+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +....+ V(n) ) /
N]/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +...t V(n) ) - ( (V1) + V(2) + V(3) +...+
V(n)) / N1/ (N-1)

Sendo:
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Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

45. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( ‘'CRITERIO DE
CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados

discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet
n d ! s critico n d / s critico
1 16 216
2 17 218
3 — 18 2.0
4 1,54 19 222
5 1.65 20 224
[ 1,73 21 226
7 1,80 12 228
| 1.85 23 2.30
9 1,91 24 2.31

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,73 p/ n=6

4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,38

4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

D/S calc. para o MENOR valor = 1,49

4.5.3) (D/S Menor <=D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico)
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TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

4.6. VALOR DO IMOVEL

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor de venda
do imodvel é:

Valor Total (R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m? ) x Area constr. ( m?)
sendo:

- Valor Arbitrado (R$/m?) = 1.256,61

- Area construida (m? = 31790
Valor Total (R$) =1.256,61 x 31790 = 399.476,10
Arredondando, temos

Valor Total ( R$ ) = R$ 400.000,00 para Jan/26
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Valor Total de Venda
R$ 400.000,00

( Quatrocentos mil reais)
Ref. Janeiro de 2026

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 32 ( trinta e duas) pdginas,
? (nove) fotografias que compdem a vistoria técnica e 03 (trés) anexos que

complementom as informagdes e conclusdes aqui relatadas.

Sao Paulo, 26 de Janeiro de 2025

Eng°®. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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‘ JARDIM LOFREDO

.l VILA 300 e vvanans LOTE .2} veus

OUADAA oo lhs voniesn

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA E COMPRA

S ou;f:%!\%pi%scﬂm instrumento ¢ na melhor forma de direita, de um lado, como Promitente Vendedor (a)

«vvvu, Brasileiro(a) Est. Civil .. casade.....,

I|ndo[uJDP 3 f. 104 TR B R R
‘-"l.l.n aoh'iu, ) it _{\‘1"“")‘ i

declarandg D(ﬂ} F’l‘ﬂmltﬂﬂlﬂ Vendo:lcr[a} que ndo estd Vlnculado as reutm:ocs du art:ga L1"{542 da LeE JBDT

referente a Previdéncia Social, e de outro lado, cama Promitente Cumpr"ldurh,)
DOS SMTTOS !
TR S s s e s e ’ Est. Civil
[} ISl ]
o B i residente e dommhado(a} A \ﬂ.LJ _)am o i
......................................... Municipio e Comarca dd s
tém entre si justo e contratado o seguinte que miutuamente estipulam e aceitam a saoer:
A) — Ofa) Promitente Vendedor(a) promete vender, como efetlvamema pron}et:da vender tém

UM TERRENO", sgm benfeitorias com as seguintes caracter.zagies: medindo loito
,.motros @ meio)

d‘c frente para a .45

-
1
terreno, por .. J("t.
lado direito e tendo nos {u-:rlo-s s
R i A T a area total de
mais ou menos CGon? e 0 Lot LBee
................... . houveram a titulo amrgavel .Je. .E’ LLa: 000, i.J_u,.'.:I.
voaans . 0‘:1!.;1-1.!0 'JC.’J A R ; . vera B out‘n;
por Escrrtura dp B de Murr‘o = I I\." OVEL" silua-
do & s GO [(ocs ke,
parte dos lotes 3 e 4 dz"“ quadras 1(:.] o i?IJ da \l'JIa Dullduna Mumcmlu @ Cum. ca de Qsasco. parte
esta sob o Quinhdo, ... 4 ... i 1Dle desmcmbra(lo da érea total de .. -
........ depusoeis, wil e, oitr 1T E 3 AR
medidas essas todas mais ou menos. Cur:furrne Transcrigio nimeroz ooz, . do Registro de Imaveis
da 16 Circunscrigio dquum.uc.: da Capital do Est mJo de Sdo Pau:o que o terreno supra descrito é
designado como lote ... 5~ ..... . do ‘.-:_
para efeito de localizagio.
11 —0 prsr['o certo e ..;ustado do presente Instrumento particular de compromisso de venda e
compra & de Cr§ : 5 ., pagdvel cm moéda corrente nacional da
maneira seguinte: .
duz)
. prpslacm.:z dc CrS
cada uma . /%0
....... prostagdes de Crd 000 + nm—
. cada uma, \rcnm,nda o primeira prc.;tuu;‘lu no cia ...t
e as demals prestagdes todo dia ... L5
- sucessivamente até 0 flrmF da liquidagio do d[’bllu em abérto, que as prestagdes riwemo serem pnr;uq
| - R MR ey R, it 50 ¢ : ; ¥
Iy contra simples reclbos
o
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1) — O Comprador se obriga durante a vigéncia déste
de limpeza e executar obra ou servigo exigido pelas i1oridad
‘executar o Vendedor poderd fazé-lo ou mandar fazer, cobrando uma taxa a mais sdbre o custo, :
titulo de administragdo. As contas dos sarvigos serfio liguidadas e cerlas e a sua Importancia serd devi
damente paga pelo comprador na data da prestagiio se. i lnte, normalmente devida,

contrato a manter o terreno em estadc
es administrativas. No caso de nao ac

2) — O Comprador s6 poderad dar inicio a qu
em dia com o pagamento das prestaches e depois de ol
petentes, satisfazendo tadas as exlgéncias Municipals.

fuer obra de construgdo no terreno, se estive
ler a aprovagae do projeto nas repartigdes com

) — O Comprador quando efetuar obra de cu struco no terreno, preservando a salubridade

3
local, serd obrigado a instalar féssa aceptica ligada & I3 .50 negra para‘a captacio do esgdta,

4) — O Comprador poderéd executar benfeitoris no terreno, obja
bido porém, tdda e qualquer obra ou exploragdo que pi¢
inclusive a abertura de valétas que venham a receber i
turbem o direito de seus vizinhos.

to déste contrato, ficando proi
judique a vizinhanga em tranquilidade ou sadde
uas servidos ou ndo, que de qualquer forma, per

5) — O Comprador responderd pelos prejuizis que sobrevierem ao imovel, por sua culpa ou de
Seus prepostos, carrendo por sua conta exclusiva o custo das henfeitorias que realizar, seja conservagdo
ou outros fins, assim como respectivo dnus, encargos ¢ multas fiscals correndo igualmente por conta do
comprador as despesas com a instalacéo da réde de luz elétrica guando da sua execugio, correspondente
a metragem de seu terreno,

6) — Todos os impostos, taxas e tributos fis

cals, que de hoje em diante forem devidos pelo dito
Imdvel, serio pagos nas épocas proprias pelo compra

dor, sem direito a reembolso,

L 7] — A presente venda é feita sem juros, se as prestacdes forem pagas até o Gltimo dia gtil do
—e : :

-

MEsTU0E respetives” vencimentos. No enlantoodurrendo qualquer atrase no pagamento-das prestaghos-
sbbre o total do saldo em aberto do prégo acima ajustado, serdo cobradas taxas de atraso, que deverda
serem pagas, juntamente com as prestagfes devidas, Fica desde ji convencionado que qualquer recebi.

mento fora dos vencimentos néste contrata, é considerado méra tolerincia do Promitente Vendedor, para
o Promitente Comprador, sem que isso lhe dé direits algum ou venha prejudicar qualquer das cldiusulas
déste contrato,

I

8) — A falta de pagamento de qualquer dns prestagdes mencionadas até 90 (noventa) dias apas
05 vencimentos, importa de pléno direito na rescisao do présente contrato, perdendo entio o Promitente
Comprador em favor do Cedente Vende_or, todas as importincias até entio pagas, o qual ndo terd direito
i glguma indenizacdo, compensagio ou retirada, mesmo por benfeitorias que forem realizadas no Imgvel,

por quaisquer circunstincias, devendo ainda damitir.se Incontinentemente da posse do Imdvel que Gra lhe
8 cransmitida & titwlo precdrio.

8) — O Comprador s¢ podera ceder os dirgitos decorrentes
expressa dos Promitentes Vendedores e desde que estej
gagdes, correndo por sua conta as despesas ocorrentes ¢

déste instrumento com a anuéneia
a perfeitamente em dia com tédas as suas obri-
om a respectiva cessio.

10} — Uma vez integralizado pelo comprador o pagamento da préco da venda da imdvel e cum-
pridas por éle as demais obrigagdes assumidas néste contrato, os Promitentes Vendedores se obrigam
2 outorgar-lhe a competente escritura definitiva de vanda e compra, carrendo por conta do adquirente ta-

das as despesas com a lavraturs da respectiva escritura, bem como despesas que farem devido pelos
vendedores. i

11) — Verificada por ocasido d
nos, na érea do Imdvel ora compromissad
mento no prégo, tomando-se por base

a escritura definitiva, qualquer diferenga, para mais ou para me-
0, sera feito, conforme hipétese, o respectivo acréscimo ou abati-
o valor unitdrio do metra quadrada hoje ajustado.
12) — O Comprador se obriga a Ragar ao vendedor, mensalmente a taxa de conservacio da rua

gue se echa localizado o lote objeto déste contrato qualquer outra banfeitaria feita pele vendedor, enquan-
to a Prefeilura nao iniciar o referido servigo das benfeitorias,

13] — O comprador se ohriga a comunicar-3e par escrito, qualquer mudanga de residéncia, para
competente gnotagdo. O nio cumprimento do tal exig3ncia tornard o comprador responsavel pelo pagamen-
to de tdda ou quaisquer despesas despendidas com notificagdes, aviso pela imprensa ou publicagbes de
editais, parz o cxato cumprimento do disposto da eldusula supra deste contrato.
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acrescida de

13-a) A prestasio ndo npaga no vencimente, sor:

5 pabiveis

otarin & multa deo 2065, zem prejuizo das medidas judiel

14] — No caso de tornar necessirio a interpelagio Judicial, para observiincla déste contrato, a
parte infratora pagard uma multa sobre o valor do débito em abérto na ocasido, mais as custas Judicials
inclusive honordrios advocativos a que der causa,

15) — O presente contrato obriga em todos os seus tdrmos, nos contratantes, seus herdeiros e
sucessores em carater irrcvogavel e irretratdvel.
16) — Qualquer agio relativa a éste Instrumento serd processada no Foro da Comarca de Osasco.
1

E, por estarem assim justos e contratados, assinam o presente instrumento, em 2 (duas) vias,

de igual tedr, apds terem-no lido e achado em tudo conforme, juntamente e na presenga das duas teste-
munhas abaixo.

45 ABR19TY

0OSASCO,

p
-;’%’;f P

A LOMI0
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FOSTANTA CEYa3me

7,082, 38,000} 85
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Eng® Paulo Bernardes fis. 321
Perito Judicial

ANEXO 2 - CERTIDAO DO VALOR VENAL 2026

EM
ANALOGICA RELATIVA A0S TRIBUTOS IMOBILIARIOS,

PESQUISA EFETUADA EM NOSSA

IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM

CcDhC

ENDEREGO
NOME/RAZAO SOCIAL ..............
CPF/CNPJ

VALOR VENAL DO TERRENO (VVT)

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

Rua Narciso Sturlini, 201 - Praga de Atendimento - Centro - Osasco/SP - 06018-100

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 000.112/2026

SENDO

. R$ 52.508,23

BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
CONSTATAMOS QUE O

TRIBUTADO COM 0S8 SEGUINTES VALORES:

o

3241.42.42.0105.99.999.02

QUALINZ FALBO LOFREDO, 117 - L23
23) Padroeira - Osasco - SP
ESP?LIC DE: ORLANDO LOFREDC / CARMELITA

D85.582.648-72

VALOR VENAL DOS PREDIOS (VVP) ... R$ 195.951,01
VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI) . RS 248.459,23
CONSTRUGOES
H® CONSTRUGAO TIPC EDIFICACAC | AREA COMSTRUCAC (M?) VALOR VENAL PREDIC (RS)
1 Residencial Térea 36,50 17.68277
2 Residendial Sobrado 281,40 178.3508,24 |

Osasco, 4 de Janeiro de 2026

tidéo es

21 www.financas.osasco.sp.gov.br

A PRES VALIDADE DE 180 (CENTO E OQITENTA) DIAS CONTADOS A
PARTIR DA

Valida até: 03/07/2026

Codiga de C e da Certidioc: E227.6CD4.EDO4

Atengdo: Qualquer rasura ou emenda invalidard este do

téd condicicnada & verificac8c de sua autenticidade na

Eng®. Paulo Henrique Bernardes -

pohbs123@gamail.com

CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
CONTROLE: 4236/26
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ANEXO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

° Elemento comparativo 01

Casa- 293m? + 2 quartos - 1 vaga
Venda RS 628.000 | Me avisar se o preco baixar

IPTU RS 167

Consércio com 10% de cashback

Conguiste seu lar pagando menos com o Consércio QuintoAndar

Simular agora >

® Rua Campo Grande 295, Padroeira, Osasco

Casa com 2 dormitdrios a venda, 293 m?® por RS 628.000,00 - Padroeira - Osasco/SP

Cass dispda da:

293 m* de drea util

2 Dormitdrios sendo T sulte
2 Banheiros

1Vaga de garagem

Cadigo do anuncianta: CAS520 | Cod. Imovelwel: 3019405800

Anunciaonte: BEG Imdveis Ltda
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2- dormltorlos Q- vendo 2

-favorites&n_pills= Qumtol&n 00=1&Nn_p0s=23
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° Elemento comparativo 02

(ana di

Casa « 195%m? « 3 quartos - 2 vagas

Venda RS 570.000 | Meavisar se o prego baixar |

IPTU RS 2200
Fubficidads
Consarcio com 10% de cashback
L4 GuinbcAndar
Conguiste seu |ar pagando menos com o Conscrcio Quentofndar
Simufar agora 3

© Rua Campo Grande 655, Padroeira, Osasco

Casa & venda no Padroeira com 3 quartos

Excelente sobredo & venda no bairro Padroeira em Osasco, com 03 dormitdrios, 3 banheiros, garagem com vages para 2 carros, dtimo saldo de festa,

cozinha ampla, sala e drea de servigo.

Cadigo do anuncianta: 13227 | C&d. Imovelweb: 3005497358

Anunciante; Canadd Imdveis

httos://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-padroeira-bairros-osasco-com-q

aragem-300m2-venda-RS550000-id-2851201618/?source=ranking%2Crp

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Elemento comparativo 03

- i

P [C] 16 fotos

e D]

e L

wendo | P | Sobrodos 4 venda e Oeasco | Podrosio | Rua Henrigue Lefredo

e

Sobrado com 2 Quartos e 2 banheiros
a Venda, 300 m* por RS 550.000

Mestragern Cpiarbok Beanheiros Yogos
f 300 m* (=} /2 B2
Aceita animals Porcslancta +1
{0 Publicodo hd 2 meses, olualzode B | semana

Localizagdo

R PR - TI T 4 el e

Compartithar "7 Favoritar

(= Rua Hanrique Lofrado - Podroeira, Ososco - 5P

el

|

Wer maps amghade

EAKTO ANTONID
’FL Henrigue Lolredo

Google JhRDIM

BT &

h
k-]
Atains dotnciadn  Dados caroorahens SE196 Googls  Tammos

1 Saiba mais sobre o imovel

Sobrado com 2 Quartos e 2 banheiros @ Venda, 300 m? por RS

550.000

{Codingo do onuncionte: SO0854 | Codigo no Vivo Reok 2851201618)

Sobrodo com 300m* de drea construida na Podroeiro, com 03 casas, primeira coso possui; 02
dormitdrios, sendo 01 suite, 01 bonheiro social, sala para 02 ambientes, cozinha e lovanderia.
Segunda casa; 01 dormitdrio, 0 bonheiro social, solo amplo, cozinha e lovanderia. Terceira cosa; 02
dormitarics, 01 banheiro sociol, salo ompla, cozinha a lovonderia. iImdvel possui vorando e 02 vagas
de garagem. Localizogdo privilegioda, proximo a variedode de comércios e principais vios de
acesso. Venha conferirt! =

Anunciante: Ristreto Imdveis

httos://www.imovelweb.com.br

3000823645 20b5=0.OFF 1-07-i-] TiooC 0.00260126074133. 6950053

4601-8d40-7bla42c0724b&userid=0&itemid=3016344630&labs_source=RECOMENDA

-745a-
D

HA PROPIEDAD DESKTOP&L

versi

n=2
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° Elemento comparativo 04
‘ VivaReal Alugar  Comprar  LONGamentos Descol

Wendo | SP | Sobrodos G vends em Csosco | Podroaira

—_— . 4 -
( Para camprar | oy Compartilhar ' Favoritar
A0 e,

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros Localizagao
@ Venda, 250 m* por R$ 400.000

@ Podroeira, Ososco - 5P

u LT RN
Metrogem 'JIJ\.' 0L Bonheros Voogos " - L
- = j  Ver maps =nolisdo
0 250m* &3 w2 R2
2
1@ as hiudain Gosgle: ) g
Aceitaanimais  Quintal  Sala de almogo 49 ¥ Asaihes doteciade  Dacos carograficos S2026 Google:  Tarmes

(0 Publicads b 3 ancs, atualizade ha 1 dia ( Saiba mais sobre o imavel

Sobrado com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 250 m? por RS
400.000

\Codigo do anuncianta: V623471 | Codigo no Viva Reol: 25568320825

Sobrado 4 venda com edicula @ garogem para 2 carros ? oportunidade imperdivell

Excelente sobrado 4 venda, ideal para quem busco espaco, conforto  praticidade. O imoével contg
COom:

# 3 dormitarios amplos

? Sala espagosa pano dois ambientes

2 Cozinho funcional com otimeo aproveitomento de espaco

2 2 bonheiros sociais

Além disso, possui edicula nos fundos, com 2 comodos independentes e 1 banheiro, perfeita para
receber visitas, usar como escritirio ou até garar renda extra.

Anunmonte Nunes Imdveis

arogems- 250m2 vendo RS4000OO id 2558320825/'?source ronk|n0%2Cro
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° Elemento comparativo 05
- VivaReal Alugar Comprar  LONGamMentos -« Descobri

Vando | 5P/ Sobrodos @ venda em Ososco | Podrosira
[ Para compiar | | Sobrads ) T Compartilhar 7 Fovoritar

Sobrado com 4 Quartos e 3 banheiros | Localizagdo
a Venda, 300 m* por RS 479.000

@ Podroeiro, Osgsco - SF

d Ver mapn ampliado

T
&2 i

--1':0 B ARQUE ..\nf, Gougle
X Arainoz dotecindo Ducos ramograhions 2025 Codgle  Tanmos

Meticag e G

0 200m* =¥

Vaoronda = Quintal . Churrasqueira

&

M) Publicodo b 2 anes , oludlizads ha 3 horos. i} Saiba mais sobre o imével

Sobrado com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, 300 m? por RS
479.000

| Cadigo do anunciante: 500485 | Codigo no Viva Real: 267758920

"sobrado amplo com 300 m? de drea construida, 2 vagas de garagem com portdo eletrénico e
espaco com bancada de apecio pora ferramentas e bonheirol* andar com ampla Grea para
expandir, sala, cozinha com moveis planejodos, despansa, escritdrio, banheiro @ lavanderio 2°
andar com 2 dormitdrios amplos, banheiro, uma bela suite com armarios planejodos e varanda.
Espago para mais um dormitoric, terrenc com horta e arvores frutiferas (limaoc, amora, mamag,

Anunciaonte: Quinto Andar
r/imovel

aragem-300m2-venda-RS479000-id-2677689203/?source= ronk|n9%2CrQ
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° Elemento comparativo 06

Casa + 250m* - 6 quartos

Venda RS 480.000 {Me avisar se o preco bai:arJ
IPTU RS 234

Publicidads:

Consdrcio com 10% de cashback

Conguiste seu lar pagando manos com o Consdrcio QuintoAndar

A Quinkcéndar

Simutar agora 3

® Rua Aparecida Moreira César Turibio, Padroeira, Osasco

Codigo do anunciante: 5895154909 | Cod. Imovelweb: 3020761778

Casa 4 Venda - Padroeira, 6 Quartos, 250 m® - Osasco

Esta espacosa casa oferece um ambiente acolhedor @ confortdvel, ideal para familias que buscam espaco e comodidades. Composta por seis quartos,
esta residéncia & perfeita para acomodar todos os membros da familia, além de oferecer espacoe extra para hdspedas ou um ascritdrio em casa. A
localizacdo & um dos grandes atrativos desta propriedade, estando proxima ao Parque Recreativo Cldvis Assaf, um local ideal para atividades ao ar livre,
caminhadas e momentos de lazer em meio & natureza. A proximidadade com o parque proporciona uma excelente qualidade de vida, permitindo que os
moradores desfrutem de um ambiente tranguilo e sauddvel Esta casa € uma excelente oportunidade para quemn deseja morar em um kocal que combing
conforto, espaco e uma localizacdo privilegiada. Mo perca a chance de conhecer este imdvel e aproveite para explorar as possibilidades que ele
oferece.

Anunciante: Quinto Andar

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-padroeira-6-quartos
-250-m-0sasco-3020761778.nhtm(?labs=12,OFF-AnnoyAPIStoAndar_itemitem,2026012
6074133,39916c49-4627-473d-8ele-cf0e34d9aaf4&userid=0&itemid=3000831963&lab
s_source=RECOMENDADOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKTOP&labs_version=2
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PDrEale—rae+ Calculo de Atualiza¢do Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 400.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/01/2025 a 01/05/2026
Dados calculados

Fator de correcao do periodo 485 dias
Percentual correspondente 485 dias
Valor corrigido para 01/05/2026 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=400.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=1&anoiniSelect=2025&diafimSelect=1&mesfim...

1,069054
6,905404 %
R$ 427.621,61
R$ 427.621,61
RS 427.621,61

7
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