
Eng° Paulo Bernardes 
                                     Perito Judicial 

__________________________________________________________________ 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
Bem Avaliando:  

Direitos possessórios sobre imóvel 
Rua Dona Pasqualina Falbo Lofredo, 117 

 CEP 06160-030 - Padroeiras 
Osasco/ SP 

 
Finalidade da Avaliação 

Apuração de Valor de Venda 
 

Solicitante 
Leilão Vip Alienações Públicas Ltda. 

CNPJ No 24.766.265/0001‐63 
 

Processo Judicial 
0015560-33.2020.8.26.0405 - 04° Vara Civel Foro de Osasco/SP 

Cumprimento de Sentença/Condomínio 
 

Metodologia Aplicada 
Método Comparativo Direto de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2 

 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

55
60

-3
3.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

N
9F

Z
9j

0F
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
IR

EL
LA

 D
 A

N
G

EL
O

 C
AL

D
EI

R
A 

FA
D

EL
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

5/
02

/2
02

6 
às

 1
7:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
26

70
04

37
16

4 
   

 .

fls. 294



 
Eng° Paulo Bernardes 

0015560-33.2020.8.26.0405                                       Perito Judicial 
___________________________________________________________________ 

 
 
 

CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel 
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. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia 
adequada o valor de mercado para venda do imóvel objeto do 
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra localizado 
na Rua Dona Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Padroeira - Osasco/SP. 
 
A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 
aspectos: 
 
a ) As documentações disponíveis do imóvel; 
b) A localização do imóvel no município de Osasco/SP; 
c) As ofertas de imóveis com características semelhantes ao imóvel 
avaliando; 
d ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 
imobiliários que influenciam no valor do imóvel. 
e ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653‐1 e 
14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas e das 
recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias. 
 
Cumpre-nos informar também, que toda a documentação e 
informações referentes ao imóvel foram baseadas na 
documentação fornecida, não sendo consideradas eventuais 
restrições que não sejam de nosso conhecimento. 
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Na data agendada, este perito esteve  no imóvel de número 117, da 
Rua Pasqualina Falbo Lofredo, no bairro Padroeira, município de 
Osasco/SP, para realizar a vistoria técnica. 
 
 No local, este perito não foi atendido pelos moradores, tampouco 
estavam presentes os representantes das partes, portanto não foi 
possível realizar a vistoria interna do imóvel. 
 
 As partes não indicaram assistente técnico, bem como não 
apresentaram quesitos prévios. 
 
2.1. LOCALIZAÇÃO 
 
O imóvel avaliando localiza-se na Rua Pasqualina Falbo Lofredo, 
117,  bairro Padroeira, município de Osasco /SP.  

 
  Google Maps - Rua Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Osasco /SP 
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Google Maps - Rua Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Osasco /SP 

 
 

2.2. USO DO IMÓVEL 
 
Conforme constatado em vistoria in loco, o imóvel avaliando 
encontra-se ocupado indicando estar sendo utilizado como 
moradia, não sendo possível, contudo, identificar ou qualificar seus 
ocupantes no momento da diligência. 
 
2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 
De acordo com a documentação apresentada, o imovel foi 
adquirido pelas partes através do Instrumento Particular de 
Compromisso de Venda e Compra conforme ANEXO 01.  
 
O imóvel não possui matrícula imobiliária autônoma. 
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Para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial Urbano 
(IPTU) o imóvel está cadastrado junto a Pref de Osasco/SP sob o n°: 
23241.42.42.0105.99.999.02 e Cadastro do Imóvel n° 1309320100. 

 
 
2.4. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 
O imóvel avaliando caracteriza-se por ser uma casa residencial de 
padrão construtivo simples, construída sobre terreno com 204,00m² 
de área e topografia em declive acentuado da frente aos fundos. 
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Não foi possível realizar a vistoria interna no imóvel, porém de 
acordo com o descrito por perito avaliador, no ano de 2021, em seu 
laudo de avaliação juntado ao processo ( Fls 55 - 141 descreveu o 
imovel conforme abaixo: 
 
“ As construções existentes no terreno são formadas por duas 
edificações residenciais separadas entre si. A principal é 
constituída por uma residência assobradada com três pavimentos, 
sendo um destes pavimentos abaixo do nível da rua, e há também 
uma térrea na parte posterior do terreno, terreno este que 
apresenta um declive em direção 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 nível da rua do sobrado é composto por 2 
dormitórios, uma sala, uma cozinha com banheiro e uma garagem 
coberta, e o acesso ao segundo pavimento se dá por uma escada, 
sendo este composto por 1 cômodo, 1 salão com lavanderia, 1 
banheiro e uma varanda descoberta com caixa d‟água. Há também 
o pavimento, como aqui mencionado, abaixo do nível da rua, pois o 
terreno apresenta um declive acentuado.” 
 
As características acima relatadas podem ter sofrido alterações 
nos anos subsequentes à vistoria realizada pelo perito. 
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2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 
O bairro Padroeira, de zoneamento misto, com predominância de 
imóveis residenciais de simples a médio padrão construtivo, e com 
comércios e serviços de pequeno e médio porte. 
 
O bairro dispõe de melhoramentos públicos tais como ruas 
asfaltadas,  iluminação pública, calçamento com sarjeta, rede de 
distribuição de água, coleta de esgoto e de águas pluviais, rede de 
telefonia e serviço de correio. 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 
Para caracterizar os aspectos apontados no presente parecer 
técnico, procedeu-se ao levantamento fotográfico apenas da parte 
externa do imóvel, uma vez que este perito não foi atendido pelos 
moradores.  
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 
Para calcularmos o valor do imóvel, procedeu-se à pesquisa, no 
bairro Padroeira, município de Osasco/SP, por imóveis residenciais 
à venda, de padrão similar ao avaliando. 
 
Durante a fase de pesquisa de mercado, foram coletados 
elementos comparativos suficientes para possibilitar a utilização 
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para 
determinar o valor de venda do imóvel. 
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Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado deste 
imóvel são: 
 
a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, 
dividimos o preço da oferta dos elementos comparativos pela sua 
respectiva área construída; 
 
b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10% sobre 
o preço ofertado dos elementos comparativos, considerando‐se a 
elasticidade da negociação no fechamento de eventuais compras; 
 
c) FATOR CONSERVAÇÃO: Como não foi possível realizar a vistoria 
interna do imóvel, será adotado um fator de redução de 5%. 
 
d) FATOR DOCUMENTAÇÃO: Como o imóvel não possui matrícula 
imobiliária será adotado um fator de redução de 15% uma vez que 
está impedido de obter financiamentos, restringindo sua liquidez 
no mercado imobiliário. 
Tal depreciação está em consonância com o entendimento 
consignado na decisão judicial de fl. 13, no que se refere à 
diferença entre o valor econômico da posse e o valor da 
propriedade plena. 
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Durante pesquisa de campo, foram coletados 06 (seis) elementos 
comparativos que culminaram no seguinte relatório de avaliação. 
 
4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
Endereço: Rua Pasqualina Falbo Lofredo, 117 - Padroeira - 
Osasco/SP 
Área construída estimada: 317,90 m²     
Área de terreno: 204,00 m² 
Tipologia Construtiva:     Casa Residencial Padrão Simples 
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4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta; F2: Conservação ; F3: Documentação 

Amo
stra 

Vlr 
Ofertado  

Área 
(m2) 

Vlr 
Unitário  

  F1 F2 F3 Vlr Homog 

1 
R$628,000.00 293.00 2143.34 0.90 0.95 0.85 1736.11 

2 
R$550,000.00 300.00 1833.33 0.90 0.95 0.85 1485.00 

3 
R$600,000.00 346.00 1734.10 0.90 0.95 0.85 1404.62 

4 
R$400,000.00 250.00 1600.00 0.90 0.95 0.85 1296.00 

5 
R$479,000.00 300.00 1596.67 0.90 0.95 0.85 1293.30 

6 
R$450,000.00 300.00 1500.00 0.90 0.95 0.85 1215.00 

 
 
 
4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 
 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 931.07 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 1557.68 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 7539.66 
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Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 156.65 

Amplitude total (R$/m²) 626.61 

Média aritmética (R$/m²) 1256.61 
Mediana (R$/m²) 1247.59 

Desvio médio (R$/m²) 171.86 

Desvio padrão (R$/m²) 218.94 

Variância (R$/m²) ^ 2 47934.27 
 
Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
b) Somatório 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) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: 
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N = Número de Amostras. 
 
e) Amplitude de classe = At / Ni 
 Sendo: 
At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: 
N = Número 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 Aritmética; 
N = Número de amostras. 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / 
N ] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ 
V(n) ) / N ] / (N-1) 
Sendo: 
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Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
 
4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE 
CHAUVENET" ) 
 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados 
discrepantes (outlier). 

 

D/S Crítico ( 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 Padrão 
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 Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,49 
 
4.5.3)  (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
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TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS  
 
4.6. VALOR DO IMÓVEL  
 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda 
do imóvel é: 
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área constr. ( m² ) 
sendo: 
- Valor Arbitrado (R$/m²) = 1.256,61 
- Área construída (m²) = 317,90 
 
Valor Total ( R$ ) = 1.256,61 x 317,90 = 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 ) páginas, 
9 (nove) fotografias que compõem a vistoria técnica e 03 (três) anexos que 
complementam as informações e conclusões aqui relatadas. 

 
São Paulo, 26 de Janeiro de 2025 

 
Eng°. Paulo Henrique Bernardes  

CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
 
 
 

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891 
phbs123@gmail.com                                                                             CONTROLE: 4236/26 
 

21 de 32 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

55
60

-3
3.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

N
9F

Z
9j

0F
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
IR

EL
LA

 D
 A

N
G

EL
O

 C
AL

D
EI

R
A 

FA
D

EL
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

5/
02

/2
02

6 
às

 1
7:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
26

70
04

37
16

4 
   

 .

fls. 314



 
Eng° Paulo Bernardes 

0015560-33.2020.8.26.0405                                       Perito Judicial 
___________________________________________________________________ 

 
 

__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891 
phbs123@gmail.com                                                                             CONTROLE: 4236/26 
 

22 de 32 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

55
60

-3
3.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

N
9F

Z
9j

0F
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
IR

EL
LA

 D
 A

N
G

EL
O

 C
AL

D
EI

R
A 

FA
D

EL
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

5/
02

/2
02

6 
às

 1
7:

02
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
26

70
04

37
16

4 
   

 .

fls. 315



 
Eng° Paulo Bernardes 

0015560-33.2020.8.26.0405                                       Perito Judicial 
___________________________________________________________________ 

ANEXO 1 - Instrumento Particular de Compromisso de Venda e 
Compra 
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ANEXO 2 - CERTIDÃO DO VALOR VENAL 2026 
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ANEXO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS  
 
● Elemento comparativo 01 

 

 

 
Anunciante: BEG Imóveis Ltda 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-dormitorios-a-venda-2
93-m-por-r$-3019405800.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original
-favorites&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=23 
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● Elemento comparativo 02 

 

 

 
Anunciante: Canadá Imóveis 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-padroeira-bairros-osasco-com-g
aragem-300m2-venda-RS550000-id-2851201618/?source=ranking%2Crp 
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● Elemento comparativo 03 

 

 
Anunciante: Ristreto Imóveis 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-padroeira-9-quartos-281-m-o
sasco-3000823645.html?labs=0,OFF-I-27-i-i-removeTipoCategoria,20260126074133,bd5d053c
-745a-46a1-8d40-7b1a42c0724b&userid=0&itemid=3016344630&labs_source=RECOMENDA
DOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKTOP&labs_version=2 
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● Elemento comparativo 04 

 

 
Anunciante: Nunes Imóveis 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-padroeira-bairros-osasco-com-g
aragem-250m2-venda-RS400000-id-2558320825/?source=ranking%2Crp 
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● Elemento comparativo 05 

 

 
 
 
Anunciante: Quinto Andar 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-padroeira-bairros-osasco-com-g
aragem-300m2-venda-RS479000-id-2677689203/?source=ranking%2Crp 
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● Elemento comparativo 06 

 

 

 
Anunciante: Quinto Andar 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-padroeira-6-quartos
-250-m-osasco-3020761778.html?labs=12,OFF-AnnoyAPI5toAndar_itemitem,2026012
6074133,39916c49-4627-473d-8e1e-cf0e34d9aaf4&userid=0&itemid=3000831963&lab
s_source=RECOMENDADOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKTOP&labs_version=2 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 400.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
mês cheio.

Período da correção Maio/2026 a Setembro/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 123 dias 1,006888
Percentual correspondente 123 dias 0,688789 %
Valor corrigido para 01/09/2026 (=) R$ 402.755,16
Sub Total (=) R$ 402.755,16

Valor total (=) R$ 402.755,16

Retornar   Imprimir
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