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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 7ª VARA CÍVEL DO FORO DA 

COMARCA DE GUARULHOS 

 

Processo nº 1050932-16.2022.8.26.0224 

 

  CONDOMÍNIO PARQUE SANTA CLARA, já qualificado por seus 

advogados, nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, que 

move em face de ELIANE JACINTO, vem, respeitosamente, requerer a juntada de 3 

(três) avaliações, realizadas por corretores devidamente habilitados no CRECI. 

 

  De sua vez, REQUER a V.Exa. que se digne de intimar a Executada, via 

imprensa oficial, em se tratando de ré revel, acerca do valor a título de avaliação do 

bem imóvel penhorado, cujo valor médio obtido é de R$ 237.666,00 (duzentos e 

trinta e sete mil, seiscentos e sessenta e seis reais), para os devidos fins de Direito. 

   

  Requer, outrossim, o prosseguimento do feito com a alienação judicial 

do bem imóvel penhorado e  nomeação da Leiloeira Oficial Dora Plat, inscrita na 

JUCESP sob o n. 744, devidamente habilitada perante o TJSP junto ao Portal de 

Auxiliares da Justiça sob o perfil n.º 5608 para condução e realização da Hasta Púbica 

eletrônica do imóvel objeto de penhora nos autos em epígrafe, por intermédio da 

gestora ZUK LEILÕES, com endereço comercial na Rua Minas Gerais, 316 – Cj 62, 

6ºandar, Higienópolis, São Paulo/SP e atuação perante a plataforma 

“www.portalzuk.com.br”. 
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  Por oportuno, informa que as datas do leilão eletrônico serão 

brevemente informadas pela Leiloeira indicada, devendo qualquer intimação ser 

dirigida ao endereço de e-mail contato@portalzuk.com.br.   

 

  Nestes termos, pede deferimento. 

 

  São Paulo, 27 de novembro de 2025. 

 

  BRUNA DE FREITAS 

  OAB/SP nº 355.445 
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Laudo de Avaliação Imobiliária 
 
 
 
 

ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI, brasileira, corretora de imóveis, com CRECI nº 

303.939-F, declara ter avaliado o imóvel a seguir, mediante as documentações anexadas ao 

presente laudo e devidamente baseadas na estrutura do Mercado Imobiliário de Guarulhos. 

 

PROCESSO 

Processo nº: 1050932-16.2022.8.26.0224 7ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Condomínio Parque Santa Clara 

 

O IMÓVEL 

  Um apartamento nº 204, localizado no 1º andar (ou 2º pavimento) do BLOCO 16, 

do empreendimento denominado “PARQUE SANTA CLARA”, situado a Avenida Maria Ricci 

Perrota, nº 101, Guarulhos, São Paulo, com área útil de 46,6012mt², melhor descrito e 

caracterizado na matrícula nº 119.935 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos. 

 

 
Vista aérea do local   
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DAS DOCUMENTAÇÕES E ORIGEM 

 

  O imóvel acima mencionado tem matrícula onde constam penhoras e gravames 

constantes na referida matrícula. 
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DA GEOGRAFIA DO IMÓVEL 

 

O empreendimento Parque Santa Clara está localizado na Avenida Maria Ricci Perrota, em 

Guarulhos, região caracterizada predominantemente por uso residencial, com presença de 

conjuntos habitacionais e empreendimentos de padrão econômico. A área dispõe de boa oferta 

de comércio e serviços essenciais, como mercados de bairro, farmácias, padarias, escolas e 

pequenos centros comerciais distribuídos pelo entorno próximo. 

A infraestrutura urbana é completa, contando com vias asfaltadas, iluminação pública e acesso 

a transporte coletivo, o que favorece a mobilidade dos moradores. A Avenida Maria Ricci 

Perrota possui ligação a importantes corredores viários do município, facilitando o 

deslocamento para regiões centrais de Guarulhos e também o acesso à Rodovia Presidente 

Dutra. 

O bairro apresenta perfil consolidado, com densidade populacional elevada e presença de 

equipamentos públicos, como unidades de saúde e áreas de convivência. Trata-se de região de 

padrão simples a médio, com boa funcionalidade urbana, atendendo adequadamente às 

necessidades residenciais do público local. 

 

DO PREÇO 

 

  Com base nas informações acima mencionadas, adotaremos o seguinte valor: 

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$238.000,00 

 

  Vale considerar, o valor ajustado poderá sofrer defasagem de 10 % dez por cento) 

para mais ou menos, dependendo das características do mercado imobiliário no momento da 

venda do imóvel. 
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FONTES E COMPARAÇÃO 

 

 

 

Fonte 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/parque-santa-clara-45-metros-2-dormitorios-
1-vaga-de-2998981571.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pills
=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=2 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-47-
m-por-r$-3000518705.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pills=
Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=1 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-com-2-dormitorios-a-ve
nda-54-m-3006143378.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-ori
ginal-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=20 
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           Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via 

plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

Guarulhos, 24 de novembro de 2025 

 
              
                              
      ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
                CRECI F: 303.939-F 
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Processo nº_ 1050932-16.2022.8.26.0224 Laudo Ana Carolina.docx.pdf
Documento número #9d881996-8a22-48b9-b348-6940a79f26f4

Hash do documento original (SHA256): 167e5ffb3853a9d5f47e417a45bde7acbf8d87c54acb1179a16632370110a67e

Assinaturas

Ana Carolina Moura Dellaretti

Ana Carolina Moura Dellaretti

CPF: 367.291.068-67

Assinou como corretor de imóveis em 25 nov 2025 às 09:57:26

Log

25 nov 2025, 09:36:25 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 9d881996-8a22-48b9-b348-6940a79f26f4. Data limite para

assinatura do documento: 25 de dezembro de 2025 (09:36). Finalização automática após a

última assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

25 nov 2025, 09:36:43 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

acarolina@creci.org.br para assinar como corretor de imóveis, via E-mail. 

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados

informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Ana Carolina Moura

Dellaretti e CPF 367.291.068-67.

25 nov 2025, 09:57:26 Ana Carolina Moura Dellaretti assinou como corretor de imóveis. Pontos de autenticação: Token

via E-mail acarolina@creci.org.br. CPF informado: 367.291.068-67. Assinatura manuscrita com

hash SHA256 prefixo af7cf8(...), vide anexo manuscript_25 nov 2025, 09-57-17.png. IP:

181.77.210.180. Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude

-23.84296543963994 e longitude -46.13537158068424. URL para abrir a localização no mapa:

https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versão 1.1347.1 disponibilizado

em https://app.clicksign.com.

25 nov 2025, 09:57:30 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documento número

9d881996-8a22-48b9-b348-6940a79f26f4.

Documento assinado com validade jurídica.

Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatários

ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 25 de novembro de 2025. Versão v1.48.0.
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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 9d881996-8a22-48b9-b348-6940a79f26f4, com os efeitos

prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.

Anexos

Ana Carolina Moura Dellaretti

Assinou o documento enquanto corretor de imóveis em 25 nov 2025 às 09:57:26

ASSINATURA MANUSCRITA

Ana Carolina Moura Dellaretti

Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo af7cf8(...)

manuscript_25 nov 2025, 09-57-17.png

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 25 de novembro de 2025. Versão v1.48.0.
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
Processo nº: 1050932-16.2022.8.26.0224 7ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Condomínio Parque Santa Clara 
 
 
 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Um apartamento nº 204, localizado no 1º andar (ou 2º pavimento) do BLOCO 16, do 
empreendimento denominado “PARQUE SANTA CLARA”, situado a Avenida Maria Ricci 
Perrota, nº 101, Guarulhos, São Paulo, com área útil de 46,6012mt², melhor descrito e 
caracterizado na matrícula nº 119.935 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos. 
 
 
 
Um apartamento nº 204, localizado no 1º andar (ou 2º pavimento) do BLOCO 16, do 
empreendimento denominado “PARQUE SANTA CLARA”, situado a Avenida Maria Ricci 
Perrota, nº 101, Guarulhos, São Paulo, com área útil de 46,6012mt², melhor descrito e 
caracterizado na matrícula nº 119.935 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos. 
 
 
Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$235.000,00  
 
 
CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
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COMPARATIVO: 
 
 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/parque-santa-clara-45-metros-
2-dormitorios-1-vaga-de-2998981571.html?n_src=Listado&n_exp=personalize
d_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=2 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorio
s-a-venda-47-m-por-r$-3000518705.html?n_src=Listado&n_exp=personalized
_sorting-original-NA&n_pills=Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=1 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-com-2-do
rmitorios-a-venda-54-m-3006143378.html?duplicated=true&n_src=Listado&n
_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_po
s=20 
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Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

 
Guarulhos 24 de novembro de 2025 
 
 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
Processo nº: 1050932-16.2022.8.26.0224 7ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Condomínio Parque Santa Clara 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresentamos a conclusão do nosso departamento 
de avaliações, quanto ao valor de comercialização do seguinte imóvel: 
 
1) IMÓVEL 
 
Um apartamento nº 204, localizado no 1º andar (ou 2º pavimento) do BLOCO 16, do 
empreendimento denominado “PARQUE SANTA CLARA”, situado a Avenida Maria Ricci 
Perrota, nº 101, Guarulhos, São Paulo, com área útil de 46,6012mt², melhor descrito e 
caracterizado na matrícula nº 119.935 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos. 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula 119.935 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos, 
informações extraídas do processo em comento: 
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2) LOCALIZAÇÃO  E CARACTERÍSTICAS  
 

 
Vista aérea do local   
 

Vista fachada (estimada pelo endereço do imóvel) 

 

 

 

 
 

Clicksign  7cabf570-ca84-41bd-a280-ed2ddc1fb7e5

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

 1
05

09
32

-1
6.

20
22

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

ljD
qj

O
F

Z
.

E
st

e 
do

cu
m

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
 B

R
U

N
A

 D
E

 F
R

E
IT

A
S

 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
7/

11
/2

02
5 

às
 1

5:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

25
70

68
88

45
0 

   
 .

fls. 271



 
3) COMPARATIVO DE MERCADO:  
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/parque-santa-clara-45-metros-2-dormit
orios-1-vaga-de-2998981571.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-origi
nal-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=2 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-ven
da-47-m-por-r$-3000518705.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-origin
al-NA&n_pills=Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=1 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-com-2-dormitorio
s-a-venda-54-m-3006143378.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personali
zed_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=20 
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4)  VALOR MÉDIO DE MERCADO 
 

Com base nas informações dos imóveis disponíveis à venda e anúncios de imóveis 
similares, o valor médio de mercado com características semelhantes na região é de 
aproximadamente R$240.000,00 

  
 
 5) CONSIDERAÇÕES: 
 
 
Uma vez que não fora possível visitar o imóvel “in loco” utilizamos o método comparativo 
para referida avaliação, tendo como base a metodologia de comparação de preço de 
mercado como critério principal de avaliação.  
 
 
6) AVALIADOR: 
 
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos  
Profissional com mais de 20 anos em experiência no mercado imobiliário, atuando no 4º 
Tabelião de Notas de Osasco como escrevente notarial; após estágio na massa falida do 
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patrimônio, saindo então 
para Fundar a BMTP Invest Negócios Imobiliários, em 2021, imobiliária e assessoria que 
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imóvel. 
 
FORMAÇÕES 
 
DIREITO (Unip)  
Gestão Comercial (Anhembi Morumbi) 
PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes ( Fundação Don Cabral) 
Formação G4 Sales  
Formação G4 CX  
CRECI-SP 240.142 
 
 
 
 
                                                                Guarulhos 24 de novembro de 2025 
 

Assina de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma 
clicksign. 

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos  
Assinado eletronicamente 
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