
 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
Processo nº: 0000385-23.2021.8.26.0224 2ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Associação dos Moradores do Residencial Vila Rica 
 
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 
 
O imóvel objeto desta análise consiste na unidade residencial identificada sob o nº 166, 
integrante do condomínio descrito na matrícula apresentada. Trata-se de uma casa 
situada em via interna do empreendimento, situado na Av. José Miguel Ackel, 2252 - 
Jardim Guilhermino, Guarulhos, São Paulo, melhor descrito e caracterizado na matrícula 
nº 81.199 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos. 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula 81.199 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) 
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3) COMPARATIVO DE MERCADO:  
 

 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-c
om-garagem-sp-guarulhos-jardim-guilhermino-67m2-RS330000/id-32803577/ 
 

 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-c
om-garagem-sp-guarulhos-parque-industrial-cumbica-67m2-RS230000/id-34633878/ 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-jose-miguel-ackel-jardim-
guilhermino-3007523775.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized
_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=9 
 

 
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$235.000,00 

  
 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 
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                                                                Guarulhos 14 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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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
Processo nº: 0000385-23.2021.8.26.0224 2ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Associação dos Moradores do Residencial Vila Rica 
 
 
 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
O imóvel objeto desta análise consiste na unidade residencial identificada sob o nº 166, 
integrante do condomínio descrito na matrícula apresentada. Trata-se de uma casa situada 
em via interna do empreendimento, situado na Av. José Miguel Ackel, 2252 - Jardim 
Guilhermino, Guarulhos, São Paulo, melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 
81.199 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$240.000,00 
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CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
 
 
COMPARATIVO: 
 
 

 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-qu
artos-com-garagem-sp-guarulhos-jardim-guilhermino-67m2-RS330000/id-328
03577/ 
 

 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-qu
artos-com-garagem-sp-guarulhos-parque-industrial-cumbica-67m2-RS230000
/id-34633878/ 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-jose-miguel-ackel
-jardim-guilhermino-3007523775.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_ex
p=personalized_sorting-original-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=
9 
 
 
 
 
 
 
 

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

 
Guarulhos 14 de novembro de 2025 
 
 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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191.38.213.149. Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude -23.8301917 e
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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: 0000385-23.2021.8.26.0224 2ª Vara Cível do Foro de Guarulhos 
Exequente: Associação dos Moradores do Residencial Vila Rica 

 

O IMÓVEL 

  O imóvel objeto desta análise consiste na unidade residencial identificada sob o 

nº 166, integrante do condomínio descrito na matrícula apresentada. Trata-se de uma casa 

situada em via interna do empreendimento, situado na Av. José Miguel Ackel, 2252 - Jardim 

Guilhermino, Guarulhos, São Paulo, melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 81.199 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 imóvel está localizado na região do Jardim Bela Vista, também conhecida como Sítio São 

Miguel e Moinho, no Bairro de São Miguel, município de Guarulhos/SP. Trata-se de uma área 

com localização estratégica, próxima às rodovias Presidente Dutra e Ayrton Senna, com fácil 

acesso ao Aeroporto de Guarulhos e à capital paulista. 

A região apresenta infraestrutura urbana em desenvolvimento, com crescente presença de 

comércio, serviços e transporte público. Possui vocação mista, com forte potencial para uso 

industrial, logístico, institucional e habitacional de médio a grande porte. 

O mercado local demonstra valorização contínua, impulsionada pela demanda por grandes 

áreas com boa acessibilidade. Os terrenos na região têm valores médios entre R$ 435 e R$ 800 

por metro quadrado, dependendo da localização e infraestrutura. O terreno avaliado, com mais 

de 100 mil m², destaca-se pela dimensão, viabilidade de ocupação e potencial para 

fracionamento ou empreendimentos de grande escala. 

 

 

DO PREÇO 

 

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

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$245.000,00 

 

  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 
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Fonte 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-com-gar
agem-sp-guarulhos-jardim-guilhermino-67m2-RS330000/id-32803577/ 
 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-com-gar
agem-sp-guarulhos-parque-industrial-cumbica-67m2-RS230000/id-34633878/ 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-jose-miguel-ackel-jardim-guilher
mino-3007523775.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original
-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=9 
 

 

           Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via 

plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

Guarulhos, 14 de novembro de 2025 

 
 
 
              
                              
      ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
                CRECI F: 303.939-F 
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Log

18 nov 2025, 10:37:22 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 2c61720f-4c77-4b56-bd0e-9bd9a9ca3c6b. Data limite para

assinatura do documento: 18 de dezembro de 2025 (10:36). Finalização automática após a
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informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Ana Carolina Moura
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181.77.210.10. Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude
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18 nov 2025, 11:12:10 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a
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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 2c61720f-4c77-4b56-bd0e-9bd9a9ca3c6b, com os efeitos

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