
 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
Processo nº: 1013970-29.2023.8.26.0007  4ª Vara Cível do Foro de Itaquera 
Exequente: Condominio Edificio Geranios I 
 
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 54-A, localizado no 5º pavimento do “CONDOMINIO GERANIOS I”, 
integrante do “CONJUNTO HABITACIONAL JOSÉ BONIFÁCIO - ITAQUERA II/III”, 
situado à Rua Angelo Bini, número 50, Itaquera, São Paulo,  com área útil de 51,34 mt², 
melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 213.924 do 9º Oficial de Registro de 
Imóveis de Capital. 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula 213.924 do 9º Oficial de Registro de Imóveis de Capital, 
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.quintoandar.com.br/imovel/894284762/comprar/apartamento-2-quartos-
conjunto-residencial-jose-bonifacio-sao-paulo?from_route=%22search_results%22
&house_tags=buyRented&search_id=%223eb8381a-c26f-4116-bca4-a3e4759f336e%
22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode
%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22
%3A0%2C%22personalization%22%3Afalse%7D 
 

 
 
https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-bernardino-prudenti-jose-bonifacio-sao-p
aulo-2-quartos-48m2/5f2ddp?tipoTransacao=venda 
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https://www.lopes.com.br/imovel/REO996045/venda-apartamento-2-quartos-sao-pau
lo-itaquera?listFrom=prox-condom%C3%ADnios&listPosition=2 
 

 
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$181.829,16 

  
 
 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. 
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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 
 
 
 
 
                                                                São Paulo 12 de junho 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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Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 4524fbf2-bd2c-4fbb-9ffd-33639aa5887b, com os efeitos

prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
 
Processo nº: 1013970-29.2023.8.26.0007  4ª Vara Cível do Foro de Itaquera 
Exequente: Condominio Edificio Geranios I 
 
 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Um apartamento nº 54-A, localizado no 5º pavimento do “CONDOMINIO GERANIOS I”, 
integrante do “CONJUNTO HABITACIONAL JOSÉ BONIFÁCIO - ITAQUERA II/III”, situado à 
Rua Angelo Bini, número 50, Itaquera, São Paulo,  com área útil de 51,34 mt², melhor 
descrito e caracterizado na matrícula nº 213.924 do 9º Oficial de Registro de Imóveis de 
Capital. 
 
 
 
 

 

 
 
Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$190.000,00 
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CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
 
 
 
 
COMPARATIVO: 
 
 
 

 
 
https://www.quintoandar.com.br/imovel/894284762/comprar/apartamento-
2-quartos-conjunto-residencial-jose-bonifacio-sao-paulo?from_route=%22sea
rch_results%22&house_tags=buyRented&search_id=%223eb8381a-c26f-411
6-bca4-a3e4759f336e%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22rel
evance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin
%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A0%2C%22personalization%
22%3Afalse%7D 
 

 
 
https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-bernardino-prudenti-jose-bonifac
io-sao-paulo-2-quartos-48m2/5f2ddp?tipoTransacao=venda 
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https://www.lopes.com.br/imovel/REO996045/venda-apartamento-2-quartos
-sao-paulo-itaquera?listFrom=prox-condom%C3%ADnios&listPosition=2 
 
 
 
 
 
 

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

 
São Paulo 12 de junho de 2025 
 
 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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Laudo de Avaliação Imobiliária 
 
 
 
 

 DAVID ALMEIDA, brasileiro, corretor de imóveis, com CRECI nº 125.647-F, declara ter 

avaliado o imóvel a seguir, mediante as documentações anexadas ao presente laudo e 

devidamente baseadas na estrutura do Mercado Imobiliário da Capital. 

 

PROCESSO 

Processo nº: 1013970-29.2023.8.26.0007  4ª Vara Cível do Foro de Itaquera 
Exequente: Condominio Edificio Geranios I 

 

 

O IMÓVEL 

  Um apartamento nº 54-A, localizado no 5º pavimento do “CONDOMINIO 

GERANIOS I”, integrante do “CONJUNTO HABITACIONAL JOSÉ BONIFÁCIO - ITAQUERA II/III”, 

situado à Rua Angelo Bini, número 50, Itaquera, São Paulo,  com área útil de 51,34 mt², melhor 

descrito e caracterizado na matrícula nº 213.924 do 9º Oficial de Registro de Imóveis de Capital. 

 

 
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. 

 
 

      

 

 

 

DA GEOGRAFIA DO IMÓVEL 

A Rua Ângelo Bini localiza-se em Itaquera, zona leste de São Paulo, em uma área 

predominantemente residencial com comércio local e boa infraestrutura urbana. A região conta 

com acesso facilitado por importantes vias como a Radial Leste e Jacu-Pêssego, além de 

transporte público eficiente, incluindo proximidade ao Metrô Itaquera. 

O entorno oferece serviços essenciais, como escolas, unidades de saúde e o Shopping Metrô 

Itaquera. A presença do estádio Arena Corinthians e melhorias urbanas recentes contribuíram 

para a valorização da região. Predominam imóveis de padrão médio e médio-baixo, em uma 

área em desenvolvimento e com potencial de crescimento. 
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DO PREÇO 

 

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

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$185.000,00 

  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. 

 

 

 

 

FONTES E COMPARAÇÃO 
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Fonte 

https://www.quintoandar.com.br/imovel/894284762/comprar/apartamento-2-quartos-conju
nto-residencial-jose-bonifacio-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=bu
yRented&search_id=%223eb8381a-c26f-4116-bca4-a3e4759f336e%22&search_rank=%7B%22
sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C%22results
Origin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A0%2C%22personalization%22%3Afalse%7
D 
 
https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-bernardino-prudenti-jose-bonifacio-sao-paulo-2
-quartos-48m2/5f2ddp?tipoTransacao=venda 
 
https://www.lopes.com.br/imovel/REO996045/venda-apartamento-2-quartos-sao-paulo-itaq
uera?listFrom=prox-condom%C3%ADnios&listPosition=2 
 
 

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

plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

São Paulo, 12 de junho de 2025 

 
 
              
                            
                       DAVID ALMEIDA  
                      CRECI F: 125.647  
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Log

12 jun 2025, 14:33:12 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 3809b20e-774c-493a-922b-ae11f0f0da05. Data limite para

assinatura do documento: 12 de julho de 2025 (14:33). Finalização automática após a última

assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

12 jun 2025, 14:33:38 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 12 de julho de

2025 (09:06).

12 jun 2025, 14:33:38 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

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

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; endereço de IP; Assinatura

manuscrita. Dados informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo

David Almeida.

13 jun 2025, 11:13:46 David Almeida assinou como corretor de imóveis. Pontos de autenticação: Token via E-mail

dalmeida@creci.org.br. CPF informado: 300.984.428-05. Assinatura manuscrita com hash

SHA256 prefixo 9d8293(...), vide anexo manuscript_13 jun 2025, 11-12-24.png. IP: 191.179.63.77.

Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude -23.84329330467702 e longitude

-46.13465558189547. URL para abrir a localização no mapa: https://app.clicksign.com/location.

Componente de assinatura versão 1.1237.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

13 jun 2025, 11:13:47 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

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

3809b20e-774c-493a-922b-ae11f0f0da05.
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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

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº 3809b20e-774c-493a-922b-ae11f0f0da05, com os efeitos

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