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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1% VARA
CIVEL DO FORO DE GUARULHOS

PROCESSO N° 1011001-74.2020.8.26.0224

KARVAS BONSUCESSO EMPREENDIMENTOS
LTDA, por sua advogada, nos autos da EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL que move em face de MICHAEL MOREIRA SANTOS E
OUTROS, em tramite perante esse R. Juizo, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, em atencao ao despacho de fls. 431, vem,
trazer aos autos avaliacoes do imovel penhorado. (documentos 1/4)

Por fim, esclarece que a avalicao -documento 4-, foi
elaborada pelo Sr. perito judicial Nivaldo Brandao Silva Junior, nos autos
do processo n°: 1012008-04.2020.8.26.0224, no qual esta peticionaria,
figura também como exequente.

Nesses termos,
pede deferimento.

Sao Paulo, 07 de fevereiro de 2023.

KAREN MENDES. KRAUSS
OAB/SP 402.381

fls. 434

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por KAREN MENDES KRAUSS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2023 as 16:04 , sob o nimero WGRU23700640277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-74.2020.8.26.0224 e c6digo 9bb90NbU.



07/02/23, 15:54 Casa de Condominio com 2 quartos e mobiliado, 54 m? em Jardim Nova Cidade, Guarulhos - ZAP Imc’;veisﬂs 435

r4e) p 2 Menu v

Casas de Condominioa V.. Vv / Rua Tatsuo Kawana

Casa de Condominio com 2 Quartos a venda, 54m? - Jardim Nova...

casa de condominio para comprar em » O
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP @

Venda R$ 330.000
condominio RS 250
IPTU néo informado

O (=] a [%

54 m? 2quartos 1vaga 1 banheiro

’ ‘ L) Criar alerta de iméveis similares

Q

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualiza¢des de novos imdveis!

Caracteristicas Casa de Condominio com 2 Quartos a venda - Jardim
Nova Cidade

IMOVEL

Ar-condicionado
Area de servico

Churrasqueira...

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-mobiliado-jardim-nova-cidade-guarulhos-sp-54m2-id-2461706917/ 1/4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por KAREN MENDES KRAUSS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2023 as 16:04 , sob o nimero WGRU23700640277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011001-74.2020.8.26.0224 e c6digo 16t7Lrgx.
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insergao de uma churrasqueira.

0 imdvel estd localizado em um dos pontos mais estratégicos de Guarulhos, possibilitando facil acesso as principais rodovias de Sdo Paulo.
Com este imodvel vocé estd a pouquissimos minutos das rodovias Presidente Dutra, Ayrton Senna e Ferndo Dias e também vocé contard com
faceis acessos as Marginais Tiete e Pinheiros.

0 imdvel aceita financiamento. -

Mostrar menos

Outras ofertas desse anunciante (3.020)

(Q C4 BROKERS IMOVEIS
4 Brolers Creci: 28612-J-SP

Ver telefone

Nome

Telefone

E-mail

0la, Gostaria de ter mais informagdes para comprar: Casa de condominio, R$ 330.000, Rua Tatsuo Kawana, 201 - Jardim Nova
Cidade, Guarulhos - SP, que encontrei no ZAP. Aguardo seu contato, obrigado.

Enviar, aceitar os Termos de uso e Politica de privacidade, afirmar ter mais de 18 anos e permitir o compartilhamento dos seus dados de contato
com outros anunciantes parceiros para ofertas similares

Termos de Uso e Politica de privacidade.

Preencha os seus dados e os do imével

Precisa financiar?

para fazer uma simulacédo

A ZAP te ajuda a realizar o sonho de adquirir seu imével! Simule agora seu
financiamento, e se gostar, envie uma proposta em menos de 5 minutos.

Conheca a regiao do bairro Jardim Nova Cidade

Rua Tatsuo Kawana, 201 - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-mobiliado-jardim-nova-cidade-guarulhos-sp-54m2-id-2461706917/
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ZCIp 2 Menu v

Casas de Condominioa V.. Vv / Rua Tatsuo Kawana

Casa de Condominio com 2 Quartos a venda, 55m? - Agua Chata

destaque  casa de condominio para comprar em ~r O
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Agua Chata, Guarulhos - SP @

Venda R$ 320.000
condominio R$ 210
IPTURS 180
O a8 e E
o
55m? 2quartos 2vagas 1 banheiro N
3
=
o
(7]
w
o
Simular Financiamento ’ ‘ L) Criar alerta de iméveis similares
Q
Seja o primeiro a saber das novidades!
Instale o aplicativo e acompanhe as atualiza¢des de novos imdveis!
Instalar Aplicativo
Caracteristicas Casa de Condominio com 2 Quartos a venda - Agua
Chata
IMOVEL
Area de servico
Churrasqueira
Condominio fechado
Usamos cookies para personalizar conteidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.
Entendi
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-piscina-agua-chata-guarulhos-sp-55m2-id-2584472982/ 1/4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por KAREN MENDES KRAUSS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2023 as 16:04 , sob o nimero WGRU23700640277
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Piscina
Quadra poliesportiva
Quintal

Sauna

+6
Villa Alegre " Um lugar perfeito para criar seus filhos brincando na rua e com seguranga de condominio Fechado.

Condominio Fechado com sobrados ruas planas estilo Americano...

Outras ofertas desse anunciante (36)

Mostrar mais

Iraima Patrocinio Viroti Santiago
Creci: 153862-F-SP

Ver telefone

Nome

Telefone

E-mail

0l4, Gostaria de ter mais informagées para comprar: Casa de condominio, R$ 320.000, Rua Tatsuo Kawana, 201 - Agua Chata,
Guarulhos - SP, que encontrei no ZAP. Aguardo seu contato, obrigado.

Enviar, aceitar os Termos de uso e Politica de privacidade, afirmar ter mais de 18 anos e permitir o compartilhamento dos seus dados de contato
com outros anunciantes parceiros para ofertas similares

Termos de Uso e Politica de privacidade.

Conheca a regido do bairro Agua Chata

Rua Tatsuo Kawana, 201 - Agua Chata, Guarulhos - SP

& Reportar problema ou denunciar antncio

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-piscina-agua-chata-guarulhos-sp-55m2-id-2584472982/
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Casas de Condominioa V.. v / Jardim Nova Cidade

Casa de Condominio com 2 Quartos a venda, 54m? - Jardim Nova...

casa de condominio para comprar em ~ O
Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP @

Venda R$ 320.000

condominio RS 220

IPTU RS 50
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Simular Financiamento ’ ‘ L} Criar alerta de iméveis similares
Q

Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizagdes de novos imdveis!

Instalar Aplicativo

Caracteristicas Casa de Condominio com 2 Quartos a venda - Jardim
Nova Cidade

IMOVEL

Area de servico
Churrasqueira

Condominio fechado...

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

Entendi

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-piscina-jardim-nova-cidade-guarulhos-sp-54m2-id-2598124873/ 1/3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por KAREN MENDES KRAUSS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2023 as 16:04 , sob o nimero WGRU23700640277
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Mostrar mais

Outras ofertas desse anunciante (2.799)

poup  IMobilidria Monte Sido
L Creci: 33150-J-SP
Ver telefone
Nome
Telefone
E-mail

0Ol3, Gostaria de ter mais informagdes para comprar: Casa de condominio, R$ 320.000, Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP, que
encontrei no ZAP. Aguardo seu contato, obrigado.

Enviar, aceitar os Termos de uso e Politica de privacidade, afirmar ter mais de 18 anos e permitir o compartilhamento dos seus dados de contato
com outros anunciantes parceiros para ofertas similares

Termos de Uso e Politica de privacidade.

Conheca a regiao do bairro Jardim Nova Cidade

Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP

& Reportar problema ou denunciar andncio

Encontre outros langamentos similares

Usamos cookies para personalizar contetidos e melhorar a sua experiéncia. Ao navegar neste site, vocé concorda com a nossa Politica de Cookies.

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-piscina-jardim-nova-cidade-guarulhos-sp-54m2-id-2598124873/ 2/3
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

Imével Avaliando:
Rua Tatsuo Kawana, n° 201 — Casa D-27
Condominio Villa Alegre Guarulhos
Vila Maria de Lourdes - Guarulhos — SP.

Finalidade da Avaliacao:
Conhecimento do valor de mercado

Solicitado por:
102 Vara Civel da Comarca de Guarulhos - S&o Paulo
Processo n°: 1012008-04.2020.8.26.0224
Exequente: Karvas Bonsucesso Empreendimentos Ltda

Executado: Rodolfo Duarte de Paula e outro

Nivaldo Brandao Silva Junior
Perito Avaliador Judicial
CRECI 83722

CNAI 17949

Guarulhos, 16 de Janeiro de 2023.

Este dotumenttoéodiiaddmaginiaa b sssaduldigitgitaknan o phif WARENSRENDEAS BRXA 3BNITRbeifabdesl.dtidaslicEstabstaeoEnT2auRa yoo rotdadaeoncdY MRPI02623s356t 0466 s oo o dimeerd/VERRIZZFTIIEATD BT

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012008-04.2020.8.26.0224 e c6digo BABZHEIA.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - OBJETO DA AVALIAGAO

E objeto desta Avaliacdo o imével urbano constituido por uma Casa Residencial no municipio
de Guarulhos, no estado de Sao Paulo.

2 - METODOLOGIA
O valor do imoével sera determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdveis em situacdes equivalentes e com as mesmas
caracteristicas do imovel avaliando, de tal modo que a comparacgao seja possibilitada, ponderados
os atributos por homogeneizagao para formagao de precos.

A presente avaliagdo atende aos requisitos da Lei n® 6.530/78, as exigéncias da Resolugao
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653
— 2 — Avaliacao de Imoveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.

3 -ZONA E LOGRADOURO

3.1 — Situagao e Localizagao

Situa-se o imével dentro de um condominio de casas, no Municipio de Guarulhos, Estado de
Sao Paulo, com frente na Rua Tatsuo Kawana, n°® 201, no Bairro da Vila Maria de Lourdes.

3.2 — Condigodes de Infraestrutura Urbana.
O imobvel é dotado dos seguintes servigos publicos:

e via urbana pavimentada;

¢ rede de agua tratada;

e rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
e rede e facilidades telefénicas;

¢ iluminagao publica;

e coleta de lixo;

e entrega postal;

e transporte coletivo.

Este dotumenttoéodiiaddmaginiaa b sssaduldigitgitaknan o phif WARENSRENDEAS BRXA 3BNITRbeifabdesl.dtidaslicEstabstaeoEnT2auRa yoo rotdadaeoncdY MRPI02623s356t 0466 s oo o dimeerd/VERRIZZFTIIEATD BT

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012008-04.2020.8.26.0224 e codigo BAOBZHOIA.



fls. 348

3.3 — Perspectivas de Mercado

Conforme analise e informacgdes de corretores e Imobiliarias da regido, as condigdes atuais do
mercado imobiliario no municipio sao de instabilidade, havendo desequilibrio entre oferta e procura,
nao sendo boas as perspectivas de comercializagao a curto e médio prazo.

4 — DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO
(Matricula 135.903 do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Guarulhos-SP)

4.1 — Sobrado Residencial

Possui 02 (dois) pavimentos, totalizando 54,405 m? de area construida, com 02 (dois)
dormitérios, WC, sala, lavabo, cozinha com armarios, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem
descoberta.

O Condominio oferece portaria e seguranga 24 horas, saldao de festas, saldo de jogos, piscinas,
quadras poliesportivas, playground e churrasqueira.

Documentagoes do imdvel, tais como: Matricula atualizada, estdo no anexo1.

4.2 — Fotografias do Imével

Foto aérea
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Portaria do Condominio
Vista externa

Il
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Frente do sobrado
Frente do sobrado — 2
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Sala - foto 1
— foto 2

Sala
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Sala - foto 3
Lavabo — foto 1
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Lavabo - foto 2
Cozinha — foto 1
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Cozinha - foto 2
— foto 1

Cozinha
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Quintal
Quintal / Lavanderia
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Vista interna do condominio — 1
Vista interna do condominio — 2
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5 - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Pesquisando ofertas & venda, no mesmo condominio para imoveis em condi¢cdes
que possibilitem a comparacdo com o imével avaliando, encontramos os seguintes
elementos de amostras enumerados a seguir, cujas caracteristicas e fotos encontram-se no
Anexo 2:

Condominio Area qtil Preco a venda Situagao
1 Villa Alegre 54,405 m? R$ 315.000 A venda
2 Villa Alegre 54,405 m? R$ 330.000 A venda
3 Villa Alegre 54,405 m? R$ 350.000 A venda
4 Villa Alegre 54,405 m? R$ 345.000 A venda
5 Villa Alegre 54,405 m? R$ 320.000 A venda
6 Villa Alegre 54,405 m? R$ 319.000 A venda
7 Villa Alegre 54,405 m? R$ 340.000 A venda
8 Villa Alegre 54,405 m? R$ 274.000 A venda
9 Villa Alegre 54,405 m? R$ 345.000 A venda
10  Villa Alegre 54,405 m? R$ 295.000 A venda

Assim, os valores unitarios do m? das amostras sao:

Valor unitario por m?

1 R$ 315.000 / 54,405 m? = R$ 5.789,91
2 R$ 330.000 / 54,405 m? = R$ 6.065,62
3 R$ 350.000 / 54,405 m? = R$ 6.433,23
4 R$ 345.000 / 54,405 m? = R$ 6.341,33
S R$ 320.000 / 54,405 m? = R$ 5.881,81
6 R$ 319.000 / 54,405 m? = R$ 5.863,43
7 R$ 340.000 / 54,405 m? = R$ 6.249,43
8 R$ 274.000 / 54,405 m? = R$ 5.036,30
9 R$ 345.000 / 54,405 m? = R$ 6.341,33
10 R$ 295.000 / 54,405 m? = R$ 5.422,30

16
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Média dos valores = ) Valores unitarios / m*> das amostras
Quantidade de amostras

5.789,91+6.065,62+6.433,23+6.341,33+5.881,81+5.863,43+6.249,43+5.036,30+6.341,33+5.422,30
10

= 5.942,47

Média dos valores por metro quadrado: R$ 5.942,47 /| m2.

Para os imoveis constantes dos elementos das amostras por serem ofertas a venda,
consideraremos um desagio de 2% para o valor de mercado.

R$ 5.942,47 * 0,98 = R$ 5.823,62

Teremos, entédo, para a média dos valores unitarios do m? dos iméveis homogeneizados:

R$ 5.823,62 / m2.

Assim, para o imével avaliando:

Valor do imdvel avaliando = Area util do imével Avaliando x Valor unitario do m?2

54,405 m? x R$ 5.823,62 / m* = R$ 316.834,00

17
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A norma permite que o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto, podemos
dizer que em numeros redondos o valor do imével é de R$ 317.000,00.

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 317.000,00
(Trezentos e dezessete mil reais)

Este é o meu Parecer.

4

Guarulhos, 16 ;ie janelro y{e 20

¥4
@ {/l c\/u,/f’uc////

vaaldo Brandao Sllva Jumor
Perito Avaliador Judicial
CRECI 83722
CNAI 17949

18

Este dooumenttoécépinaddmoginiaia b sssadudigitgitabnenpo phif KARENBRENDEAS KRXA I8N ORbe fabde dudsidaglicddtal stadoSinIzauRa yioo wotdadtadoned 8(RII2623sa56t 066 sEoip o bdmessd VEHR LAY INEA3D 51

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012008-04.2020.8.26.0224 e codigo BAOBZHEIA.



“WIEggd 061p0d @ 220°92°8°0202 ¥0-BOOETOT 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op-ojuswnaogeroualajuodiuge/bd/enbipeisedyq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assaoe ‘[euibLo 0 JBju0d eled
LS EERSINYAZZ THEDN CI98100 10 Q0D 9§70 195SEZOZ DI A0/ MU0 ElPRI0M Onth TN G E0PRISHS R OIS B ENEBRARYRGHO NS S N HS STANTHSNZENH\ IRdE@uga)éybipmnesss gt o oppeaidIon MBI 1S3

fls. 360

(o)]
i

Anexo 1
Documentacao do Imével Avaliando
Matricula do imoével
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LIVRO N®2-RECISTRO
GERAL

REGISTRO DE IMOVEIS
DE GUARULHOS

stro Nacional de Serventia - CNS
n°® 111484

ARG/ Guarulhos, 10 de novembro de 2016

matricula — ficha

{ 135.503 J rm

IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA (em_construgio) DESIGNADA CASA
N° D-27, do “CONDOMINIO VILLA ALEGRE GUARULHOS”, situado na Rua
Tatzuo Kawana, na VILA MARIA DE LOURDES, bairro de Bom Sucesso,
com a area construida privativa de 53,12m?, a drea construida comum de
1,285m?, perfazendo a area construida total de 54,405m?, correspondendo-
Ihe a fragéo ideal de 0,0017220 ou 0,17220% no terreno (que possui a 4rea
de 70.691,54m?) e nas demais coisas comuns do condominio. A esta unidade
autonoma corresponde o direito a utilizagdo exclusiva de parte certa e
determinada do terreno. Essa parte certa e determinada do terreno, de uso
exclusivo (mas de propriedade comum), € a situada na frente e nos fundos da
respectiva unidade autdnoma, além daquela a ser ocupada pela edificacdo
propriamente dita. Incluindo-se a parte onde estd assentada a respectiva
unidade auténoma, a parte do terreno de uso exclusivo mede 3,20m de frente
para a area de circulagao interna D; do lado direito, de quem da area de
circulagao intema D olha, mede 5,00m, e confronta com a guarda de veiculos,
que a despeito de ser de propriedade comum, & de uso exclusivo da unidade
autbnoma designada casa n° D-29, 8.90m e confronta com a unidade
autdbnoma designada casa n° D-29 e 3,10m e confronta com a parte do
terreno que, a despeito de ser de propriedade comum, & de uso exclusivo da
unidade autdbnoma designada casa n° D-29, totalizando 17,00m; do lado
esquerdo mede 5,00m, e confronta com a guarda de veiculos, que a despeito
de ser de propriedade comum, & de uso exclusivo da unidade auténoma
designada casa n° D-25, 8,90m e confronta com a unidade auténoma
designada casa n° D-25 e 3,10m e confronta com a parte do terreno que, a
despeito de ser de propriedade comum, & de uso exclusivo da unidade
autdnoma designada casa n°® D-25, totalizando 17,00m: e nos fundos mede
3,20m, onde confronta com a parte do terreno que, a despeito de ser de
propriedade comum & de uso exclusivo da unidade auténoma designada casa
n® E-28.

M.117.993 / CASA N° D-27- CONDOMINIO VILLA ALFGRE GUARINLIOS

INSCRICOES _CADASTRAIS: 101.00.80.0352.00.000 /
101.00.80.0530.00.000 / 101.00.80.0801.00.000 — area maior

PROPRIETARIA: KARVAS BONSUCESSO EMPREENDIMENTOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/MF. sob o n® 11.247.805/0001-50, com sede na Avenida Dr.
Guilherme Dumont Villares, n® 1.230, conjunto 93, Vila Suzana, S3o Paulo-
SP.

> REGISTRO ANTERIOR: R.2 (feito em 27/10/2015 - incorporagdo) na
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F
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matricula n® 117.993, desta Serventia.

Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenctagao n. 298:810de 01 de novembro de 2.016.

| Av.4 — TRANSPORTE — HIPOTECA: Consta no R.6 da matricula n® 117.993,
que o objeto da presente encontra-se hipotecado em favor da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - CEF, inscrita no CNPJMF sob n°
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancério Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4,
em Brasilia-DF, para a garantia do crédito no valor de R$16.329.019,36,
destinado a financiar a_construgdo de parte deste empreendimento, pagavel
na forma do titulo. _Z—

Guarulhos, 10.d
Substituta d

Prenotagdo n. 298.810, de01 de novembro de 2.016.

Av.2 — CANCELAMENTO DA HIPOTECA: Averba-se o cancelamento da
hipoteca, mencionada na Av.1, & vista da autorizagdo contida na escritura
particular (art. 61 da_Lei Federal n. 4.380/64) firmada em 07/10/2016, pela
credora (CAIXA E
Guarulhos, 10
Substituta do

Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenotacéao n. 298 810, de01 de novembro de 2.018.

R3-VENDAEC RA: Pela escritura particular mencionada na Av.2, a
proprietaria (KARVAS BONSUCESSO EMPREENDIMENTOS LTDA., ja
qualificada) VENDEU o bem objeto da presente, pelo valor de R$208.000,00
(duzentos e oito mil reais), para RODOLFO DUARTE DE PAULA, brasileiro,
operador de camera, RG.48.267.724-7-SSP/SP, CPF/MF.395.660.348-65, e
sua mulher JESSICA ALMEIDA DOMINCIANO DE PAULA, brasileira,
auxiliar administrativo, RG.47.511.110-2-SSP/SP, CPF/MF.383.374.748-16,
casados pelo regime da comunhio parcial de bens, posteriormente a
27/12/1.977, residentes na Rua Sao Jodo da Serra, n. 79, Casa 2, Cidade
Jardim, Guarulhos/SP._Do prego acima, a quantia de R$6.268,79 foi paga
i os adquirentes.

> | Substituta do Ofici : Mariselma Bispo de Oliveira.

e

\__’/cnntinua na ficha 02 -,

d

Este
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GERAL o DE GUARULHOS

tro Nacional de Serventia - CNS
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matricuia
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YREGISTRO DE IMOVEIS

Prenotagao n. 298.810, de 01 de novembro de 2.016.

R.4 — ALIENACAQO FIDUCIARIA: Pela escritura particular mencionada na
Av 2, os proprietarios (RODOLFO DUARTE DE PAULA e sua mulher
JESSICA ALMEIDA DOMINCIANO DE PAULA, ja qualificados) ALIENARAM
FIDUCIARIAMENTE o imovel (em conformidade com a Lei Federal n.
9.514/97), pelo (SFH) em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita
no CNPJ sob n. 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancaric Sul,
Quadra 4, Lotes 3 e 4, em Brasilia-DF, para garantia da divida no valor de
R$166.400,00 (cenfo e sessenta e seis mil e quatrocentos reais) a ser paga
em 360 parcelas mensais e sucessivas, no valor de R$1.238,59 vencendo-se
a primeira delas em 07/11/2016, e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes, com taxa de juros nominal de 7,6600% a.a., e efetiva de
7.9347% a.a., calculadas pelo Sistema Francés de Amortizagédo Tabela Price,
constando do titulo s clausulas e condigdes. O valor atribuido ao
imével para os fi 4, VI, da Lei 9.514/1997 foi R$208.000,00.
Guarulhos, 10
Substituta

a Bispo de Oliveira.

Prenotagao n® 327.465, de 03 de setembro de 2018.

Av.5 — TRANSFORMACAO EM MATRICULA - INSTITUICAO DO
CONDOMINIO: Tendo em vista a averbagido da construgdo de parte do
empreendimento, objeto da Av.9 da matricula n® 117.993, e a instituigdo
parcial do condominio, objeto do R.10 da matricula n® 117.993, esta ficha
auxiliar passa a constituir a matricula n® 135.903, do empreendimento
denominado “CONDOMINIO VILLA ALEGRE GUARULHOS”, referindo-se 2
casa n° D-27, ja concglyida, recebendo o respectivo prédio o n° 201 da Rua
Tatsuo Kawana.

Guarulhos, 14.dé £
Substituta do Ofici

/) Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenotagdo n.349.024, de 08-de julho de 2020.

Av.6 - NOTICIA - AO ADMINISTRATIVA: Consta tramitando nesta
Serventia, procedimento de execugdo administrativa do contrato de alienagéo
fiduciaria(prenotagdo n.339.258), movida pela proprietaria fiduciaria CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - CEF (R.4/M.135.803), em face dos devedores
RODOLFO DUARTE DE PAULA e sua mulher JESSICA ALMEIDA
DOMINCIANO DE PAULA, ja qualificados, objetivando a consolidagdo da
propriedade em nome da exequente (CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF).

.~ continua noc verso -.
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matricula — ficha

[7135.903_} (02 j
J L Varso

Selo digitai: 1114843E1000000623916020L  Rayl Lima de Almeida Junior
Guarulhos, 21 de julho de.202 , Substituto do Oficial
Substituta do Oficial """ \ Mariselma Bispo de Oliveira.
Prenotag2o n.349.024, de08/ de julho de 2020.

Av.T = AJUIZAMENTO DE EXECUCAQO: Atendendo ao requerimento firmado
em 22/06/2020 e em cumprimento a determinagdo judicial de 18/04/2020
proferida pelo Juizo de Direito da 10 Vara Civel desta Comarca, averba-se
que tramita perante aquele juizo agdo de execucdo de titulo extrajudicial
(processo n.1012008-04.2020.8.26.0224) movida pela KARVAS
BONSUCESSO EMPREENDIMENTOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF.
11.247.805/0001-50, com sede na Avenida Doutor Guilherme Dumont
Villares, n.1230, conjunto 93, 9° andar, Vila Suzana, Sao Paulo - SP, em face
dos proprietarios fiduciantes RODOLFO DUARTE DE PAULA e sua mulher
JESSICA ALMEIDA DOMINCIANO DE PAULA, ja qualificados, no valor de
R$32.479,16 (lrinta e dois mil, quatrocentos e setenta e nove reais e
dezesseis centavos).

Selo digital: 1114843310000000239162203 Raul Lima de Almeida Junior
Guarulhos, 21 de julho de-2% Substituto do Oficial

Substituta do Oficiale—v< Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenotagdo n.376.370, de T1 de maio de 2022.
Av.8 - NOTICIA - EXTINCAO DA EXECUCAO ADMINISTRATIVA —
CANCELAMENTO DA PRENOTACAO: O procedimento de execucdo
administrativa referido na Av.6 foi extinto, em razdo do acolhimento do pedido
de desisténcia feito pela exeqlente. Assim, permanece higido o R.4 (alienagdo
fiduciaria), ficando cancelada a averbacéo n.6.

Selo digital: 1114843E1000000047336 R
Guarulhos, 12 de maio de-2022.
Substituta do Oficial — Ana Licia de Oliveira Carvaiho.
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Anexo 2

Iméveis Comparando

1 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 315.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: CA0911

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado

20
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2 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 330.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: SO0107

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado

21
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3 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 350.000.

Fonte: Iraima Patrocinio Corretora — REF: SO0022

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado

22
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4 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 345.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: SO1984

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado

23
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5 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 320.000.

Fonte: Imobiliaria Monte Sido — REF: SO1469

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado
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6 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 319.000.

Fonte: Imobiliaria Compare — REF: SO2229

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado

"
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7 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 340.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: SO1877

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado
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8 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 274.000.

Fonte: Emboaba Iméveis — REF: SO0199

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado
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9 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 345.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: SO1818

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado
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10 — Rua Tatsuo Kawana, 201 — Vila Maria de Lourdes — Guarulhos.

Sobrado Residencial, localizado no Condominio Villa Alegre Guarulhos, composto por
2 dormitdrios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem.

Com 54,405 m? de area edificada.

A venda por R$ 295.000.

Fonte: Imobiliaria Compare — REF: S0O2401

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Sobrado
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CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: Nivaldo Brandao Silva Junior

Qualificacao: Corretor de Iméveis

CRECI: 83722 -22 Regiao SP

CNAI: 17949

Formacgao Profissional: Técnico em Transagdes Imobiliarias 2008,
Avaliacao de Imoveis 2015, Perito Judicial 2017.

Experiéncia Profissional: Atuando no mercado imobiliario a mais de 15
anos, a 09 como gerente comercial de uma conceituada imobiliaria de
Guarulhos, a Imobiliaria Paulo Pereira. Venho contribuir através da
minha formacao educacional e experiéncia profissional nas atividades de
Corretor e Perito Avaliador Imobiliario, bem como Consultor na area
mercadologica, com abrangéncia de atividades judicial e extrajudicial,
envolvendo imdéveis urbanos e rurais.

Endereco: Rua soldado Jose de Andrade, 305 — Centro — Guarulhos-SP.
Telefone: 11-99767 30 50

E-mail: nivaldobrandao@creci.org.br
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SERVIGCO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2022

CRECISP 083722

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 17949

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

VALIDADE

b 30/04/2023

SERVIGO PUBLICO FEDERAL

‘ : Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI
o CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO -

SISTEMA
CORTICRIC

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Imdveis N° 17949

MDivaldbo Brandao Silva Junior

inscrito em 06/11/2008 no CRECI 2% Regido/SP sob o n® 83.722 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECT
n® 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n°® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:

Técnico em Transagdes Imobilidrias
Certificado de Avaliagdo Expedido por:
IBREP/SC

/l
= - e,
JOAO TEODORO DA SILVA
Presidente

SERGIO WALDEMAR FREIRE SOBRAL

Diretor Secretdrio

<
Registro vdlido por um ane a partir da data de emissdo acima.
Chave de Autenticagdo: deba670db09fb1718706394fcf6cdd7ccc9b520e

fls. 876
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CREC1 - 2° REGIAD
Servigo Piablico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de Sao Paulo

CERTIFICADO

O Consetho Regional de Corretores de Imovels de Sio Paulo - 2° Regido concede o presente certificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

por ter concluido o Curso de Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado os exercicios de fivagdo
sadisfitoriamente ¢ cumprido toda a programagdo das 8 (oito) aulas do cuwrso com inicio em 30012007 e término de
16/02200 7, com carga horaria total de 4 (quatro) hovas, contemplando em seu contetido programdatico as Habilidades do Perito,
Pericia e as responsabilidades do Perito, Elementos do Processo Juridico, Principios Processuais, o Corretor de Imoveis
enquanto Perito Judicial e o PTAM, Como ser Perito, Os prazes a respeitar; a Legislagio vigente (CPC - Lei n® 13.105/2015), o
Fluxo Operacional da atividade do Perito e as Peticdes para diversas situagies e ocorréncias na atividade do Perito Judicial,

Sao Paulo, 16 de fevereiro de 2017,

Gugusle Vs,

wguslo Viana Neto
Presidente

\Verifigue a autenticidade do certificado em
classroom.creci.org.brivalidar com o codigo:
4EB0-87FE-D123-D558-2848

o

B3IFY AD43
8650 DCB2 CRECI - 2* Regiac

Servico Pablico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de S3o Paulo

CERTIFICADO

O Conselho Regional de Corretores de Imoveis de S5Sdo Paule - 2° Regido concede o presente certificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

CRECI-SP 83722-F

por ter concluido o curse de INFERENCIA ESTATISTICA PARA AVALIACAQ IMOBILIARIA, tendo fmalizado os exercicios de fivacdo
safisfatoriamente e cumprido foda a programagdo das 6 (seis) aulas do curso com inicio em 03/10/2022 e iérmino em 22/10/2022, com
carga hordria total de 4 (quatro) horas, confemplando em seu contfeldo programatico o conceifo e os cdlculos sobre Medidas de
Tendéncia Central, Estimadores de Dispersdo, Distribuigdo Normal, Tamanho da Amosira, Andlise de Dispersdo, Coeficiente de
Correlacdo, Regressdo linear e Intervale de Confianga.

Sdo Paule, 22 de outubro de 2022

st s

Werfique 3 autentickdade em: ead.creclorg.bovaldar ¥ Jnsé'lluuum Viana Neto
Codigo: E3FS-AD4-5650-0CE2 Presidents
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE GUARULHOS

S d & P FORO DE QUARULHOS

. * 12VARA CIVEL

3 0 FEVEREIRO DE 134 Rua dos Crisantemos, n° 29, 12° andar - sala 1205 - VilaTijuco, Vila
Tijuco - CEP 07091-060, Fone: (11) 2845-9254, Guarulhos-SP - E-mail:
guarulhoslcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

| DECISAO

Processo Digital n° 1011001-74.2020.8.26.0224

Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Exeguente: Karvas Bonsucesso Empreendimentos L tda
Executado: Michael Moreira Santos e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANA CAROLINA MIRANDA DE OLIVEIRA

Vistos.

Fls. 502/516: Trata-se de pedido de levantamento da penhora incidente sobre bem
imével da terceira interessada CAIXA ECONOMICA FEDERAL, sob o argumento de que é a
proprietériafiduciaria, de modo que o bem n&o pertence aos executados.

Contudo, o pedido fica indeferido, porquanto ndo se trata de penhora de
propriedade de imdvel alienado fiduciariamente e hipotecado a outros credores (art. 835, V, CPC),

mas sim penhora dos dir eitos aquisitivos que os executados possuem sobre 0 mencionado bem,

nos termos do inciso XIllI, do artigo 835, do CPC, como constou de decisdo anterior de fls. 410 e
respectivo termo de penhorade fls. 426/427.

Destaca-se, alids, que, bem por isso, determinou-se a intimagdo da credora
fiduciaria nos autos.

Dito isso, considerando a auséncia de manifestacdo do executado acerca das
avaliacoes juntadas pela exequente, ciente de que o siléncio seria interpretado como concordancia
tacita (fls. 478 e 481), acolhe-se as avaliagdes apresentadas (fls. 435/476), homologando-se o valor

do imovel pela média de R$ 321.750,00 (trezentos e vinte e um reais e setecentos e cinquenta

reas).

Requeira a exequente em termos de prosseguimento, no prazo de 5 (cinco) dias,
sob pena de arquivamento.

Intime-se.

Guarulhos, 25/09/2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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