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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 
CÍVEL DO FORO DE GUARULHOS 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº 1011001-74.2020.8.26.0224 
 
 
 
 

KARVAS BONSUCESSO EMPREENDIMENTOS 

LTDA, por sua advogada, nos autos da EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL que move em face de MICHAEL MOREIRA SANTOS E 
OUTROS, em trâmite perante esse R. Juízo, vem respeitosamente à 
presença de Vossa Excelência, em atenção ao despacho de fls. 431, vem, 
trazer aos autos avaliações do imóvel penhorado. (documentos 1/4) 

 
 
Por fim, esclarece que a avalição -documento 4-, foi 

elaborada pelo Sr. perito judicial Nivaldo Brandão Silva Junior, nos autos 
do processo nº: 1012008-04.2020.8.26.0224, no qual está peticionaria, 
figura também como exequente. 
 
 
 
 Nesses termos, 
 pede deferimento. 
 
 São Paulo, 07 de fevereiro de 2023. 
 
 
 KAREN MENDES. KRAUSS 
                                     OAB/SP 402.381 
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Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda, 54m² - Jardim Nova…



Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizações de novos imóveis!

Instalar Aplicativo

Características Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda - Jardim
Nova Cidade

IMÓVEL

Ar-condicionado

Área de serviço

Churrasqueira…

+ 4
Sobrado à venda no condomínio Vila Alegre, Jardim Nova Cidade em Guarulhos! Aqui você terá uma cozinha grande com armários planejados e
sala ampla com espaço para criar até 2 ambientes como sala de estar e sala de jantar. Os dormitórios contam com um amplo espaço e prontos
para serem planejados com móveis. Além disso, você pode aproveitar todos os espaços externos da casa, no quintal existe um espaço para a

Casas de Condomínio à V…  / Rua Tatsuo Kawana

destaque  casa de condomínio para comprar em
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP 

Venda R$ 330.000
condomínio R$ 250
IPTU não informado


54 m²


2 quartos


1 vaga


1 banheiro

Simular Financiamento  Criar alerta de imóveis similares

 



  WhatsApp   Contato

 Menu

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.

Entendi
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inserção de uma churrasqueira.
O imóvel está localizado em um dos pontos mais estratégicos de Guarulhos, possibilitando fácil acesso as principais rodovias de São Paulo.
Com este imóvel você está a pouquíssimos minutos das rodovias Presidente Dutra, Ayrton Senna e Fernão Dias e também você contará com
fáceis acessos as Marginais Tiete e Pinheiros.

O imóvel aceita �nanciamento. -

Mostrar menos

Outras ofertas desse anunciante (3.020)

C4 BROKERS IMÓVEIS
Creci: 28612-J-SP

Ver telefone

Enviar, aceitar os Termos de uso e Política de privacidade, a�rmar 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 Política de privacidade.

Precisa �nanciar?

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

Preencha os seus dados e os do imóvel
para fazer uma simulação

Simular Financiamento

Conheça a região do bairro Jardim Nova Cidade
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP

  Favoritar  Compartilhar anúncio

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

Nome

Telefone

E-mail

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.
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Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda, 55m² - Água Chata



Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizações de novos imóveis!

Instalar Aplicativo

Características Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda - Água
Chata

IMÓVEL

Área de serviço

Churrasqueira

Condomínio fechado

Cozinha

Interfone

Lavanderia

Casas de Condomínio à V…  / Rua Tatsuo Kawana

destaque  casa de condomínio para comprar em
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Água Chata, Guarulhos - SP 

Venda R$ 320.000
condomínio R$ 210
IPTU R$ 180


55 m²


2 quartos


2 vagas


1 banheiro

Simular Financiamento  Criar alerta de imóveis similares

 



  WhatsApp   Contato

 Menu

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.

Entendi

PE
SQ

UI
SA

 Z
A

P

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
01

10
01

-7
4.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

m
U

Q
ug

pF
9.

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
 K

A
R

E
N

 M
E

N
D

E
S

 K
R

A
U

S
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

 0
7/

02
/2

02
3 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

06
40

27
7 

   
 .

fls. 437
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Piscina

Quadra poliesportiva

Quintal

Sauna

+ 6
Villa Alegre !!! Um lugar perfeito para criar seus �lhos brincando na rua e com segurança de condomínio Fechado.

Condomínio Fechado com sobrados ruas planas estilo Americano…

Mostrar mais

Outras ofertas desse anunciante (36)

Iraima Patrocinio Viroti Santiago
Creci: 153862-F-SP

Ver telefone

Enviar, aceitar os Termos de uso e Política de privacidade, a�rmar 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 Política de privacidade.

Conheça a região do bairro Água Chata
Rua Tatsuo Kawana, 201 - Água Chata, Guarulhos - SP

  Reportar problema ou denunciar anúncio

  Favoritar  Compartilhar anúncio

Olá, Gostaria de ter mais informações para comprar: Casa de condomínio, R$ 320.000, Rua Tatsuo Kawana, 201 - Água Chata, 
Guarulhos - SP, que encontrei no ZAP. Aguardo seu contato, obrigado.

Explore o mapa

Nome

Telefone

E-mail

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.

PE
SQ

UI
SA

 Z
A

P

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
01

10
01

-7
4.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

m
U

Q
ug

pF
9.

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
 K

A
R

E
N

 M
E

N
D

E
S

 K
R

A
U

S
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

 0
7/

02
/2

02
3 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

06
40

27
7 

   
 .

fls. 438
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Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda, 54m² - Jardim Nova…



Seja o primeiro a saber das novidades!

Instale o aplicativo e acompanhe as atualizações de novos imóveis!

Instalar Aplicativo

Características Casa de Condomínio com 2 Quartos à venda - Jardim
Nova Cidade

IMÓVEL

Área de serviço

Churrasqueira

Condomínio fechado…

+ 2
Sobrado à Venda no Condomínio Villa Alegre, em Guarulhos

54 m² Total…

Casas de Condomínio à V…  / Jardim Nova Cidade

casa de condomínio para comprar em
Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP 

Venda R$ 320.000
condomínio R$ 220
IPTU R$ 50


54 m²


2 quartos


1 vaga


2 banheiros

Simular Financiamento  Criar alerta de imóveis similares

 



  WhatsApp   Contato

 Menu

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.

Entendi
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Mostrar mais

Outras ofertas desse anunciante (2.799)

Imobiliária Monte Sião
Creci: 33150-J-SP

Ver telefone

Enviar, aceitar os Termos de uso e Política de privacidade, a�rmar 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 Política de privacidade.

Conheça a região do bairro Jardim Nova Cidade
Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP

  Reportar problema ou denunciar anúncio

R$ 283,76

-15%

R$ 298,90 R$ 419,90

-37%

R$ 219,90 R$ 298,90R$ 219,90

Encontre outros lançamentos similares

  Favoritar  Compartilhar anúncio

Olá, Gostaria de ter mais informações para comprar: Casa de condomínio, R$ 320.000, Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP, que 
encontrei no ZAP. Aguardo seu contato, obrigado.

Explore o mapa

Nome

Telefone

E-mail

Usamos cookies para personalizar conteúdos e melhorar a sua experiência. Ao navegar neste site, você concorda com a nossa Política de Cookies.
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1 

 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
 
 

 
 Imóvel Avaliando:  

Rua Tatsuo Kawana, nº 201 – Casa D-27 
Condomínio Villa Alegre Guarulhos 

 Vila Maria de Lourdes - Guarulhos – SP. 
 

Finalidade da Avaliação:  
Conhecimento do valor de mercado 

 
Solicitado por:  

10ª Vara Cível da Comarca de Guarulhos - São Paulo 

Processo nº: 1012008-04.2020.8.26.0224 

Exequente: Karvas Bonsucesso Empreendimentos Ltda 

Executado: Rodolfo Duarte de Paula e outro 

 

 

Nivaldo Brandão Silva Junior 
Perito Avaliador Judicial 
CRECI 83722 
CNAI 17949 
 
 
 
 
 
Guarulhos, 16 de Janeiro de 2023. 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1 – OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 É objeto desta Avaliação o imóvel urbano constituído por uma Casa Residencial no município 
de Guarulhos, no estado de São Paulo. 

 

2 – METODOLOGIA 

O valor do imóvel será determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imóveis em situações equivalentes e com as mesmas 
características do imóvel avaliando, de tal modo que a comparação seja possibilitada, ponderados 
os atributos por homogeneização para formação de preços. 

A presente avaliação atende aos requisitos da Lei nº 6.530/78, as exigências da Resolução 
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – NBR 14.653 
– 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica. 

 

3 – ZONA E LOGRADOURO 

 

3.1 – Situação e Localização 

Situa-se o imóvel dentro de um condomínio de casas, no Município de Guarulhos, Estado de 
São Paulo, com frente na Rua Tatsuo Kawana, nº 201, no Bairro da Vila Maria de Lourdes. 

3.2 – Condições de Infraestrutura Urbana. 

O imóvel é dotado dos seguintes serviços públicos: 

• via urbana pavimentada; 

• rede de agua tratada; 

• rede de energia elétrica em alta e baixa tensão; 

• rede e facilidades telefônicas; 

• iluminação pública; 

• coleta de lixo; 

• entrega postal; 

• transporte coletivo.  
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3.3 – Perspectivas de Mercado 
 

Conforme análise e informações de corretores e Imobiliárias da região, as condições atuais do 
mercado imobiliário no município são de instabilidade, havendo desequilíbrio entre oferta e procura, 
não sendo boas as perspectivas de comercialização a curto e médio prazo. 
 
4 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
(Matricula 135.903 do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Guarulhos-SP) 
 
4.1 – Sobrado Residencial 
 

Possui 02 (dois) pavimentos, totalizando 54,405 m² de área construída, com 02 (dois) 
dormitórios, WC, sala, lavabo, cozinha com armários, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem 
descoberta.  

O Condomínio oferece portaria e segurança 24 horas, salão de festas, salão de jogos, piscinas, 
quadras poliesportivas, playground e churrasqueira. 
 
Documentações do imóvel, tais como: Matricula atualizada, estão no anexo1. 
 

4.2 – Fotografias do Imóvel 

 

Foto aérea 
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Portaria do Condomínio 

 

Vista externa 
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Frente do sobrado 

 

Frente do sobrado – 2 
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Sala – foto 1 

 

Sala – foto 2  
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Quintal / Lavanderia 
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Escadas de acesso ao 2º pavimento 

 

Dormitório 1 – foto 1 
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Dormitório 1 – foto 2 
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Vista interna do condomínio – 1 

 

Vista interna do condomínio – 2 
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Piscinas 

 

Churrasqueira 
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5 – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Pesquisando ofertas á venda, no mesmo condomínio para imóveis em condições 
que possibilitem a comparação com o imóvel avaliando, encontramos os seguintes 
elementos de amostras enumerados a seguir, cujas características e fotos encontram-se no 
Anexo 2: 

Condomínio Área útil Preço á venda Situação 

1 Villa Alegre 54,405 m² R$ 315.000 À venda 

2 Villa Alegre 54,405 m² R$ 330.000 À venda 

3 Villa Alegre 54,405 m² R$ 350.000 À venda 

4 Villa Alegre 54,405 m² R$ 345.000 À venda 

5 Villa Alegre 54,405 m² R$ 320.000 À venda 

6 Villa Alegre 54,405 m² R$ 319.000 À venda 

7 Villa Alegre 54,405 m² R$ 340.000 À venda 

8 Villa Alegre 54,405 m² R$ 274.000 À venda 

9 Villa Alegre 54,405 m² R$ 345.000 À venda 

10 Villa Alegre 54,405 m² R$ 295.000 À venda 

Assim, os valores unitários do m² das amostras são: 

Valor unitário por m² 

1 R$ 315.000 / 54,405 m² = R$ 5.789,91 

2 R$ 330.000 / 54,405 m² = R$ 6.065,62 

3 R$ 350.000 / 54,405 m² = R$ 6.433,23 

4 R$ 345.000 / 54,405 m² = R$ 6.341,33 

5 R$ 320.000 / 54,405 m² = R$ 5.881,81 

6 R$ 319.000 / 54,405 m² = R$ 5.863,43 

7 R$ 340.000 / 54,405 m² = R$ 6.249,43 

8 R$ 274.000 / 54,405 m² = R$ 5.036,30 

9 R$ 345.000 / 54,405 m² = R$ 6.341,33 

10 R$ 295.000 / 54,405 m² = R$ 5.422,30 
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Média dos valores = ∑ Valores unitários / m² 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 imóveis constantes dos elementos das amostras por serem ofertas à venda, 
consideraremos um deságio de 2% para o valor de mercado. 

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

Teremos, então, para a média dos valores unitários do m² dos imóveis homogeneizados: 

R$ 5.823,62 / m². 

Assim, para o imóvel avaliando: 

Valor do imóvel avaliando = Área útil do imóvel Avaliando x Valor unitário do m² 

54,405 m² x R$ 5.823,62 / m² = R$ 316.834,00 
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A norma permite que o arredondamento do valor encontrado em até 1 %, portanto, podemos 

dizer que em números redondos o valor do imóvel 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. 

, ...... -

Nivaldo Brandão Silva Junior 
Perito Avaliador Judicial 

CRECI 83722 

CNAI 17949 
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Anexo 1 

 

 

 

Documentação do Imóvel Avaliando 

 

• Matricula do imóvel  
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Anexo 2  

Imóveis Comparando 

 
 
1 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 315.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: CA0911 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Sobrado 
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2 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 330.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: SO0107 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

 
Foto do Sobrado 
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3 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 350.000. 
Fonte: Iraima Patrocinio Corretora – REF: SO0022 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Sobrado 
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4 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 345.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: SO1984 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Sobrado 
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5 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 320.000. 
Fonte: Imobiliária Monte Sião – REF: SO1469 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Sobrado 
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6 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 319.000. 
Fonte: Imobiliária Compare – REF: SO2229 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

 
Foto do Sobrado 
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7 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 340.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: SO1877 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

 
Foto do Sobrado 
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8 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 274.000. 
Fonte: Emboaba Imóveis – REF: SO0199 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

Foto do Sobrado 
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9 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 345.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: SO1818 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

 
 

Foto do Sobrado 
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10 – Rua Tatsuo Kawana, 201 – Vila Maria de Lourdes – Guarulhos. 
Sobrado Residencial, localizado no Condomínio Villa Alegre Guarulhos, composto por 
2 dormitórios, sala, lavabo, cozinha, WC, quintal, lavanderia e 1 vaga de garagem. 
Com 54,405 m² de área edificada. 
À venda por R$ 295.000. 
Fonte: Imobiliária Compare – REF: SO2401 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 
 
 

Foto do Sobrado 
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CURRICULUM DO AVALIADOR 

 

• Nome: Nivaldo Brandão Silva Junior 

• Qualificação: Corretor de Imóveis 

• CRECI: 83722 -2ª Região SP 

• CNAI: 17949 

• Formação Profissional: Técnico em Transações Imobiliárias 2008, 

Avaliação de Imóveis 2015, Perito Judicial 2017. 

• Experiência Profissional: Atuando no mercado imobiliário a mais de 15 

anos, a 09 como gerente comercial de uma conceituada imobiliária de 

Guarulhos, a Imobiliária Paulo Pereira. Venho contribuir através da 

minha formação educacional e experiência profissional nas atividades de 

Corretor e Perito Avaliador Imobiliário, bem como Consultor na área 

mercadológica, com abrangência de atividades judicial e extrajudicial, 

envolvendo imóveis urbanos e rurais.  

• Endereço: Rua soldado Jose de Andrade, 305 – Centro – Guarulhos-SP. 

• Telefone: 11-99767 30 50  

• E-mail: nivaldobrandao@creci.org.br 

 
 
 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

2
0

0
8

-0
4

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

2
2

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

9
8

3
6

D
D

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
N

IV
A

L
D

O
 B

R
A

N
D

A
O

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
6

/0
1

/2
0

2
3

 à
s 

1
0

:5
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
3

7
0

0
1

2
3

0
5

1
  

  
 .

fls. 375

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
01

10
01

-7
4.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
2B

Z
jE

0A
.

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
 K

A
R

E
N

 M
E

N
D

E
S

 K
R

A
U

S
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

 0
7/

02
/2

02
3 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

06
40

27
7 

   
 .

fls. 474



31 

 

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

2
0

0
8

-0
4

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

2
2

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

9
8

3
6

D
D

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
N

IV
A

L
D

O
 B

R
A

N
D

A
O

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
6

/0
1

/2
0

2
3

 à
s 

1
0

:5
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
3

7
0

0
1

2
3

0
5

1
  

  
 .

fls. 376

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
01

10
01

-7
4.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
2B

Z
jE

0A
.

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
 K

A
R

E
N

 M
E

N
D

E
S

 K
R

A
U

S
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

 0
7/

02
/2

02
3 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

06
40

27
7 

   
 .

fls. 475



32 

 

 

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
1

2
0

0
8

-0
4

.2
0

2
0

.8
.2

6
.0

2
2

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 A

9
8

3
6

D
D

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
N

IV
A

L
D

O
 B

R
A

N
D

A
O

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 1
6

/0
1

/2
0

2
3

 à
s 

1
0

:5
6

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
3

7
0

0
1

2
3

0
5

1
  

  
 .

fls. 377

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
01

10
01

-7
4.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
2B

Z
jE

0A
.

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
 K

A
R

E
N

 M
E

N
D

E
S

 K
R

A
U

S
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

 0
7/

02
/2

02
3 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

06
40

27
7 

   
 .

fls. 476



TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
1ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº 29, 12º andar - sala 1205 - Vila Tijuco, Vila 
Tijuco - CEP 07091-060, Fone: (11) 2845-9254, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos1cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1011001-74.2020.8.26.0224 

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Compra e Venda

Exequente: Karvas Bonsucesso Empreendimentos Ltda

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 

imóvel da terceira interessada CAIXA ECONÔMICA FEDERAL, sob o argumento de que é a 

proprietária fiduciária, de modo que o bem não pertence aos executados.

Contudo, o pedido fica indeferido, porquanto não se trata de penhora de 

propriedade de imóvel alienado fiduciariamente e hipotecado a outros credores (art. 835, V, CPC), 

mas sim penhora dos direitos aquisitivos que os executados possuem sobre o mencionado bem, 

nos termos do inciso XII, do artigo 835, do CPC, como constou de decisão anterior de fls. 410 e 

respectivo termo de penhora de fls. 426/427.

Destaca-se, aliás, que, bem por isso, determinou-se a intimação da credora 

fiduciária nos autos.

Dito isso, considerando a ausência de manifestação do executado acerca das 

avaliações juntadas pela exequente, ciente de que o silêncio seria interpretado como concordância 

tácita (fls. 478 e 481), acolhe-se as avaliações apresentadas (fls. 435/476), homologando-se o valor 

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

reais). 

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 NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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