
 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 36ª VARA CÍVEL DO 

FORO CENTRAL CÍVEL DA COMARCA DE SÃO PAULO/SP. 

  

Autos nº 1093822-17.2023.8.26.0100 

 

BANCO SOFISA S.A., já qualificado nos autos da demanda em 

epígrafe, em que contende com GUSTAVO MARTINELLI URBINA E OUTRO, por 

seu advogado, vem, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, 

expor e requerer o que segue. 

 

Considerando a determinação de Vossa Excelência (fls. 

672/674), requer a juntada aos autos dos três laudos de avaliação do imóvel, 

elaborados por corretores imobiliários distintos, cujas declarações apontam o 

valor de mercado do bem. 

 

Assim, pugna pela homologação da média apurada como 

referência que perfaz o montante de R$2.495.000,00, garantindo-se, dessa 

forma, a celeridade e a regularidade na tramitação do feito. 

 

Ademais, com o objetivo de perfectibilizar a averbação da 

penhora deferida, rememora os dados para envio do boleto ARISP: 

 

● HERNANI ZANIN JUNIOR; OAB/SP 305.323; e-mail: 

adm3@zanin.com.br; e Tel: (11) 3062-6140 

 

Na oportunidade, reitera-se o pedido de fls. 596/604 para que 

seja expedido carta de intimação em face da coproprietária Flavia. Para 

tanto, informa que recolheu as custas processuais em fls. 615/616. 
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● FLAVIA CABRAL DE MENEZES AQUEVEQUE, inscrita no CPF 

sob o nº 089.999.037-10, residente na Rua Oto de Alencar,n. 

26, CB 04,Maracanã, Rio de Janeiro/RJ, CEP: 20271-220 

 

Na oportunidade, requer desde já, seja nomeado como 

leiloeira a empresa ZUKERMAN LEILÕES, especialista na venda de imóveis, com 

sistema utilizado e hospedado WWW.ZUKERMAN.COM.BR, devidamente 

habilitado no Tribunal de Justiça de São Paulo.  

 

Cabe ressaltar que, a Zukerman Leilões conta ainda com a 

presença da Leiloeira Dora Plat (Jucesp 744), devidamente cadastrada no 

PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTIÇA 

(https://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica/AuxiliarJustica/ConsultaPublica/Perfil/ 

5608), que foi criado para gerenciamento dos Auxiliares da Justiça, no âmbito 

do Poder Judiciário Paulista, nos termos do art. 156 e ss do CPC, da Resolução 

233/CNJ e dos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015. 

 

Por fim, reitera-se o pedido de fls. 663/665 para que seja 

deferida a: 

a) PENHORA das quotas que o Executado GUSTAVO 

MARTINELLI URBINA possui da sociedade empresária 

DIFERRAÇO-DISTRIBUIDORA DE FERRO E ACO LTDA, CNPJ 

nº58.952.300/0001-50, determinando, ainda, a expedição 

de ofício à JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SÃO PAULO 

para registro da constrição; 

b) requer seja determinada a intimação da referida empresa 

pela via postal, nos endereços indicados abaixo, para que 

apresentem balanço especial e ofereçam as quotas 

penhoradas aos demais sócios, nos termos do artigo 861,do 

CPC: 
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i) ENDEREÇO DA EMPRESA: Via Luiz Varga, nº 2050, 

Gleba Bom Jesus, Parque Hippolyto, Limeira- SP, Cep: 

13486-606; 

c) por consequência da penhora de quotas de GUSTAVO 

requer, ainda, seja determinada a nomeação de 

administrador judicial para controle e penhora de 

eventuais LUCROS e PRÓ-LABORE de titularidade do mesmo, 

assegurando o recebimento ainda que parcial e 

parcelado do crédito 

 

Por derradeiro, reitera-se o pedido de que todas as 

publicações e intimações sejam feitas exclusivamente em nome do 

advogado HERNANI ZANIN JUNIOR, OAB/SP 305.323, sob pena de nulidade. 

 

Termos em que pede deferimento. 

São Paulo, 20 de Agosto de 2025. 

 

Hernani Zanin Junior 

OAB/SP n. 305.323 
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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 Campinas. 

 

PROCESSO 

Processo nº: 1093822-17.2023.8.26.0100 36ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: Banco Sofisa S/A 

 

O IMÓVEL 

  Uma residência nº 07 do Condomínio Residencial Quinta dos Jatobás, 

construindo com frente para a Rua Heitor Penteado nº 700, Joaquim Egídio, Campinas, 

São Paulo, com área total construída de 486,3970mt² e terreno com 1.198,35mt² 

melhor descrito e caracterizado na matrícula nº 52.252 do 4º Oficial de Registro de 

Imóveis de Campinas. 

 

 
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 

 

O imóvel está situado em bairro nobre, predominantemente residencial, com condomínios 

fechados e lotes amplos. A região oferece segurança, áreas verdes e fácil acesso a vias 

principais, além de contar com serviços locais, escolas e comércios próximos. É valorizada por 

seu ambiente tranquilo e demanda crescente no mercado imobiliário. 
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DO PREÇO 

 

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

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$2.490.000,00 

 

  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 

 

 
 

Clicksign  b2e090f8-79a9-4a6f-9909-a09d7b8fec6e

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
09

38
22

-1
7.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

w
dP

U
B

7B
F

.
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

 H
E

R
N

A
N

I Z
A

N
IN

 J
U

N
IO

R
 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

0/
08

/2
02

5 
às

 1
0:

01
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
19

36
70

92
   

  .

fls. 684



 
 

 

 

 

Fonte 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-campinas-joaquim-egidio-c
om-4-3011059978.html?duplicated=true 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-380-m-por-r
$-3012309442.html 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-joaquim-egidio-30
00998182.html 
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           Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via 

plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

São Paulo, 14 de agosto de 2025 

 
 
 
              
                              
      ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
                CRECI F: 303.939-F 
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 
Processo nº: 1093822-17.2023.8.26.0100 36ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: Banco Sofisa S/A 
 
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 
 
Uma residência nº 07 do Condomínio Residencial Quinta dos Jatobás, construindo com 
frente para a Rua Heitor Penteado nº 700, Joaquim Egídio, Campinas, São Paulo, com 
área total construída de 486,3970mt² e terreno com 1.198,35mt² melhor descrito e 
caracterizado na matrícula nº 52.252 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de Campinas. 
 
DOCUMENTAÇÃO Matrícula 52.252 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de Campinas, 
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.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-campinas-joaquim-e
gidio-com-4-3011059978.html?duplicated=true 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-380-
m-por-r$-3012309442.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-joaquim-egidio-3000
998182.html 
 
 
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$2.500.000,00 

  
 
 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. 
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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 14 de agosto 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: 1093822-17.2023.8.26.0100 36ª Vara Cível do Foro de São Paulo 
Exequente: Banco Sofisa S/A 
 
 
 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Uma residência nº 07 do Condomínio Residencial Quinta dos Jatobás, construindo com 
frente para a Rua Heitor Penteado nº 700, Joaquim Egídio, Campinas, São Paulo, com 
área total construída de 486,3970mt² e terreno com 1.198,35mt² melhor descrito e 
caracterizado na matrícula nº 52.252 do 4º Oficial de Registro de Imóveis de Campinas. 
 
 
 

 

 
 
Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$2.495.000,00 
 
 
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/casa-a-venda-em-campinas-joa
quim-egidio-com-4-3011059978.html?duplicated=true 
 

 
 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-vend
a-380-m-por-r$-3012309442.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-joaquim-egid
io-3000998182.html 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 
São Paulo 14 de agosto de 2025 
 
 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
36ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº, 12º andar - sala de atendimento nº 1204, Centro - 
CEP 01501-900, Fone: (11) 3538-9478, São Paulo-SP - E-mail: 
upj36a40cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1093822-17.2023.8.26.0100  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Mútuo

Exequente: Banco Sofisa S/A

Executado: Gmu Comercio de Acos Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RAPHAEL MARTINS DE OLIVEIRA

Vistos.

Fls. 707/711 e 716/720: A executada GMU Comércio de Aços Ltda não possui 

legitimidade para impugnar a penhora ou manifestar-se sobre a avaliação do imóvel, uma vez que o 

bem penhorado pertence ao executado Gustavo Martinelli Urbina. A defesa de direito alheio em 

nome próprio não encontra respaldo no artigo 18 do CPC. Ademais, o executado Gustavo foi 

regularmente intimado para se manifestar sobre a avaliação do imóvel e permaneceu inerte, 

operando-se a preclusão temporal.

 Quanto à alegação de existência de penhora anterior em favor da empresa NIXIN 

LTDA nos autos nº 0024581-91.2024.8.26.0114, a existência de constrição prévia não impede a 

efetivação de nova penhora sobre o mesmo bem. Trata-se de medida processualmente admissível 

para assegurar a utilidade da execução e a satisfação do crédito. Em momento oportuno, se ambas 

as penhoras subsistirem até a fase de expropriação, caberá a instauração de concurso especial de 

credores, ocasião em que será definida a ordem de preferência no recebimento dos valores 

provenientes da alienação judicial, nos termos dos artigos 908 a 913 do CPC. 

Determino a expedição de ofício à 7ª Vara Cível de Campinas para ciência da 

penhora deferida nestes autos e eventual manifestação sobre a existência de concurso de 

credores. 

Intime-se a empresa NIXIN LTDA, na qualidade de terceira interessada, para 

ciência da penhora ora confirmada. Rejeito a impugnação apresentada pela GMU.

Fls. 724/728, 770/772 e 777/781: Indefiro o pedido de exclusão de Flávia Cabral 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
36ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº, 12º andar - sala de atendimento nº 1204, Centro - 
CEP 01501-900, Fone: (11) 3538-9478, São Paulo-SP - E-mail: 
upj36a40cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

de Menezes Aqueveque da qualidade de terceira interessada. Embora a ação pauliana nº 

1042287-07.2023.8.26.0114 tenha sido julgada procedente, a anulação da doação alcançou apenas 

a fração ideal de 50% pertencente ao executado Gustavo Martinelli Urbina, permanecendo válida a 

doação da fração de 50% realizada por Renata Cabral de Menezes Urbina em favor de Flávia. 

Conforme demonstrado pelo exequente às fls. 777/781, Flávia permanece coproprietária de metade 

ideal do imóvel matriculado sob o nº 52.252 do 4º CRI de Campinas e, portanto, deve ser intimada 

dos atos de alienação judicial, nos termos do artigo 889, inciso II, do CPC, sob pena de nulidade 

dos atos processuais.

Fls. 745/753, 773/776 e 777/781: Homologo a avaliação do imóvel matriculado 

sob o nº 52.252 do 4º CRI de Campinas no valor de R$ 2.495.000,00, correspondente à média dos 

três laudos apresentados pelo exequente. 

Defiro a nomeação da empresa Zukerman Leilões como leiloeira para realização da 

hasta pública. Determino a intimação judicial, via AR, das empresas Siderúrgica Norte Brasil S/A 

(CNPJ 07.933.914/0001-54, Rodovia PA 150, s/n, km 425, Bairro Industrial, Marabá/PA, CEP 

68501-535) e Aço Cearense Comercial Ltda (CNPJ 07.557.333/0001-65, Rua Antônio Pompeu, 

1900, Centro, Fortaleza/CE, CEP 60040-000), para que, no prazo de 15 dias, comprovem a 

inexistência de valores devidos à executada GMU Comércio de Aços Ltda ou procedam ao 

depósito judicial dos montantes eventualmente devidos, sob pena de caracterização de crime de 

desobediência. 

Providencie o exequente, no prazo de 15 dias, a relação completa de endereços 

para intimação da coproprietária Flávia Cabral de Menezes Aqueveque e eventuais demais 

interessados previstos nos artigos 799, 842 e 843 do CPC, bem como o recolhimento das despesas 

necessárias, caso não seja beneficiário da gratuidade. 

Providencie a serventia a averbação da penhora do imóvel pelo sistema 

ARISP, enviando o boleto ao patrono do exequente Hernani Zanin Junior (OAB/SP 305.323, e-

mail adm3@zanin.com.br). 

Indefiro, no momento, as diligências via INFOJUD e DETRAN/SENATRAN, por 

ausência de demonstração de necessidade imediata, podendo ser renovadas após o resultado das 

medidas já deferidas.
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SÃO PAULO
FORO CENTRAL CÍVEL
36ª VARA CÍVEL
Praça João Mendes s/nº, 12º andar - sala de atendimento nº 1204, Centro - 
CEP 01501-900, Fone: (11) 3538-9478, São Paulo-SP - E-mail: 
upj36a40cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

Fls. 754/755, 767 e 786: Indefiro o pedido de retratação quanto à penhora de 

quotas sociais. A ordem preferencial do artigo 835 do CPC deve ser observada, não restando 

demonstrado o exaurimento das tentativas de constrição sobre bens prioritários. 

Anoto a interposição do agravo de instrumento nº 2388666-93.2025.8.26.0000 e a 

informação de que foi negado efeito suspensivo ao recurso pela 14ª Câmara de Direito Privado. 

Mantenho a decisão recorrida pelos próprios fundamentos. 

Cumpra-se integralmente a decisão agravada, prosseguindo-se na execução.

Int. 

São Paulo, 10/02/2026.

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