AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL RESIDENCIAL

Solicitante: Fausto Spinazola do Prado, CPF n? 330.609.658-03, RG
n240.966.750-X - SP/SSP, residente e domicialido a Rua Chaould
Jorge AKari, n? 100, Bairro Morada Gabriela, Altindpolis-SP

1. LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIADO
Enderecgo: Rua Anita Garibalde, 377 — Centro — Altindpolis/SP
CEP: 14350-047

Zona: Central — Regido valorizada e de facil acesso

2. CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL
Tipo: Sobrado residencial (3 andares)
Area do terreno: 234,00 m?
Area construida: 280,00 m? (aproximadamente, incluindo melhorias)
Quartos: 4 (Guarda roupas embutidos)
Banheiros: 4
Vagas de garagem: 3 veiculos
Portdo garagem eletrénico
Ano de construcio: 2006 (com reformas em 2018)
Estado de conservagao: Excelente
Acabamento: Alto padrao
Piso: Porcelanato e tacos de madeira
Extras:

« Area gourmet completa com 2 churrasqueiras

Levi Carlos da Silva— AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI 218769-F / CNAI 34032

AV. FLORIANO LU{S —290 — SALIM ANTONIO CALIL — ALTINOPOLIS/SP

CamScanner
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« Jardim, varanda e quiosque

» Sacada com vista panoramica

» Manta asfaltica (impermeabilizag¢ao)
» Escadas internas (2 lances)

» Imével desocupado.

3. IMPRESSOES VISUAIS
Fachada bem conservada e imponente
Ambientes amplos, arejados e iluminados
Excelente estrutura de lazer

Projeto arquitetdnico robusto
4. ANALISE COMPARATIVA DE MERCADO

Com base em:

* Valores de iméveis semelhantes vendidos ou anunciados na regiao central de
Altinépolis-SP

» Caracteristicas do imovel (alto padréo, area gourmet, localizagdo, conservagao)

« Valor venal atribuido pela Prefeitura (R$ 150.894,00 — referéncia tributaria, ndo
comercial)

5. VALOR DE MERCADO ESTIMADO
Faixa de Avaliacao Justa (em julho/2025):
R$ 695.000,00 a R$ 770.000,00
Valor sugerido para anuncio/venda inicial: R$ 835.000,00
6. OBSERVACOES IMPORTANTES

» O imével possui excelente potencial para valorizagao

* A faixa estimada pode variar conforme condi¢des de pagamento, urgéncia da venda,

negociacao direta ou intermediagédo imobiliaria

Levi Carlos da Silva— AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI 218769-F / CNAI 34032

AV. FLORIANO LU{S —290 — SALIM ANTONIO CALIL — ALTINOPOLIS/SP

CamScanner
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* Pode ser usado para fins bancarios, juridicos ou negociagao particular com base nesta
avaliagéo.
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Responséavel Técnico / Avaliador

Altinopolis-SP. 23 de Julho de 2025.

Levi Carlos da Silva— AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI 218769-F / CNAI 34032

AV. FLORIANO LU{S —290 — SALIM ANTONIO CALIL — ALTINOPOLIS/SP
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CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
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Registro Civil Data expedicao: 29/07/2025 09:31:

Filiagdo: APARECIDO PEREIRA DA SILVA
MARIA SUELI CORREA DA SILVA

Naturalidade: Data de Nascimento:
BATATAIS - SP 12/10/1981
RG: CPF:
43.061.347-7 SSP - SP 300.110.338-86
Via: Data de Inscricao no CRECI:
1° via 24/03/2021
\mc? o] e
Jgs! Qcmﬁo Viana Neto
esidentd do CRECI 27 Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP

Codigo de Validacio: 10XHRM

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 2@ REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 218769

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis

CNAI 34032

CIRP

LEVI CARLOS DA SILVA

VALIDADE

— 04/09/2025




28/07/2025, 12:58 Creci-SP - Certiddo de Regularidade
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"’gj”"i?‘ Servigo Publico Federal
ﬁ;‘w _ Conselho Regional de Corretores de Iméveis
R Ef){ Estado de S&o Paulo

CRECI - 2* REGIAD

CERTIDAO DE REGULARIDADE

LEVI CARLOS DA SILVA
CRECI/SP N° 218769-F

Ressalvado o direito do CRECI da 22 Regido de suspender ou cancelar o
registro de inscricbes em razdo de débitos ou processos disciplinares, CERTIFICAMOS que
a inscricdo acima se encontra na presente data com seu registro “ATIVO”. Esta certiddo
refere-se exclusivamente a situacido da inscrigdo no ambito deste Conselho, ndo servindo
como prova de regularidade junto a outros érgaos, nem da inexisténcia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina.

Informacdes adicionais sobre a eventual existéncia de débitos ou de
antecedentes junto ao Departamento de Etica e Disciplina poderdo ser obtidas através de
Certidao de Inteiro Teor, mediante requerimento especifico disponibilizado na pagina do
Conselho, aba cidadao - certiddes.

Caodigo de autenticidade: F7377A2544
Data/hora de emissao: 28 de julho de 2025 as 10h49m47s
Valida até: 10h49m47s de 27 de agosto de 2025

Certiddo expedida gratuitamente.
Aprovada pela Portaria n° 3089/2005

O contato com o CRECISP sera realizado exclusivamente por videoconferéncia pelo link atendimento.crecisp.gov.br - Acesse o
site www.crecisp.gov.br e obtenha mais informacgdes.

https://lwww.crecisp.gov.br/cidadao/emitircertificado

m7m

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FAUSTO SPINAZOLA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2025 as 16:06 , sob o nimero WALT25700119293

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000790-18.2024.8.26.0042 e c6digo 1cc5eiKU.
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SECRETARIA DE SEGURANGCA PUBLICA

= POLICIA CIVIL DO ESTADO DE SAO PAULO

540 pauL> A'

Departamento de Inteligéncia da Policia Civil - DIPOL
Instituto de Identificacdo Ricardo Gumbleton Daunt - IIRGD

RG DIGITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

ESTADO DE SAO PAULO
5 SECRETARIA DA SEGURANGA PUBLICA
. INSTITUTO DE IDENTIFICACAO
~ %" “RICARDO GUMBLETON DAUNT"

HoME LEVI CARLOS DA SILVA

FILIAGAO
APARECIDO PEREIRA DA SILVA

MARIA SUELI CORREA DA SILVA

DATA NASCIMENTO ORGAD EXPEDIDOR FATOR RH
12/10/1981 5|

NATURALIDADE
BATATAIS - SP

OBSERVAGAQ

)

ASEINATURA DO TITULAR

CPF  300110338/86 DHI
REGISTROGERAL 43.061.347-7 2 VIA  DATADEEXPEDICAO  25/02/2019

REGISTRO CIVIL
ALTINOPOLIS-SP ALTINOPOLIS CCILV.B14 /FLS.29 /N®02541

Polegar Direita
T. ELEITOR cTPS SERIE

NIS/PIS/PASEP IDENTIDADE PROFISSIONAL

CERT. MILITAR

CNH

0S DADOS BIOGRAFICOS e biométricos apresentados neste documento estéo contidos no RG original

Esse é um arquivo assinado digitalmente pela Secretaria de Seguranga Publica do estado de Sao
Paulo em conformidade com o padrao de Assinatura Digital ICP Brasil. Caso necessite acesse
https://validar.iti.gov.br e faga o upload desse documento para aferir a sua conformidade.

Vocé também pode escanear o Cédigo QR ao lado.

Valid

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO
Secretaria da Seguranga Piblica

16:06 , sob o nimero WALT25700119293

do original, assinado digitalmente por FAUSTO SPINAZOLA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000790-18.2024.8.26.0042 e c6digo j9LFRcHp.

Este documento
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L] 23 -
GGlImobiliatia
CRECI-TB 600 F | Q7. 7TAF | 28.601 J

Compra, Venda, Administrag3o e Avaliagdo
Site: hitp:/f'www.ggimobiliaria.com.br

Avaliagio de Imovel

Vitor Hugo Fayiio Magalhiies, corretor credenciado pelo CRECUSP n* 24454 5-F,
socio da empresa GG Imobilidria inscrita no CNPJ n® 13.030.975/0001-04, vem através
da presente, trazer a avaliagdo feita pelo mesmo, no imdvel residencial, situado nesta
cidade de Altindpolis. Estado de Sdo Paulo. sito & Rua Anita Garibaldi. n® 377. bairro
Centro, registrado sob matriculas n® 7.339, folha 159 do livro n® 2 - “AL™ do Candrio de
Registro de Imdveis de Altindpolis-SP.

Trata-se de um imével residencial, edificado sobre terreno de drea total de 234 m*
(duzentos ¢ trinta e quatro metros quadrados), que estd devidamente murado ¢ nivelado, cujas
medidas ¢ confrontagdes encontram-se descritas na referida matricula citada retro acima, O
imdvel possui um sobrado com garagem, sala de eslar e jantar, cozinha, dois banheiros sociais.
quatro quartos sendo duas suites, varanda ¢ lavanderia, perfazendo uma drea construida de
aproximadamente 262 m? (duzentos ¢ sedssema ¢ dois metros quadrados), e wn lerrago ¢om
quiosque e churrasqueira de aproximadamente 33 m? (cingquenta e trés metros quadrados), que
foram medidos in loco,

Considerando o que foi descrito acima quanto 4 localizaciio, tormato, dimensdes
¢ estado geral de conservagdo, avaliamos o referido imdvel em RS 650.000,00 (seiscentos
e cinguenta mil reais).

-
'~

Alindpolis, 26 de maio de 2.022

Rua Minas Gerais, 1.100 - ALTINOPOLIS - SP - CEP 14.350-000
Fones: (16) 3665-1818 / 99155-0796 (Giba) / 99175-2924 (Gilmar)

fls. 215

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FAUSTO SPINAZOLA DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 18:01 , sob o nimero WALT25700132974

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000790-18.2024.8.26.0042 e c6digo TmieyRm3.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e g COMARCA DE ALTINOPOLIS
S.. -P FORO QEALTINOPOLIS
* - VARA UNICA
S FEVEREIRO DE 834 Av. Dr. Alberto Crivelenti n® 555, . - Centro
CEP: 14350-000 - Altinopoalis - SP
Telefone: (16)3665-2100 - E-mail: atinop@tjsp.jus.br

| DECISAO

Processo n°: 0000790-18.2024.8.26.0042

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente: Lincoln Spinazola do Prado

Executado: Fausto Spinazola do Prado

Juiz de Direito: BRAYHER ABRAO BARRETO

Vistos.

Levando em conta a concordancia do exequente com os valores das
avaliacdes do imovel, prossiga-se com o leildo do bem penhorado considerando o
valor médio das avaliagfes de fls. 199 (R$ 835.000,00), 213 (R$ 660.000,00) e
215 (R$650.000,00), que resulta em R$ 715.000,00 (setecentos e quinze mil

reais).

Para tanto, nomeio como gestora a empresa Balbo LeilGes,
cadastrada no sistema de alienacdo judicial eletronica, através da Leiloeira Oficial,
Sra. Silvania Baldo Soares (contato@balboleiloes.com.br), com divulgacdo e
captacéao de lances em tempo real, através do Portal
https://balboleiloes.canaljudicial.com.br, ferramenta habilitada perante este E.
Tribunal de Justica. Intime-se o gestor através do endereco eletrénico, solicitando

confirmagédo acerca do recebimento. Cadastre-se devidamente no sistema

informatizado respectivo.

O ato observara o disposto nos artigos 246 e seguintes, das Normas
Judiciais da Corregedoria Geral da Justica (NJCGJ ), naquilo em que nao ficar

modificado ou explicitado pela presente decisao.

Processo n° 0000790-18.2024.8.26.0042 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000790-18.2024.8.26.0042 e codigo BVEWgzIO0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRAYHER ABRAO BARRETO, liberado nos autos em 03/10/2025 as 14:13 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e g COMARCA DE ALTINOPOLIS
S.. -P FORO QEALTINOPOLIS
* - VARA UNICA
S FEVEREIRO DE 834 Av. Dr. Alberto Crivelenti n® 555, . - Centro
CEP: 14350-000 - Altinopoalis - SP
Telefone: (16)3665-2100 - E-mail: atinop@tjsp.jus.br

hY

Todos os custos e atos referentes a alienacédo judicial eletronica
serdo de responsabilidade exclusiva da gestora acima nomeada (artigo 259 das
NJCGJ).

Fixo prazo de 90 (noventa) dias para a conclusdao de todo o ato

processual, a partir da intimacdo da entidade credenciada, devendo a data dos
trabalhos ser informada ao juizo, no minimo 30 (trinta) dias antes do inicio do

procedimento.

Fica consignado que em primeira hasta serdo captados lances a
partir do valor da avaliagdo e ndo havendo lance superior & importancia da
avaliacdo, nos 3 (trés) dias seguintes ao inicio da primeira hasta, seguir-se-a sem
interrupcdo o segundo pregdo que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias. No

segundo pregdo ndo serdo admitidos lances inferiores a

60% do valor da avaliacdo (atualizada pelos indices adotados pelo
TJSP, desde o laudo), e a alienacdo se dard pelo maior lanco ofertado ( artigo
265 das NJCGJ).

Sobrevindo lanco nos 3 (trés) minutos antecedentes ao termo final
da alienacdo judicial eletrénica, o horario de fechamento do pregdo sera
prorrogado em 3 (trés) minutos para que todos os usuarios interessados tenham

oportunidade de ofertar novos lancos (artigo 263 das NJCGJ).

A contraprestacdo para o trabalho desenvolvido pela empresa
gestora fica, desde logo, fixada em 5% do valor da arrematacdo. Esta comisséo
ndo esta incluida no valor do lango vencedor e sera devida ao leiloeiro ainda que
ocorra acordo ou remicéo da divida, apos a realizacdo da alienacao (artigo 266 e
artigo 267, 84°, ambos das NJCGJ).

Processo n° 0000790-18.2024.8.26.0042 - p. 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000790-18.2024.8.26.0042 e codigo BVEWgzIO0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRAYHER ABRAO BARRETO, liberado nos autos em 03/10/2025 as 14:13 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e g COMARCA DE ALTINOPOLIS
S.. -P FORO QEALTINOPOLIS
* - VARA UNICA
S FEVEREIRO DE 834 Av. Dr. Alberto Crivelenti n® 555, . - Centro
CEP: 14350-000 - Altinopoalis - SP
Telefone: (16)3665-2100 - E-mail: atinop@tjsp.jus.br

Tera o arrematante o prazo de 24 horas para realizar os depdsitos

judiciais das guias emitidas automaticamente pelo sistema eletrbnico apos a
aceitacao do lanco (artigo 19 do Provimento CSM N° 1625/2009).

Para apreciacdo da idoneidade do lanco pelo Juizo, deveré o gestor

trazer o auto respectivo, acompanhado de demonstracdo do cumprimento de
todos os requisitos elencados na presente decisdo (publicacdo do edital e as
devidas intimacdes, conforme acima ja salientado), demonstrando em Juizo a

regularidade e validade do processo de alienacé&o judicial eletrénica.

Fica claro, ainda, que, se o credor optar pela ndo adjudicacao (art.

876 do CPC), participara das hastas publicas e pregdes, na forma da lei e
igualdade de condicdes, dispensando-se a exibicdo do preco, até o valor
atualizado do débito. No entanto, no mesmo prazo, devera depositar o valor
excedente. Nessa hipOtese, deverd o credor, outrossim, pagar o valor da
comissdo do gestor, na forma antes mencionada, que nao serd considerada

despesa processual para fins de ressarcimento pelo executado.

O auto de arrematacdo somente serd assinado pelo Juiz de Direito

apos a efetiva comprovacédo do pagamento integral do valor da arrematacao e da

comissao.

Em caso de ndo pagamento, aplicar-se-4 o disposto no artigo 271

das NJCGJ.

Deverao constar no edital de divulgacdo da venda publica eletrénica,

sob pena de nulidade, todos os requisitos legais do artigo 886 do CPC, com
destaque para eventuais recursos pendentes de julgamento, 6nus, gravames,
bem como créditos hipotecérios e dividas fiscais sobre o bem ofertado, além de

esclarecer que correrdo por conta exclusiva do arrematante as despesas gerais
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relativas a desmontagem, transporte e transferéncia patrimonial dos bens
arrematados (artigo 273 das NJCGJ).

No mais, servindo este despacho como oficio, autorizo o0s
funcionarios da Balbo Leildes, devidamente identificados, a providenciar o
cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar o bem
penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos
interessados, designando-se datas para as visitas, além de providenciar a
extracdo de cépia dos autos e de fotografias dos bens para inseri-los no portal do
gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas

do bem penhorado, que seré vendido no estado em que se encontra.

Intimem-se as partes e aguarde-se a comunicacao sobre o desfecho

do leildo.

Servira o presente, por copia digitada, como oficio.

Int.

Altinopolis, 2 de outubro de 2025.

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