
 

EXCELENTISSIMO DR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CIVEL DA COMARCA DE PRAIA GRANDE 

SP 

 

 

 

Autos: 1003143-38.2022.8.26.0477 

 

CONDOMINIO ED RESIDENCIAL CAPISTRANO V, já qualificada nos autos da ação de 

AÇÃO DEEXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL que promove em face de RENATO 

ALEXANDRE DOSSANTOS, por sua advogada, vem à presença de V.Exa., com fundamento no 

Princípio da Celeridade Processual, expor e requerer: 

 

1. Requer a juntada de três avaliações efetuadas por corretores credenciados, cuja média 

apurada é de R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais); 

 

2. Requer a juntada da Certidão de Valor Venal 2026; Certidão Positiva de Débitos IPTU 

2026; Extrato de Débitos IPTU 2026; 

 

3. Requer a este juízo que o imóvel gerador do débito seja levado a hasta pública, através 

da Leiloeira Dora Plat (Zuk Leilões). 

 

 

 

Termos em que  

P.Deferimento 

Praia Grande, 30 de maio de 2026 

Cleide Pereira Sobreira 

OABSP 216347 
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
Processo nº 1003143-38.2022.8.26.0477 
 
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 
 
APARTAMENTO nº 73, situado no 7º Pavimento-tipo do Edifício Residencial CAPISTRANO 
V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, nº 338, Bairro Balneário Alvorada, no município 
de Praia Grande/SP, com área útil de 49,1496 m² e área total construída de 75,4406 m², 
cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem indeterminada no estacionamento coletivo, melhor 
descrito e caracterizado na matrícula nº 155.751 do Registro de Imóveis de Praia 
Grande/SP. 
 
DOUMENTAÇÃO: Matrícula 155.751 do Registro de Imóveis de Praia Grande/SP, SP, 
informações extraídas do documento em anexo. 
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2) LOCALIZAÇÃO E CARACTERÍSTICAS  
 

 
Vista aérea do local   
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COMPARATIVO DE MERCADO:  
https://www.vivareal.com.br/condominio/edificio-residencial-capistrano-v-cidade-
ocian-id-d8bef064-315f/?transacao=venda 
 

 
 

 
 
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$ 280.000,00  
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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. 
 
 
 
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 

 

 

_____________________________ 
Praia Grande/SP, 26 de maio de 2026 

 

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 1003143-38.2022.8.26.0477 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
APARTAMENTO nº 73, situado no 7º Pavimento-tipo do Edifício Residencial CAPISTRANO 
V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, nº 1.733, Bairro Balneário Alvorada, no município 
de Praia Grande/SP, com área útil de 49,1496 m² e área total construída de 75,4406 m², 
cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem indeterminada no estacionamento coletivo, melhor 
descrito e caracterizado na matrícula nº 155.751 do Registro de Imóveis de Praia 
Grande/SP. 
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Após levantamento de informações com base no estudo do processo e consideração de 
localização, comparativo de mercado, estudo da região, temos o seguinte: 
 
R$ 270.000,00  
 
 
 
 
CONSIDERAÇÕES: 
 
O prazo médio para realização de venda na região pode variar de três a seis meses. 
 
 
COMPARATIVO: 
 

 

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

 

_____________________ 
Praia Grande/SP, 26 de maio de 2026 

 
 

AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

 
NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS, brasileira, corretora de imóveis, com 

CRECI nº 318.500-F, declara ter avaliado o imóvel a seguir, mediante as 

documentações anexadas ao presente laudo e devidamente baseadas na 

estrutura do Mercado Imobiliário de Praia Grande/SP. 

 

PROCESSO 

Processo nº 1003143-38.2022.8.26.0477 

 

 

 

 

 

O IMÓVEL 

APARTAMENTO nº 73, situado no 7º Pavimento-tipo do Edifício Residencial 
CAPISTRANO V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, nº 338, Bairro Balneário 
Alvorada, no município de Praia Grande/SP, com área útil de 49,1496 m² e 
área total construída de 75,4406 m², cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem 
indeterminada no estacionamento coletivo, melhor descrito e caracterizado 
na matrícula nº 155.751 do Registro de Imóveis de Praia Grande/SP. 
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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. 
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  DA GEOGRAFIA DO IMÓVEL 

 

A região do Balneário Alvorada, em Praia Grande/SP, caracteriza-se pela 

ocupação predominante com edifícios residenciais verticais de padrão 

médio (apartamentos de veraneio e moradia permanente), casas e comércio 

de bairro, com presença de supermercados, farmácias, restaurantes e 

serviços, em zona próxima à praia (Litoral Sul de São Paulo) e ao centro de 

Praia Grande, com acesso facilitado pela Av. Presidente Kennedy. 

 

Por estar situado em área urbana estruturada, o entorno do imóvel possui 

infraestrutura completa, com acesso a serviços públicos essenciais, comércio 

diversificado, equipamentos urbanos e vias de circulação de grande porte. 

 

 DO PREÇO 
 

  Com base nas informações acima mencionadas, adotaremos o 

seguinte valor: 

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$ 290.000,00  

 

  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. 
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FONTES E COMPARAÇÃO 

 
 

 
Assinado de forma eletrônica nos termos do artigo 10 da MP 2.200-

2/2001, via plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

_____________________________________ 

Praia Grande/SP, 26 de maio de 2026 

                                
NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS 

CRECI nº 318.500-F 
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DECISÃO

Processo nº: 1003143-38.2022.8.26.0477  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Edificio Residencial Capistrano V

Executado: Renato Alexandre dos Santos

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANDRE DIEGUES DA SILVA FERREIRA

Vistos.

Intime-se o executado acerca da penhora, via postal, 

conforme endereço de fl. 126: RUA DR ERNESTO VERGARA, 338, Ap. 73, 

Vila Tupi, Praia Grande/SP, CEP 11704030.

Providencie-se o necessário.

Diante das avaliações apresentadas, HOMOLOGO o valor 

médio de mercado do bem em R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil 

reais).

Defiro o pedido de alienação em leilão judicial eletrônico.

O leilão deverá ser realizado em dois pregões, pelo prazo 

mínimo de 3 dias a primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregão, não serão admitidos lances inferiores ao 

valor de avaliação do bem. Não havendo lance superior à importância da 

avaliação, seguir-se-á, sem interrupção, a segunda etapa, que se 

estenderá por no mínimo 20 (vinte) dias e se encerrará em dia e hora 

previamente definidos no edital.
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No segundo pregão serão admitidos lances não inferiores a 

60% da última avaliação atualizada ou 80% do valor de avaliação 

atualizada, caso se trate de imóvel de incapaz.

A atualização deverá ser pela Tabela Prática do Tribunal de 

Justiça para os débitos judiciais comuns.

O pagamento deverá ser feito de uma única vez, em até 24 

horas após ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a realização do leilão, nomeio leiloeiro(a) judicial DORA 

PLAT ("ZUK LEILÕES", “www.portalzuk.com.br”).

Desde logo, fixo a comissão do(a) leiloeiro(a) em 5% sobre o 

valor da arrematação, a ser paga pelo arrematante, não se incluindo no 

valor do lance, o que deverá ser informado previamente aos interessados.

Os interessados deverão cadastrar-se previamente no portal 

para que participem do leilão eletrônico fornecendo todas as informações 

solicitadas.

Durante a alienação, os lances deverão ser oferecidos 

diretamente no sistema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de 

modo a viabilizar a preservação do tempo real das ofertas. Somente será 

realizada segunda tentativa de leilão caso o primeiro não conte com 

nenhum lance válido durante todo o período previsto.

O procedimento do leilão deve observar o disposto nos artigos 

886 a 903, do Código de Processo Civil, assim como o Provimento CSM nº 

1625/2009 e art. 250 e seguintes das Normas de Serviço da Corregedoria 

Geral de Justiça do E. Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo.
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Caberá ao leiloeiro efetuar a publicação do edital no sítio 

eletrônico previamente designado para este fim de acordo com as normas 

administrativas do Tribunal.

O edital deverá conter todos os requisitos estabelecidos no 

art.887, do Código de Processo Civil. Deverá constar do edital, também, 

que:

- os bens serão vendidos no estado de conservação em que se encontram, 

sem garantia, constituindo ônus do interessado verificar suas condições, 

antes das datas designadas para as alienações judiciais eletrônicas. 

- o arrematante arcará com os débitos pendentes que recaiam sobre o 

bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributários conforme o 

artigo 130, parágrafo único, do Código Tributário Nacional, exceto os 

débitos de condomínio (que possuem natureza propter rem), os quais 

ficam sub-rogados no preço da arrematação. 

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestações poderá 

apresentar: (i) até o início da primeira etapa, proposta por valor não 

inferior ao da avaliação; (ii) até o início da segunda etapa, proposta por 

valor que não seja inferior a 60% do valor de avaliação atualizado ou 80% 

do valor de avaliação atualizado, caso se trate de imóvel de incapaz.

A publicação do edital deverá ocorrer no site designado pelo 

Tribunal, pelo menos 5 dias antes da data marcada para o leilão.

Ficam autorizados os funcionários do leiloeiro, devidamente 

identificados, a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos 

interessados em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos responsáveis 

pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-se datas 
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para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcionários do leiloeiro, 

devidamente identificados, a obter diretamente, material fotográfico para 

inseri-lo no portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno 

conhecimento das características do bem, que serão vendidos no estado 

em que se encontram.

No mesmo prazo, deverão ser cientificados o executado e as 

demais pessoas previstas no art. 889, do Código de Processo Civil, 

cabendo à parte requerente requerer e providenciar o necessário. Sem 

prejuízo, para a garantia da higidez do negócio, fica autorizado que o 

próprio leiloeiro encaminhe também as comunicações pertinentes, 

juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessárias, 

intime(m)-se executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na ausência 

ou quando representado pela Defensoria, pessoalmente, por via eletrônica 

ou carta direcionada ao endereço de citação ou último endereço 

cadastrado nos autos. Registre-se que, se o executado for revel e não tiver 

advogado constituído, não constando dos autos seu endereço atual ou, 

ainda, não sendo ele encontrado no endereço constante do processo, a 

intimação considerar-se-á feita por meio do próprio edital de leilão.

A presente decisão, assinada digitalmente, servirá como 

carta, mandado ou ofício, para comunicação do executado e demais 

interessados, bem como ordem judicial para que os funcionários do 

leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra. 

Intime-se o(a) leiloeiro(a) judicial através de e-mail, com brevidade, para 

as providências necessárias.
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Intime-se.

Praia Grande, 23 de junho de 2026.

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