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Cleide

Sobreira

EXCELENTISSIMO DR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE PRAIA GRANDE
SP

Autos: 1003143-38.2022.8.26.0477

CONDOMINIO ED RESIDENCIAL CAPISTRANO V, ja qualificada nos autos da acéo de
ACAO DEEXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL que promove em face de RENATO
ALEXANDRE DOSSANTOS, por sua advogada, vem a presenca de V.Exa., com fundamento no

Principio da Celeridade Processual, expor e requerer:

1. Requer a juntada de trés avaliagOes efetuadas por corretores credenciados, cuja média

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

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

2026; Extrato de Débitos IPTU 2026;

3. Requer a este juizo que o imovel gerador do débito seja levado a hasta publica, através

da Leiloeira Dora Plat (Zuk Leiles).

Termos em que

P.Deferimento

Praia Grande, 30 de maio de 2026
Cleide Pereira Sobreira

OABSP 216347

cleidesobreira@hotmail.com

Av. Brasil. 600 sala 1209
Beatrix Boulevard | Praia Grande

11 98807-8120

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo aLjMvOBD.
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AVALIAGAO DE IMOVEL

Processo n® 1003143-38.2022.8.26.0477

De acordo com a solicitagao de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor de comercializagao do seguinte imével:

1)  IMOVEL

APARTAMENTO n° 73, situado no 7° Pavimento-tipo do Edificio Residencial CAPISTRANO
V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, n°® 338, Bairro Balneario Alvorada, no municipio
de Praia Grande/SP, com area util de 49,1496 m? e area total construida de 75,4406 m?,
cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem indeterminada no estacionamento coletivo, melhor
descrito e caracterizado na matricula n°® 155.751 do Registro de Imédveis de Praia
Grande/SP.

DOUMENTACAOQ: Matricula 155.751 do Registro de Imodveis de Praia Grande/SP, SP,
informacoes extraidas do documento em anexo.

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742

to € copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo 1zGzi2qU.
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Registro de Iméveis de Praia Grande - SP

fls. 101

= MATRICULA

- FICHA
155, 751_‘| r l Em 27 de setembro de 2.010. }%
L ]

rlM()VEL: Apartamento namero 73, localizado no sétimo pavimento-tipo do |

EDIFICIO RESIDENCIAL CAPISTRANO V, situado na Rua Dr. Emesto
Vergara, nimero 338, no Balneario Alvorada, nesta cidade, com a area util de
49,1496 m2, area de garagem de 12,5000 m2, area comum de 13,7910m2, area
total de 75,4406 m2, ¢ a fra¢do ideal no terreno e nas demais coisas de uso
comum de 1,8805% do todo, confrontando pela frente, em linhas quebradas, de
quem do hall de circulagdo olha para o apartamento, com o hall de circulagao,
com os elevadores, e com o apartamento 74, pelo lado direito, na mesma posigéo
de observagdo, com a area de recuo dos fundos do edificio, pelo lado esquerdo,
com a escadaria de acesso aos demais pavimentos, ¢ nos fundos, em linhas
quebradas, com a édrea de recuo lateral do edificio; cabendo-lhe o direito ao uso de
uma vaga, para veiculo de passeio, no estacionamento coletivo do edificio, em
local indeterminado, pela ordem de chegada, ja computada na é4rea do
apartamento.

CONTRIBUINTE: Nio consta.

PROPRIETARIA: NICHOLAS CAPISTRANO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com sede nesta cidade. na Avenida Presidente
Kennedy, namero 6.382, na Vila Tupi, CEP 11704-100, inscrita no CNPJ/MF sob
nimero 03.024.136/0001-20.

REGISTRO ANTERIOR: R.03/66.359, de 23 de setembro de 2.009, e instituigao
de condominio registrada sob ntimero 05/66.359, deste Registro.

O Oficial Substituto:
Célio Tomaz de Jesus

AV.01/155.751 - Praia Grande, 12 de agosto de 2.014.

Por escritura publica lavrada aos 16 de julho de 2014, pelo Oficial de Registro
Civil das Pessoas Naturais ¢ Tabelido de Notas do Distrito de Solemar, desta
Comarca, livro 691, paginas 322/324, e do aviso de langamento de imposto-IPTU
numero 1210281, emitido pela Prefeitura local, ¢ feita a presente averbagdo para

“ continua no verso “

Este documento € copia do original, assinado dgitaﬂn%‘iﬁ@‘&&?&i@é@ﬁ@ﬂw§5&h§%8’?h5§ﬁh?%‘é%ﬂ£ﬂ§*&8 t&iXHéﬂé?a%‘Bé“df&? Brotocorado em fAM0820%4 3s 11:05 , sob 0 nimero WPGE24701730645

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 6i2wwT9e.

Bruno Nicola

(11) 9479 47742

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J

to € copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo 1zGzi2qU.
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MATRICULA FICNA
’—_ 155. 751§l ‘ i
VERSO
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consxgnar que o imével objeto da presente matricula encontra-se cadastrado na
referida reparti¢ao publica sob mimero 2 04 01 008 010 0073-8

O Oficial Substituto
(Célio Tomaz de Jesus)
Protocolo n°® 404729 de 31/07/2014

O

R.02/155.751 - Praia Grande, 12 de agosto de 2.014.

Pela escritura publica, referida na Av.01, retro, NICHOLAS CAPISTRANO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,, ja qualificada, transmitiu
por venda, o imével objeto da presente matricula, 2 RENATO ALE

DOS SANTOS, brasileiro, assistente administrativo, divorciado, RG n°
18.904.571-SSP/SP, CPF/MF 062.228.448-71, residentc e domiciliado nesta
cidade, 2 Rua Dr. Ernesto Vergara, 338, apto 73, Balnedrio Alvorada, CEP
11704.030, pelo valor de R$45.000.00.

O Oficial Substituto
(Célio Tomaz de Jesus)
Protocolo n® 404729 de 31/07/2014

Brotosorago sl A8 0% s 11:05 , sob o nimero WPGE24701730645

SIRYG

Or-

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 1d66ba37-b742-4cf6-a815-36bd3i9b4cd6

CERTIFICO, nos termos do §1° do Artigo 19 da Lei 6.015/73, com alteragdes introduzidas pela Lei n®
6.216/75, que a copia da g

Pedido n°® 841103 Oficial: 142,22
Estado: 12,00

n® 155751, esta conforme o original arquivado IPESP: 8,21

i Onus, alienagbes ou citagdes, se houver, encontram-se nela inseridos. Dou fé.
f Para alienagoes: validade de 30 dias (Item 60.C Cap.XVI NSCGJ).
Praia Grande, terca-feira, 13 de agosto de 2024

Reg.Civil: 2,22
T.Justica: 2,90
M.Pdablico: 2,03
Municipio: 2,22
Total:
Recohimentos feitos

por guia

1197 1224P

por: cleide pereira sobreira

Emitido por Renan Patrick de Jesus as 15:58:26h

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 6i2wwT9e.

Este documento é copia do original, assinado digilalﬂl%qﬂgtagf’ﬁ@@923&%?§5§h§%88’?h6§5§%%9§8?&3’ ‘E&X&?ﬁe’oga%"ﬁa

Bruno Nicola

(11) 9479 47742

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J

Umero WPGE26700

19:22 ,sobon
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do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026

é copia
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo 1zGzi2qU.
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2) LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS

N\
Tenda Atacado -
Praia Grande QUIetude
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Bruno Nicola

(11) 9479 47742 S—3
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COMPARATIVO DE MERCADO:

https://lwww.vivareal.com.br/condominio/edificio-residencial-capistrano-v-cidade-

ocian-id-d8bef064-315f/?transacao=venda

#1 VivaReal | VivaReal — Capistrano V Balneario Alvorada
APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP

R$ 257.600 | https://www.vivareal.com.br/venda/sp/praia-grande/? palavras-chave=capistrano+v&tipos=apart

#2 Zap | Zap — Capistrano V Ernesto Vergara
APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP

R$ 280.000 | https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp+praia-grande/?palavras=capistrano+v+er

#1 OLX | OLX = Aptos Balneario Alvorada Praia Grande
APARTAMENTO RESIDENCIAL com L vaga indeterminada — Praia Grande/SP

R 302400 | ttps:/fwwwl.com brfimoveisfvenda/apartamentosfestado-sphaisada-santista-e-itoral-sul

4) VALOR MEDIO DE MERCADO

Com base nas informagdes dos imoéveis disponiveis a venda e anuncios de imoveis
similares, o valor médio de mercado com caracteristicas semelhantes na regido € de

aproximadamente R$ 280.000,00

Bruno Nicola

(11) 9479 47742

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J

to € copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo 1zGzi2qU.
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5) CONSIDERAGOES:

Uma vez que néo fora possivel visitar o imovel “in loco” utilizamos o método comparativo
para referida avaliagdo, tendo como base a metodologia de comparagao de preco de
mercado como critério principal de avaliagao.

6) AVALIADOR:
Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos

Profissional com mais de 20 anos em experiéncia no mercado imobiliario, atuando no 4°
Tabelido de Notas de Osasco como escrevente notarial; apds estagio na massa falida do
Banco Santos; passando pelo Banco Bradesco departamento do patriménio, saindo entédo
para Fundar a BMTP Invest Negocios Imobiliarios, em 2021, imobiliaria e assessoria que
visa atender de forma exclusiva seus clientes em todo o ciclo de venda do imével.

FORMAGOES

DIREITO (Unip)

Gestdo Comercial (Anhembi Morumbi)

PDD Programa de Desenvolvimento de Dirigentes (Fundagao Don Cabral)
Formacao G4 Sales

Formacao G4 CX

CRECI-SP 240.142

=

Praia Grande/SP, 26 de maio de 2026

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

Bruno Henrique de N. Ferreira dos Santos
Assinado eletronicamente

Bruno Nicola

Bmtp Invest Nego6cios Imobiliarios - CRECI 43.795-J
(11) 9479 47742

to € copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e cddigo 1zGzi2qU.
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <Slgn Log gerado em 27 de maio de 2026. Versao v1.48.0.

Laudo BMTP - 1003143-38.2022.8.26.0477 - Mat 155751.docx

Documento ndmero #91c87175-9991-4535-911e-1c44514c13e6
Hash do documento original (SHA256): 84862b0ed17efb1819766255a45b0f8abbba6f56ab817ad2d3433a70754350dc

Assinaturas

@ Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos -

CPF: 372.705.478-66 /?///5

Assinou em 27 mai 2026 as 10:12:56
Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Log

27 mai 2026, 10:01:55 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento nimero 91c87175-9991-4535-911e-1c44514c13e6. Data limite para
assinatura do documento: 26 de junho de 2026 (09:58). Finalizagdo automatica apés a Ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 mai 2026, 10:03:12 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
bruno@bmtp.com.br para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validagdao do signatario: nome completo Bruno Henrique de
Nicola Ferreira dos Santos e CPF 372.705.478-66.

27 mai 2026, 10:12:56 Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos assinou. Pontos de autentica¢ao: Token via E-mail
bruno@bmtp.com.br. CPF informado: 372.705.478-66. Assinatura manuscrita com hash SHA256
prefixo 5072d9(...), vide anexo manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png. IP: 152.243.58.65.
Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude -23.83911601418728 e longitude
-46.13279343681793. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.1449.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

27 mai 2026, 10:12:58 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
91¢87175-9991-4535-911e-1c44514c13e6.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

::-,/_Lm) ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 91¢87175-9991-4535-911e-1c44514c13e6, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CIicksign 91¢87175-9991-4535-911e-1c44514c13e6 Pagina 1 de 2 do Log

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 1zGzi2qU.
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Anexos

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

Assinou o documento em 27 mai 2026 as 10:12:56

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 5072d9(...)

=
G

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos
manuscript_07 abr 2025, 13-43-14.png
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 27 de maio de 2026. Versao v1.48.0.

Pagina 2 de 2 do Log

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 1zGzi2qU.
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Claudio Mariano

AVALIACKO DE IMOVEL
Processo n°® 1003143-38.2022.8.26.0477

De acordo com a solicitacao de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercializacao do
seguinte imovel:

IMOVEL

APARTAMENTO n° 73, situado no 7° Pavimento-tipo do Edificio Residencial CAPISTRANO
V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, n° 1.733, Bairro Balneario Alvorada, no municipio
de Praia Grande/SP, com area util de 49,1496 m? e area total construida de 75,4406 m?,
cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem indeterminada no estacionamento coletivo, melhor
descrito e caracterizado na matricula n°® 155.751 do Registro de Imdveis de Praia
Grande/SP.

“Tenda Atacado :
Praia Grande Qunetude

@ Pavilhao de Eventos

gy JairRodrigues

5N

A Schultz Grill @ @

65
“s\

NG U ARDUCCI
'y . GELATOSE/ACAIS

A/. ,\

P braia éolan @

do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

riginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 9a4sf07e.

B copia

Claudio Mariano | CRECI-SP 287.621

Clicksign 3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee

Este docume
Para conferi



Claudio Mariano

Apods levantamento de informacOes com base no estudo do processo e consideracao de
localizacao, comparativo de mercado, estudo da regiao, temos o seguinte:

R$ 270.000,00

CONSIDERACOES:

O prazo médio para realizacao de venda na

COMPARATIVO:

COMPARATIVO #1 — VivaReal

VivaReal — Aptos Balnedrio Alvorada 45-60m?
APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP
Area de referéncia: —49,14 m?

R$ 257.600

https: /fwww.vivareal.com.br/venda/sp/prala-grande/baliros/balneario-alvorada/apartamento_residencial/?:

area-de

fls. 150

regiao pode variar de trés a seis meses.

S&area-ate=60

COMPARATIVO #2 — Zap

Zap — Praia Grande aptos 1 vaga praia
APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP
Area de referéncia: —49,14 m?

R$ 280.000

APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP
Area de referéncia: ~49,14 m?

R$ 302.400

https: /fwww.imovelweb com_br/apartamentos-venda-balneario-alvorada-praia-grande-sp_htm|

htps: /Awww.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp 1 praia-grande +bal la/7vagasMinimo=1
COMPARATIVO #3 — Imovelweb
Imovelweb — Praia Grande Balneario Alvorada

Assina de forma eletrébnica nos termos do
clicksign.

artigo 10 da MP 2.200-2/2001, via plataforma

Praia Grande/SP,

AVALIADOR:

Claudio Mariano
CRECI-SP 287.621

Claudio Mariano | CRECI-SP 287.621

Clicksign

26 de maio de 2026

copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870
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Documento ndmero #3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee
Hash do documento original (SHA256): 47744f32802a88aa2570af699468418949d87bfbe97d929cb5be311f8728089e

Assinaturas

@ Claudio Mariano
CPF: 149.277.398-05

Assinou em 27 mai 2026 as 10:27:17
Claudio Mariano

Log

27 mai 2026, 10:04:27 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento numero 3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee. Data limite para
assinatura do documento: 11 de agosto de 2026 (12:06). Finalizacdo automatica apo6s a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 mai 2026, 10:07:49 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
claudio.mariano.corretor@gmail.com para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo Claudio Mariano.

27 mai 2026, 10:27:17 Cladudio Mariano assinou. Pontos de autenticagao: Token via E-mail
claudio.mariano.corretor@gmail.com. CPF informado: 149.277.398-05. Assinatura manuscrita
com hash SHA256 prefixo d8550d(...), vide anexo manuscript_27 mai 2026, 10-26-21.png. IP:
201.68.30.51. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo eletrénico: latitude -23.80461 e
longitude -46.0891117. URL para abrir a localizagdo no mapa: https://app.clicksign.com/location.
Componente de assinatura versao 1.1449.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

27 mai 2026, 10:27:20 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee.

ICP DPocumento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

Em ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n® 3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee, com 0s
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CIicksign 3db59725-fbc6-45a6-8812-4b8974a234ee Pagina 1 de 2 do Log

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 9a4sf07e.
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Claudio Mariano

Assinou o documento em 27 mai 2026 as 10:27:17

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo d8550d(...)

Claudio Mariano
manuscript_27 mai 2026, 10-26-21.png
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS, brasileira, corretora de imdveis, com
CRECI n° 318.500-F, declara ter avaliado o imdvel a seguir, mediante as
documentacoes anexadas ao presente laudo e devidamente baseadas na

estrutura do Mercado Imobilidrio de Praia Grande/SP.

PROCESSO
Processo n® 1003143-38.2022.8.26.0477

O IMOVEL

APARTAMENTO n° 73, situado no 7° Pavimento-tipo do Edificio Residencial
CAPISTRANO V, localizado na Rua Dr. Ernesto Vergara, n° 338, Bairro Balnedrio
Alvorada, no municipio de Praia Grande/SP, com drea Util de 49,1496 m? e
drea total construida de 75,4406 m?, cabendo-lhe 01 (uma) vaga de garagem
indeterminada no estacionamento coletivo, melhor descrito e caracterizado
na maftricula n® 155.751 do Registro de Imdveis de Praia Grande/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 0sNJSoFm.
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| IMOVEL: Apartamento nimero 73, localizado no sétimo pavimento-tipo do |

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

Registro de Iméveis de Praia Grande - SP

fls. 101

Em 27 de setembro de 2.010. /@
L]

EDIFICIO RESIDENCIAL CAPISTRANO V, situado na Rua Dr. Ernesto
Vergara, nimero 338, no Balnedrio Alvorada, nesta cidade, com a area util de
49,1496 m2, drea de garagem de 12,5000 m2, area comum de 13,7910m2, area
total de 75,4406 m2, ¢ a fra¢do ideal no terreno ¢ nas demais coisas dec uso
comum de 1,8805% do todo, confrontando pela frente, em linhas quebradas, de
quem do hall de circulagdo olha para o apartamento, com o hall de circulagfo.
com os elevadores, e com o apartamento 74, pelo lado direito, na mesma posi¢éo
de observagdo, com a area de recuo dos fundos do edificio, pelo lado esquerdo,
com a escadaria de acesso aos demais pavimentos, ¢ nos fundos, em linhas
quebradas, com a drea de recuo lateral do edificio; cabendo-lhe o direito ao uso de
uma vaga, para veiculo de passeio, no estacionamento coletivo do edificio, em
local indeterminado, pela ordem de chegada, ja computada na é4rea do
apartamento.

CONTRIBUINTE: Nio consta.

PROPRIETARIA: NICHOLAS CAPISTRANO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com sede nesta cidade, na Avenida Presidente
Kennedy, nimero 6.382, na Vila Tupi, CEP 11704-100, inscrita no CNPJ/MF sob
nimero 03.024.136/0001-20.

REGISTRO ANTERIOR: R.03/66.359, de 23 de sctembro de 2.009, e instituigao
de condominio registrada sob nimero 05/66.359, deste Registro.

O Oficial Substituto:
Célio Tomaz de¢ Jesus

AV.01/155.751 - Praia Grande, 12 de agosto de 2.014.

Por escritura pablica lavrada aos 16 de julho de 2014, pelo Oficial de Registro
Civil das Pessoas Naturais ¢ Tabelido de Notas do Distrito de Solemar, desta
Comarca, livro 691, paginas 322/324, e do aviso de langamento de imposto-IPTU
numero 1210281, emitido pela Prefeitura local, ¢ feita a presente averbagdo para

“ continua no verso “

Este documento é copia do original, assinado digilalﬂl%qﬁglﬁgpa@5@93&&%§5Bh§%ﬁ98/ﬂi5m%%%ﬁ?ﬁfﬁx@@ﬁé@ﬂ@%ﬁy? BrotooTade e A8 %4 3s 11:05 , sob 0 nimero WPGE24701730645

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 6i2wwT9e.
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O imdével acima mencionado tem matricula onde constam

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 0sNJSoFm.
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DA GEOGRAFIA DO IMOVEL

A regido do Balnedrio Alvorada, em Praia Grande/SP, caracteriza-se pela
ocupacdo predominante com edificios residenciais verticais de padrdo
médio (apartamentos de veraneio e moradia permanente), casas e comércio
de bairro, com presenca de supermercados, farmdcias, restaurantes e
servicos, em zona proxima a praia (Litoral Sul de Sdo Paulo) e ao cenfro de

Praia Grande, com acesso facilitado pela Av. Presidente Kennedy.
Por estar situado em drea urbana estruturada, o enforno do imoével possui

infraestrutura completa, com acesso a servicos publicos essenciais, comércio

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

DO PRECO

Com base nas informacdes acima mencionadas, adotaremos o

seguinte valor:
PRECO DO IMOVEL: adotaremos o valor de RS 290.000,00
Vale considerar, o valor ajustado poderd sofrer defasagem de 10

% dez por cento) para mais ou menos, dependendo das caracteristicas do

mercado imobilidrio no momento da venda do imodvel.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 0sNJSoFm.
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FONTES E COMPARACAO

VivaReal — Praia Grande aptos R$ 230-330k

APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP
Area de referéncia: ~49,14 m?

R$ 257.600

https:/fAwww.vivareal.com.br/ivenda/sp/praia-grande/bairros/baineario-alvorada/apartamento_residencial/?preco-de—230000&preco-ate=33

COMPARATIVO #2 — Zap

Zap — Balnedrio Alvorada 1 dorm/kitnet
APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP

Area de referéncia: —49,14 m?

R$ 280.000

hrtps:/www.zapimoveis.com.brivenda/apartamentos/sp+praia-grande-+balneario-alvorada/ 7precoMaximo=330000

COMPARATIVO #3 — OLX

OLX — Praia Grande aptos veraneio 1 vaga

APARTAMENTO RESIDENCIAL com 1 vaga indeterminada — Praia Grande/SP
Area de referéncia: —49.14 m?

R$ 302.400

hLps:www.olx.com.brfimoveis/venda/apartamentos/estado-sp/baixada-santista-e-litoral-sul/praia-grande 7 ros

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

Sem Mais.
Nhiwiloimessetovedsa

Praia Grande/SP, 26 de maio de 2026

NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS
CRECI n° 318.500-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo 0sNJSoFm.
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Laudo Nair - 1003143-38.2022.8.26.0477 - Mat 155751.docx

Documento nimero #06d27a52-285e-4be7-a557-45d979ccdf2d
Hash do documento original (SHA256): 651c8159471b9bd6a632c0b35206e54401c97bcb5cabf07e232f865d3db4fa2c

Assinaturas

@ NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS
Assinou em 27 mai 2026 as 10:41:49 Natwitzimeiretegiedsa

NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS

Log

27 mai 2026, 10:09:40 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
criou este documento nUmero 06d27a52-285e-4be7-a557-45d979ccdf2d. Data limite para
assinatura do documento: 18 de agosto de 2026 (12:06). Finalizacdo automatica apo6s a ultima
assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 mai 2026, 10:11:36 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219
adicionou a Lista de Assinatura:
nair@bmimobiliaria.com para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; Assinatura manuscrita. Dados
informados pelo Operador para validacao do signatario: nome completo NAIR VILZIMEIRE
TEIXEIRA DOS REIS.

27 mai 2026, 10:41:49 NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS assinou. Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
nair@bmimobiliaria.com. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 1316dc(...), vide
anexo manuscript_27 mai 2026, 10-40-38.png. IP: 177.26.227.38. Componente de assinatura
versao 1.1449.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

27 mai 2026, 10:41:53 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
06d27a52-285e-4be7-a557-45d979ccdf2d.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

9:) ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 06d27a52-285e-4be7-a557-45d979ccdf2d, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CIicksign 06d27a52-285e-4be7-a557-45d979ccdf2d Pagina 1 de 2 do Log

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLEIDE PEREIRA SOBREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2026 as 19:22 , sob o nimero WPGE26700971870
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NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS

Assinou o documento em 27 mai 2026 as 10:41:49

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 1316dc(...)

Nitrilarmeisetofiecsa

NAIR VILZIMEIRE TEIXEIRA DOS REIS
manuscript_27 mai 2026, 10-40-38.png
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PRAIA GRANDE

FORO DE PRAIA GRANDE

22VARA CIVEL

Av. Dr. Roberto de Almeida Vinhas, 9101, ., VilaMirim - CEP 11705-090,
Fone: (13) 3471-1200, Praia Grande-SP - E-mail:

upj labevprai agde@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 1003143-38.2022.8.26.0477
Classe - Assunto Execucdo de Titulo 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 0 executado acerca da penhora, via postal,
conforme endereco de fl. 126: RUA DR ERNESTO VERGARA, 338, Ap. 73,
Vila Tupi, Praia Grande/SP, CEP 11704030.

Providencie-se 0 necesséario.

Diante das avaliacbes apresentadas, HOMOLOGO o valor

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

reais).

Defiro o pedido de alienacdo em leildo judicial eletrénico.

O leilao devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo

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

No primeiro pregao, nao serdo admitidos lances inferiores ao
valor de avaliacdo do bem. Nao havendo lance superior a importancia da
avaliacdo, seguir-se-4, sem interrup¢do, a segunda etapa, que se
estenderd por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrard em dia e hora

previamente definidos no edital.

Processo n° 1003143-38.2022.8.26.0477 - p. 1

fls. 161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003143-38.2022.8.26.0477 e codigo xojcnNag.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE DIEGUES DA SILVA FERREIRA, liberado nos autos em 24/06/2026 as 12:37 .



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PRAIA GRANDE

FORO DE PRAIA GRANDE

22VARA CIVEL

Av. Dr. Roberto de Almeida Vinhas, 9101, ., VilaMirim - CEP 11705-090,
Fone: (13) 3471-1200, Praia Grande-SP - E-mail:

upj labevprai agde@tjsp.jus.br

No segundo pregao serdo admitidos lances néao inferiores a
60% da ultima avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliacdo

atualizada, caso se trate de imovel de incapaz.

A atualizacdo devera ser pela Tabela Pratica do Tribunal de

Justica para os débitos judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma Unica vez, em até 24

horas apés ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a realizagdo do leildo, nomeio leiloeiro(a) judicial DORA
PLAT ("ZUK LEILOES", “www.portalzuk.com.br”).

Desde logo, fixo a comissao do(a) leiloeiro(a) em 5% sobre o
valor da arrematacado, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no

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

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal
para que participem do leildo eletrénico fornecendo todas as informacdes

solicitadas.

Durante a alienagcdo, os lances deverdo ser oferecidos
diretamente no sistema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de
modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das ofertas. Somente sera
realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com

nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leildo deve observar o disposto nos artigos
886 a 903, do Cdédigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n°
162572009 e art. 250 e seguintes das Normas de Servi¢o da Corregedoria
Geral de Justica do E. Tribunal de Justica do Estado de Séao Paulo.
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Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio
eletrénico previamente designado para este fim de acordo com as normas

administrativas do Tribunal.

O edital deverd conter todos os requisitos estabelecidos no
art.887, do Cddigo de Processo Civil. Devera constar do edital, também,

que:

- 0s bens seréo vendidos no estado de conservagao em gue se encontram,
sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes,
antes das datas designadas para as alienacdes judiciais eletrénicas.

- 0 arrematante arcarda com os débitos pendentes que recaiam sobre o
bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o
artigo 130, paragrafo unico, do Cdédigo Tributario Nacional, exceto os
débitos de condominio (que possuem natureza propter rem), 0s quais
ficam sub-rogados no preco da arrematacéo.

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacfes podera
apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor néo
inferior ao da avaliacdo; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por
valor que nao seja inferior a 60% do valor de avaliag&o atualizado ou 80%

do valor de avaliagéo atualizado, caso se trate de imdvel de incapaz.

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo

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

Ficam autorizados os funcionéarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos
interessados em vistoriar 0 bem penhorado, cabendo aos responsaveis

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

Igualmente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro,
devidamente identificados, a obter diretamente, material fotografico para
inseri-lo no portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno
conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no estado

em que se encontram.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as
demais pessoas previstas no art. 889, do Cdédigo de Processo Civil,
cabendo a parte requerente requerer e providenciar o necessario. Sem
prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica autorizado que o
proprio leiloeiro encaminhe também as comunicagdes pertinentes,

juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias,
intime(m)-se executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia
ou quando representado pela Defensoria, pessoalmente, por via eletréonica
ou carta direcionada ao endereco de citacdo ou ultimo endereco
cadastrado nos autos. Registre-se que, se 0 executado for revel e ndo tiver
advogado constituido, ndo constando dos autos seu endereco atual ou,
ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo, a

intimacao considerar-se-a feita por meio do proprio edital de leildo.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servirA como
carta, mandado ou oficio, para comunicacdo do executado e demais
interessados, bem como ordem judicial para que os funcionarios 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 providéncias necesséarias.
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Intime-se.

Praia Grande, 23 de junho de 2026.

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