
 

 

 
 
 
 
 
 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

 
Processo nº 1023598-78.2022.8.26.0071 
 
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 
 
Um apartamento sob nº 33, localizado no 3º andar, tipo II (adaptável), do Bloco 03, do 
“Condomínio Residencial Três Américas”, situado na Rua Manoel Rodrigues Maduro nº 3-
25, na cidade de Bauru/SP, com área construída privativa de 42,5105m², área total de 
100,0248m², correspondendo-lhe a fração ideal de 0,2015326% do terreno, melhor descrito 
e caracterizado na matrícula nº 107.489 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Bauru/SP. 
 
DOCUMENTAÇÃO: Matrícula 107.489 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Bauru/SP, 
informações extraídas do processo em comento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 642



 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 643



 

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 644



 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 645



 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 646



 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Clicksign  f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

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
02

35
98

-7
8.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

Y
w

2I
R

w
H

H
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 B
E

ZE
R

R
A

 L
E

IT
E

 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
 0

5/
03

/2
02

6 
às

 1
9:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
26

70
05

16
05

6 
   

 .

fls. 647



 

 

 
 
 
 
 
2) LOCALIZAÇÃO E CARACTERÍSTICAS  
 

 
Vista aérea do local   
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COMPARATIVO DE MERCADO:  
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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$ 100.000,00 

 
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. 
 
 
 
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 

 
____________________________ 

Bauru, 3 de março 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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Processo nº 1023598-78.2022.8.26.0071 - BMTP.docx
Documento número #f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7

Hash do documento original (SHA256): 564f518b5e5d9b89dff1e8f0390d27003da4d2ad5afa35393e7e843b6eefb5c4

Assinaturas

Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos

CPF: 372.705.478-66

Assinou em 04 mar 2026 às 11:48:56

Log

04 mar 2026, 09:57:53 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7. Data limite para

assinatura do documento: 24 de abril de 2026 (16:22). Finalização automática após a última

assinatura: habilitada. Idioma: Português brasileiro.

04 mar 2026, 09:58:21 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

adicionou à Lista de Assinatura:

bruno@bmtp.com.br para assinar, via E-mail. 

Pontos de autenticação: Token via E-mail; Nome Completo; CPF; Assinatura manuscrita. Dados

informados pelo Operador para validação do signatário: nome completo Bruno Henrique de

Nicola Ferreira dos Santos e CPF 372.705.478-66.

04 mar 2026, 11:48:25 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

fez alteração em bruno@bmtp.com.br:

assinar. 

Pontos de autenticação: Whatsapp 11947947742. Dados informados pelo Operador para

validação do signatário: Telefone celular *******7742, com hash prefixo 007b43(...)

04 mar 2026, 11:48:56 Bruno Henrique de Nicola Ferreira dos Santos assinou. Pontos de autenticação: Token via

WhatsApp *******7742, com hash prefixo 007b43(...). CPF informado: 372.705.478-66.

Localização compartilhada pelo dispositivo eletrônico: latitude -23.83905349048473 e longitude

-46.13278497230382. URL para abrir a localização no mapa: https://app.clicksign.com/location.

Componente de assinatura versão 1.1394.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

04 mar 2026, 11:48:58 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a

última assinatura habilitada. Processo de assinatura concluído para o documento número

f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7.

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 04 de março de 2026. Versão v1.48.0.
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Documento assinado com validade jurídica.

Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatários

ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrônicas têm validade jurídica prevista na Medida Provisória nº. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento nº f2b981e1-fd15-405d-a35f-1edd06aae0c7, com os efeitos

prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponível em www.clicksign.com.

Datas e horários em GMT  -03:00 Brasilia

Log gerado em 04 de março de 2026. Versão v1.48.0.
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AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
Processo nº 1023598-78.2022.8.26.0071 
 
De acordo com a solicitação de V.Sa., apresento, quanto ao valor de comercialização do 
seguinte imóvel: 
 
IMÓVEL 
 
Um apartamento sob nº 33, localizado no 3º andar, tipo II (adaptável), do Bloco 03, do 
“Condomínio Residencial Três Américas”, situado na Rua Manoel Rodrigues Maduro nº 3-
25, na cidade de Bauru/SP, com área construída privativa de 42,5105m², área total de 
100,0248m², correspondendo-lhe a fração ideal de 0,2015326% do terreno, melhor descrito 
e caracterizado na matrícula nº 107.489 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Bauru/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$ 120.000,00 
 
 
 
 
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. 

 

 

 

_____________________ 
Bauru, 3 de março de 2026 

 
AVALIADOR: 
 
Cláudio Mariano   
CRECI-SP 287.621 
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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 Bauru - SP. 

 

PROCESSO 

Processo nº 1023598-78.2022.8.26.0071 

 

 

 

O IMÓVEL 

Um apartamento sob nº 33, localizado no 3º andar, tipo II (adaptável), do 
Bloco 03, do “Condomínio Residencial Três Américas”, situado na Rua Manoel 
Rodrigues Maduro nº 3-25, na cidade de Bauru/SP, com área construída 
privativa de 42,5105m², área total de 100,0248m², correspondendo-lhe a 
fração ideal de 0,2015326% do terreno, melhor descrito e caracterizado na 
matrícula nº 107.489 do 2º Oficial de Registro de Imóveis de Bauru/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 

 
O imóvel consiste em unidade autônoma integrante do empreendimento 

denominado “Condomínio Residencial Três Américas”, situado na Rua Manoel 

Rodrigues Maduro nº 3-25, no Município de Bauru/SP. 

 

A região onde se encontra inserido o condomínio apresenta característica 

predominantemente residencial, com ocupação consolidada por edifícios de 

apartamentos e conjuntos habitacionais, além de imóveis residenciais 

unifamiliares. 

 

O entorno dispõe de infraestrutura urbana regular, contando com vias 

pavimentadas, rede de abastecimento de água, energia elétrica, sistema de 

esgotamento sanitário, iluminação pública e coleta de resíduos sólidos. 

 

Há presença de estabelecimentos comerciais, instituições de ensino, unidades 

de saúde e demais serviços essenciais nas proximidades, bem como acesso 

facilitado às principais vias de circulação do município. 

 

Trata-se, portanto, de imóvel localizado em área urbana consolidada, inserido 

em condomínio residencial vertical, com características compatíveis com 

destinação habitacional multifamiliar. 

 

 DO PREÇO 
 

  Com base nas informações acima mencionadas, adotaremos o 

seguinte valor: 

 

PREÇO DO IMÓVEL: adotaremos o valor de R$ 110.000,00 
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  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 

 
 

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

2/2001, via plataforma clicksign. 

Sem Mais. 

 

 

_____________________________________ 

Bauru, 3 de março de 2026 

           
 
                              
ANA CAROLINA MOURA DELLARETTI 
CRECI F: 303.939-F 
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04 mar 2026, 09:59:28 Operador com email bruno@bmtp.com.br na Conta a76f62de-5ff6-4622-8d5a-a17db3ddd219

criou este documento número 79d0120c-be6b-46e0-a1df-4506ecf22f53. Data limite para
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https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versão 1.1395.0 disponibilizado

em https://app.clicksign.com.

04 mar 2026, 13:41:46 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalização automática após a
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO

COMARCA DE BAURU

FORO DE BAURU

3ª VARA CÍVEL
Rua Afonso Pena, nº 540, Sala 11, Jardim Bela Vista - CEP 17060-250, 
Fone: (14) 2106-5901, Bauru-SP - E-mail: upj1a4cvbauru@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1023598-78.2022.8.26.0071 

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Condomínio em Edifício

Exequente: Condominio Residencial Três Américas I

Executado: Lilia Lurdes Moreiras Goncalves e outro

Justiça Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANA CAROLINA ACHOA AGUIAR SIQUEIRA DE OLIVEIRA

Vistos.

Ante a ausência de impugnação pela parte executada (fl. 680) e com base 

nas avaliações de fls. 642/663, fixo o valor do imóvel em R$ 110.000,00.

1. Em prosseguimento, determino a realização da alienação através de 

leilão judicial eletrônico, autorizado pelo art. 879, II, do CPC e regulamento pelo 

Provimento CSM nº 1625/2009, cujo instrumento, considerando o interesse público na 

solução mais rápida dos processos judiciais, emerge como medida mais eficaz e 

econômica em relação à hasta pública convencional, realizada no átrio do Fórum. Isto 

porque, invocando as próprias justificativas do referido Provimento, através do uso da 

rede mundial de computadores é possível atingir um número muito maior de 

interessados, os quais, mediante procedimento singelo e sem a necessidade de 

comparecimento pessoal no local da venda pública, poderão oferecer lanços, que serão 

imediatamente apresentados aos demais participantes, em tempo real, possibilitando 

maior transparência e democracia em todo o processo da alienação judicial, de tal forma 

a ser mais benéfico até para o executado, além do que a agilidade na conclusão da 

venda e na maior possibilidade de êxito nas arrematações, a alienação judicial eletrônica 

promoverá a redução das custas processuais, pois a divulgação das hastas públicas no 

meio eletrônico e em jornais de grande circulação, os custos referentes à alienação 

judicial eletrônica como verificação do bem oferecido à venda, eventuais dívidas 

pendentes perante os órgãos públicos, seu estado de conservação, material fotográfico, 

movimentação de todo sistema de acessibilidade e de segurança do site, correrão e 

serão praticados por conta e responsabilidade exclusiva do gestor, a seguir nomeado.

2. Nos termos do  Comunicado CG 1082/2021, item 3, nomeio para o 

encargo o leiloeiro público oficial LEGIS LEILÕES – CAMILA TIEMI SANCHES PEREIRA 

(JUCESP nº 993), regularmente cadastrado no Portal de Peritos do site do Tribunal de 

Justiça, a proceder a realização dos leilões, sendo que o procedimento do Leilão 

Eletrônico, especialmente o edital a ser publicado, deve observar o disposto nos artigos 
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