52 Vara Civel do Foro de Guarulhos, Comarca de Guarulhos/SP

Edital de 1° e 2° Leilao e de intimagdo da executada Juliana Lopes Araujo, inscrita no
CPF sob n° 318.535.568-74, bem como de eventual cénjuge, da credora fiduciaria Caixa
Econémica Federal - CEF, inscrita no CNPJ sob n° 00.360.305/0001-04, bem como a
Prefeitura Municipal de Guarulhos e demais interessados, expedido nos autos da Agcao
de Execucgao, Processo n° 1024078-82.2022.8.26.0224.

O Dr. Daniel Nakao Maibashi, MM. Juiz de Direito da 52 Vara Civel do Foro de Guarulhos,
Comarca de Guarulhos/SP, na forma da lei,

FAZ SABER, a todos quanto este Edital de 1° e 2° Leildo do bem imdvel virem ou dele
conhecimento tiver e interessar possa, que por este Juizo processam-se os autos da Acao
de Execucédo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais, ajuizado por Condominio
Residencial Santa Ana, inscrito no CNPJ n°® 44.822.207/0001-17, em face de Juliana
Lopes Araujo, e que foi designada a venda do bem descrito abaixo, de acordo com as
regras expostas a seguir:

LEILAO: O Leildo sera realizado por MEIO ELETRONICO, através do Portal
www.grupoarremateleiloes.com.br, o 1° Leildo tera inicio no dia 03.08.2026 as 15h00 e
encerrara dia 06.08.2026 as 15h00, onde somente seréo aceitos lances iguais ou superiores
ao valor da avaliagado devidamente atualizada até o més da data designada para o 1° leildo;
nao havendo lance igual ou superior ao valor da avaliagdo, seguir-se-a sem interrupgao o 2°
Leildo, que tera inicio no dia 06.08.2026 as 15h01 e encerrara no dia 26.08.2026 as 15h00,
onde serdo aceitos lances com no minimo 60% (sessenta por cento) do valor da avaliagdo
devidamente atualizado até o més da data designada para o 1° leildo.

IMOVEL: OS DIREITOS AQUISITIVOS DA EXECUTADA POSSUI SOBRE O
APARTAMENTO 504, que no projeto é localizado no 4° pavimento, do bloco 11, integrante
do empreendimento “Parque Santa Ana”, situado na Estrada Jodo Pannocchia Molina, sem
numero, em Guarulhos-SP, com a area privativa construida de 38,4200m?, area comum
construida de 9,5234m?, area comum descoberta de divisdo proporcional de 44,3183m?,
area comum descoberta de divisdao nao proporcional de 9,9000m?, perfazendo a area total
construida de 47,9434m?, coeficiente de proporcionalidade de 0,002184190 e fragao ideal
do terreno de 0,2184190%, vinculado a unidade o direito ao uso de 01 vaga de carro, comum
e indeterminada, localizada na garagem do condominio.

Inscricdo no cadastro municipal sob o contribuinte n® 063.50.23.0001.00.000 (area maior),
objeto da matricula n°® 169.716 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos/SP.

LOCALIZAGAO: Estrada Jodo Pannocchia Molina, 414, Bairro Sdo Jodo, Guarulhos - SP,
CEP.07151-382.

VALOR DA AVALIACAO: R$ 212.865,00 (outubro/2025). Valor da Avaliacdo atualizado até
junho de 2026: R$ 220.687,17, que sera atualizado até a data do leildo pela Tabela Pratica
do TJ/SP.

ONUS: Consta conforme R.7, alienacéo fiduciaria & Caixa Economica Federal — CEF; e,
conforme Av.10, a penhora exequenda.



http://www.grupoarremateleiloes.com.br/

DEBITOS DE IPTU AREA MAIOR: R$ 39.324,50 — 12.06.2026 (ndo computados os valores
de custas de cartorio e honorarios advocaticios, em caso de protesto e/ou execugao fiscal).

VALOR DO DEBITO EXEQUENDO: R$ 13.648,78 até 06.03.2025 (fls. 242/243).

CREDOR FIDUCIARIO: Conforme consta das fls. 303, referido imével possui saldo devedor
junto a credora fiduciaria Caixa Economica Federal — CEF, no importe de R$ 125.536,03
atualizado até 17.06.2025.

OBSERVAGAO: Fica advertido o arrematante que estd adquirindo os direitos sobre a
propriedade imobiliaria, sendo que, caso o valor da arrematagao nao seja suficiente para
quitar a divida com a credora fiduciaria, o arrematante ficara obrigado, para adquirir
futuramente a propriedade do imével, a quitar a divida com a credora fiduciaria.

DEBITOS: O Arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem,
exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme artigo 130, “caput’ e
paragrafo unico, do CTN, os quais ficam sub-rogados no preg¢o da arrematagéo, bem como
eventuais débitos de condominio (que possuem natureza “propter rem”), os quais ficam sub-
rogados no prego da arrematacgao (art. 908, §1°, NCPC).

OBSERVAGAO: Trata-se de obrigacéo propter rem relacionada a despesas condominiais,
0 que engloba as parcelas vencidas e vincendas, consoante artigo 323 do Cdédigo de
Processo Civil, que estabelece: “na agdo que tiver por objeto cumprimento de obrigagédo em
prestacdes sucessivas, estas serdo consideradas incluidas no pedido, independentemente
de declaracdo expressa do autor e serdo incluidas na condenagdo, enquanto durar a
obrigacdo, se o devedor, no curso do processo, deixar de paga-las ou consigna-las.” (fls.
132)

DA ARREMATAGCAO PELO EXEQUENTE: Se o exequente assim desejar, podera
arrematar os bens levados a hasta publica por conta e em razao de seu crédito, nos termos
do art. 892 do CPC. Neste caso, a comisséo do leiloeiro fica arbitrada em 5% (cinco por
cento) sobre o valor da arrematagdo, que devera ser paga a vista pelo exequente
arrematante. Se o exequente arrematar o bem e for o unico credor, ndo estara obrigado a
exibir o prego, mas, se o valor dos bens exceder ao seu crédito, depositara, dentro de 3
(trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacgéo, e, nesse caso,
realizar-se-a novo leildo a custa do exequente (art.892, § 1°, do CPC).

PAGAMENTO: O Arrematante devera depositar no prazo improrrogavel de 24 horas o valor
do lance vencedor através da guia de depdésito judicial do Banco do Brasil gerada através do
Portal de Custas que se encontra no site do Tribunal de Justica, sob pena de se desfazer a
arrematacao.

PROPOSTA DE PAGAMENTO PARCELADO: Os interessados poderdao apresentar
proposta de pagamento parcelado (Art. 895, §1° e 2°, NCPC), por valor que nao seja inferior
a 60% do valor de avaliagado atualizado ou 80% do valor de avaliagao atualizado, caso se
trate de imovel de incapaz, diretamente no site do leiloeiro
www.grupoarremateleiloes.com.br. (Art. 895, | e Il, NCPC). Sendo necessario sinal nao
inferior a 25% do valor da proposta, e o restante em até 30 meses, mediante corre¢ao mensal
ou anual de acordo com o indice indicado na proposta, prevalecendo a de maior valor, que
estarao sujeitas a apreciacao pelo MM. Juizo da causa (Art. 891, Par. unico, Art. 895, §1°,



§2°, §7° e §8° do NCPC). A apresentagao de proposta ndo suspende o leildo (Art. 895, § 6°,
NCPC) e o pagamento do lance a vista sempre prevalecera sobre o parcelado, ainda que
mais vultoso (Art. 895, § 7°, NCPC). Eventual descumprimento da proposta serdo aplicadas
ao arrematante as penalidades previstas em lei (Art. 895, § 4° e 5° do NCPC). Fica a cargo
do arrematante emitir as guias das parcelas e junta-las no processo.

DO PAGAMENTO DA PROPOSTA PARCELADA: Inexistindo proposta para arrematacao
com pagamento do prego a vista, sera considerada a proposta de arrematagao parcelada de
maior valor e menor numero de parcelas, desde que preenchidos todos os requisitos legais
e nao haja qualquer condicionante. Nessa hipétese, sera lavrado o Auto de Arrematacéo,
com as assinaturas do Leiloeiro e do arrematante, ficando o ato sujeito unicamente a
apreciagédo e homologagéo pelo Juizo competente, nos termos do artigo 269 das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica (NSCGJ), com a redagao conferida pelo
Provimento CG n° 14/2018. O arrematante sera responsavel pela emissdo das guias
relativas as parcelas e sua juntada aos autos. O pagamento integral do valor ou da entrada,
nos casos de parcelamento, devera ser realizado em uma uUnica parcela, no prazo
improrrogavel de 24 horas.

COMISSAO DO LEILOEIRO: A comisséo do leiloeiro sera de 5% (cinco por cento) sobre o
valor de arrematacgao, a ser paga pelo Arrematante, no prazo de até 24 horas apés o leildo
através de depdsito bancario na conta indicada pelo leiloeiro. A comissao devida ao leiloeiro
nao esta incluida no valor do lance e ndo sera devolvida ao arrematante em nenhuma
hipbtese, salvo se a arrematacéo for desfeita por determinacéo judicial ou por razdes alheias
a vontade do arrematante e, deduzidas as despesas incorridas.

LANCES: O presente Leilao sera efetuado na modalidade “ON-LINE”, sendo que os lances
deverao ser  fornecidos através de sistema eletrénico do gestor
www.grupoarremateleiloes.com.br e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar
a preservagao do tempo real das ofertas. Nao sera admitido sistema no qual os langos sejam
remetidos por e-mail e posteriormente registrados no site do gestor, assim como qualquer
outra forma de intervencdo humana na coleta e no registro dos langos. Sobrevindo lance a
menos de trés minutos para o encerramento do horario do leildao acima referido, o sistema
prorrogara automaticamente e sucessivamente por mais trés minutos, a cada novo lance,
dando-se igualdade de condi¢des aos licitantes, fechando-se apds 3 minutos em que nao
sobrevier nenhum lance apds o ultimo ofertado.

ACORDO: Caso haja desisténcia do leilao ou acordo extrajudicial antes da realizagcado do
leildo, a parte devedora arcara com os custos de edital e outros referentes a divulgacao
desde que devidamente comprovados pela empresa gestora. Caso ocorra depois de iniciado
o leildo, além dos custos, arcara a parte devedora com 2,5% (dois € meio por cento), sobre
o valor da avaliagdo do bem, conforme as alteragcbes do Provimento CSM 2319/15 e
Resolugao 236/2016. Na hipétese de acordo ou remigcao apos a realizagao da alienacéao, o
leiloeiro e o corretor publico fardo jus a comissao prevista no caput, conforme previsto no
art. 7°, § 3°, da Resolugao 236/2016 do CNJ.

INTIMACAO: Caso, por qualquer motivo, a intimagéo pessoal do(s) executado(s) e demais
interessados nao se realizar por meio de seus advogados ou pelo endereco constante nos
autos, serao intimados através do proprio edital de leildo nos termos do art. 889, |, paragrafo
unico do CPC — intimagao do executado (a) (os).



IMISSAO NA POSSE: Comprovado o pagamento do lance a vista ou pago o sinal e prestada
a garantia, se parcelado, bem como da comisséo, o Leiloeiro lavrara o Auto de Arrematagao
e encaminhara ao processo, ocasido em que se encerra a relacdo e obrigagdes entre
Arrematante e Leiloeiro. O arrematante providenciara perante o Juizo competente a imissao
na posse. Os atos necessarios para a expedigdo da carta de arrematagao, registro, ITBI,
imissdo na posse e demais providéncias serdo de responsabilidade do arrematante (Art.
901, “caput”, §1° e §2° e Art. 903, ambos do CPC).

DAS PENALIDADES: Decorridos o prazo sem que o arrematante tenha realizado os
depdsitos, tal informacao sera encaminhada ao MM Juizo competente para a aplicacdo das
medidas legais cabiveis. O ndo pagamento do pregco da aquisigdo e/ou da comissdo do
leiloeiro oficial implicara ao ofertante remisso imposicdo de multa a ser oportunamente
arbitrada pelo MM Juizo expropriatério e/ou das outras penalidades previstas pelo artigo 897
do NCPC, com a aplicagéo para o adquirente remisso do previsto pelos artigos 335 e 358
do Cadigo Penal.

CONDUTOR DO LEILAO: o Leildo sera conduzido pelo Leiloeiro Oficial Sr. Fernando
Cabecas Barbosa, matriculado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP sob
o n° 833.

PUBLICAGCAO DO EDITAL: O edital sera publicado na rede mundial de computadores, no
sitio do gestor www.grupoarremateleiloes.com.br e na plataforma PUBLICJUD — Publicagao
e Consulta de Editais de Leildes Judiciais, em conformidade com o disposto no art. 887, §
2°, do Cdodigo de Processo Civil.

FALE CONOSCO: Pela central de atendimento no WhatsApp (11) 91353-4142 e/ou e-mail:
contato@grupoarremateleiloes.com.br.

O imével sera vendido em carater “AD CORPUS” e no estado em que se encontra, sem
garantia, constituindo énus da parte interessada verificar suas condi¢gées antes das datas
designadas para as alienagdes judiciais eletrénicas. “Despesas gerais relativas a
desmontagem, transporte e transferéncia patrimonial do bem arrematado, baixa de
gravames e imissao na posse serao de responsabilidade do arrematante, junto ao MM. Juizo
da causa.”

Até a presente data, ndo consta nos autos recurso ou causa pendente de julgamento. Assim,
pelo presente edital, ficam a executada supracitada e os demais interessados intimados da
designagao acima mencionada, caso nao sejam localizados para intimagao pessoal. Sera o
presente edital, por extrato, afixado e publicado na forma da lei. Sdo Paulo, 12 de junho de
2026.

Daniel Nakao Maibashi

Juiz De Direito
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