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112 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL/SP — 112 OFiCIO CIVEL

Edital de 12 e 22 Praca de bem imdvel e para intimacdes dos executados NIPTON JEANS EIRELI (CNP)J
n? 31.707.824/0001-20); e MALIK MACIEL EL MERHEBI (CPF n? 444.049.758-64), bem como do
terceiro interessado CONDOMINIO EDIFiCIO CHANDER (CNPJ n? 52.261.187/0001-80) expedido nos
autos da EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — ESPECIES DE TiTULOS DE CREDITO, Processo n2.
1071696-70.2023.8.26.0100, ajuizado pelo BANCO ORIGINAL S/A (CNPJ n2 92.894.922/0001-08).

O Dr. Luis Gustavo Esteves, Juiz de Direito da 112 Vara Civel do Foro Central/SP, na forma da lei, etc.

FAZ SABER que, com fulcro nos artigos 879 a 903 do CPC, regulamentado pelo Prov. CSM 1625/2009
do TJ/SP, Resolugdo do Conselho Nacional de Justica n2 236 de 13.07.2016, e art. 250 e seguintes das
Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo,
através da GOLD LEILOES (www.leiloesgold.com.br) portal de leiles on-line, levara a publico pregdo
de venda e arrematacdo no 12 Leildo com inicio no dia 20/05/2026 as 14:00h, e com término no dia
22/05/2026 as 14:00h, entregando-o a quem mais der valor igual ou superior ao da avaliagdo, ficando
desde ja designado para o 22 Leildo com inicio no dia 22/05/2026 as 14:01h, e com término no dia
11/06/2026 as 14:00h, caso n3o haja licitantes na 12, ocasido em que os bens serdo entregues a quem
mais der, ndo sendo aceito lance inferior a 60% (sessenta por cento) do valor de avaliacdo atualizada
(Art. 891 paragrafo Unico do CPC e art. 13 do Prov. CSM n. 1625/2009) do(s) bem(ns) abaixo
descrito(s).

BEM: Matricula n2 15132 do CRI de Guaruja - SP Imdvel: A unidade autbnoma designada como apto
n2 12, localizado no 12 andar do EDIFICIO CHANDER, que recebeu o n? 335 da Av. General Rondon,
municipio, distrito e comarca de Guarujd, contendo a area util de 89,64 ms2., a area comum de 35,58
m2., a drea de garagem de 27,13 ms2., a drea comum descoberta de 22,27 m2., totalizando a area
construida de 174,42 ms2., a qual corresponde a fragdo ideal de 5,0547% do terreno e demais coisas
comuns do condominio, cabendo a esse apartamento, o direito a guarda e estacionamento em lugar
indeterminado, de um veiculo de passeio, na garagem do Edificio; confrontando, de quem da Av.
Marechal Rondon olha o edificio, pela frente, com a citada avenida, pelo lado esquerdo com as
escadas, hall de servigo, pogo de elevadores e hall social, do lado direito e nos fundos com o espaco
aéreo que se projeta do recuo da construc¢ao no terreno sobre as respectivas divisas do terreno, e,
estd cadastrado pela Prefeitura Municipal de Guaruja, sob nimero 75-0004-001-002. Cadastro
Municipal sob n2 ZS-0004-001-002.

CARACTERISTICAS, conforme laudo de avaliacdo:

O Condominio e Edificio CHANDER é em sua tipologia residencial, médio padrao, erigido em terreno
plano. O condominio formado por uma torre de Edificio em formato tradicional, possui 10 (dez)
pavimentos tipo, com quatro unidades auténomas e plantas similares por andar. O edificio é servido
por dois elevadores, social e de servicos.

O conjunto possui acessos por portdes individuais para pedestres, servicos e social e veiculos todos
localizados na frente do condominio na Avenida General Rondon.
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O Condominio possui pavimento térreo elevado em relacdo ao passeio da Avenida, acessado por
escadas que encaminham a Guarita e entrada social. Assim como rampa para estacionamento
garagem, no piso subsolo do Condominio e rampa que encaminha a vagas no piso elevado térreo.

O fechamento do Condominio em relacdo a rua é feito por meio muros referentes a canteiro em
alvenaria de jardim elevado em relagdo ao piso da rua, portdes automaticos em gradil de aluminio
para pedestres e para automaéveis. Uma guarita com fechamento de vidro encontra-se na frente do
Edificio sequentemente as escadas frontais do mesmo. O térreo elevado possui “pilotis” que sdo
grandes pilares estruturais que possibilitam area livre para vagas de autos na base do Edificio. No
Pavimento Térreo e localizam também Hall de entrada social com elevador

O apartamento avaliado tem direito de uso de uma vaga, conforme escritura.

Quanto aos acabamentos de fachada do Edificio é em revestimento pastilhado, com fundo branco e
detalhes em tons terrosos. Sendo as laterais com padrao decorativo xadrez composto por pastilhas.
Os pisos externos da frente do condominio mesclam pedra natural Miracema tons neutros em
paginagdo com piso ceramico de aspecto rustico.

O apartamento em sintese conforme analise em ofertas de apartamentos similares em planta original
do mesmo Edificio possui; Entradas distintas social e servicos, sala com vista por entre os Edificios da
orla para o mar, cozinha, pequena area de servicos, dormitério e banheiro de servigcos (que pode ter
acessos revertidos para area intima conforme exemplar apresentado no relatério fotografico desde
estudo de forma ilustrativa). Dois dormitérios sendo um suite e um banheiro social.

Area Construida
De acordo com a Matricula do imével, o apartamento avaliado possui as seguintes areas:

Area util = 89,64m?2.

Area comum = 35,58m?2.

Area comum descoberta = 22,27m?
Area de garagem =27,13m?

Area total construida = 174,42m?
Fracdo ldeal = 5,0547%.

De acordo com dados colhidos no local, o edificio possui idade real de 35 (Trinta e cinco) anos. E serd
considerado em regular estado de conservacgao.

Idade aparente é aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de projeto
e conservacao, atribuidas pela sua experiéncia profissional. Ndo existem métodos ou critérios
técnicos para a fixacdo e determinacdo da idade aparente. Assim, para benfeitorias bem tratadas,
conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente sera menor que a idade real e, inversamente,
ocorrendo falta de tratos, a idade aparente serd maior que a real. Resumindo, os principais fatores
gue contribuem para que a idade aparente seja sempre menor do que a idade real sdo: ® Manutencgao
de boa qualidade, com mao de obra qualificada; ® Pinturas constantes; ¢ Reformas parciais e totais.
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Vé-se que a atribuicdo de idade aparente é muito subjetiva, motivo pelo qual ndo é utilizado
atualmente para cdlculo de depreciacao.

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, Classificamos os
estados das edificacdes nas seguintes referéncias: a) nova b) entre nova e regular; c) regular; d) entre
regular e necessitando de reparos simples; e) necessitando de reparos simples; f) necessitando de
reparos simples e importantes; g) necessitando de reparos importantes; h) necessitando de reparos
importantes a edificacdo sem valor; i) estado de ruina sem valor.

O imdvel avaliado sera classificado como: c) regular; cujo estado geral pode ser considerado regular,
ja que o sistema estrutural esta preservado, alvenarias e lajes apresentam regular estado e possa ser
recuperado apenas com reparos superficiais e pintura.

Assim, a edificacdo do imoével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a drea construida,
localizagdo, o tipo de construcdo, a quantidade de vagas de garagem, a idade e o estado de
conservacdo da parte externa e instalagdes, em conformidade com normas avaliatérias em vigéncia.

LOCALIZACAO: Apartamento n212, integrante do EDIFICIO CHANDER, situado na Avenida General
Rondon, n2335, Municipio e comarca de Guaruja-SP.

AVALIACAO ATUALIZADA: RS 461.387,27 (quatrocentos e sessenta e um mil, trezentos e oitenta e
sete reais e vinte e sete centavos), atualizada pela tabela do Tribunal de Justica de Sdo Paulo até (abril
de 2026).

ONUS: Consta da referida certiddao de 6nus extraida pelo site ARISP, em 09.04.2026, conforme AV.09
de 13.06.2023 — AJUIZAMENTO DE AGAO JUDICIAL — Nos autos da Acdo Execugdo de Titulo
Extrajudicial, processo n® 1071696-70.2023.8.26.0100, favor BANCO ORIGINAL S/A; conforme AV.10
de 12.07.2024 - PENHORA EXEQUENDA; e conforme AV.11 de 16.07.2025 — AJUIZAMENTO DE ACAO
JUDICIAL — Nos autos da Acdo Execucdo de Titulo Extrajudicial, processo n° 1009514-
33.2024.8.26.0223, favor CONDOMINIO EDIFICIO CHANDER.

IPTU: Consta débitos tributarios e imobiliarios a titulo de IPTU, referente ao corrente de 2026, no
valor total de RS 3.807,84, atualizados até 09/04/2026, em favor da PREFEITURA MUNICIPAL DE
GUARUJA extraidos do website da prefeitura: https://scim.guaruja.sp.gov.br/da91/debitos

As fotos e a descricbes detalhadas do(s) bem(ns) a ser(em) levado(s) a leildo estdo disponiveis no
Portal www.goldleiloes.com.br.

DAS INTIMACOES - Se por qualquer motivo, ndo for possivel a intimagdo pessoal do(s) executado(s),
do(s) condémino(s), do(s) credor(es), senhorio e terceiro(s) interessado(s) constantes na matricula
do imével, quando for necessaria, incidira a disposicao do artigo 274, paragrafo tnico, do Codigo de
Processo Civil e, em reforco, considerar-se-a a intimacao feita pelo edital.

DO CONDUTOR DO LEILAO - O Leildo sera conduzido pelo Leiloeiro Oficial Sr. Uilian Aparecido da
Silva, inscrito na JUCESP sob o n2 958.
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DOS LANCES — Os lances serao dados diretamente no sistema do gestor leiloeiro de forma on-line e
em tempo real, ndo sendo admitidos lances por e-mail para posterior registro, assim como qualquer
forma de intervencdo humana na coleta e registro de lances. Serdo aceito lances superiores ao
corrente, tendo um acréscimo minimo obrigatério. Sobrevindo lances nos trés minutos antecedentes
do encerramento, o hordrio de fechamento serd prorrogado por mais 3 (trés) minutos, paraigualdade
de oportunidade.

DO PARCELAMENTO — O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacdes poderd apresentar
por escrito a proposta. Apresentada a proposta devera ainda o proponente realizar seu lance na
plataforma de leiloes de forma parcelada que esta preparada para receber os lances em igualdade
de condicdes, demonstrando a isonomia e a transparecia nas disputas. Observando os requisitos do
artigo 895, § 12 do CPC/2015. A proposta de pagamento do lance a vista sempre prevalecera sobre
as propostas de pagamento parcelado (Artigo 895 §72, CPC).

Resolugao 236 de 2016 CNJ.

Art. 22. Durante a alienagdo, os lances deverao ser oferecidos diretamente no sistema do gestor e
imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preserva¢ao do tempo real das ofertas.
Paragrafo uUnico. Nao serd admitido sistema no qual os lances sejam realizados por e-mail e
posteriormente registrados no site do leiloeiro, assim como qualquer outra forma de intervencao
humana na coleta e no registro dos lances.

Art. 26. Ndo sendo efetuados os depdsitos, serdo comunicados também os lances imediatamente
anteriores, para que sejam submetidos a aprecia¢ao do juiz, na forma do art. 895, §§ 4° e 5°, art. 896,
§ 2°, arts. 897 e 898, sem prejuizo da invalidacdo de que trata o art. 903 do Cddigo de Processo Civil.

DO PAGAMENTO DA ARREMATACAO E DA COMISSAO - O arrematante devera efetuar o pagamento
do valor do lango, através de guia de depésito judicial identificado e vinculado ao Juizo responsavel,
bem como da comissdao do gestor leiloeiro correspondente a 5% (cinco por cento) do valor da
arrematacdo, através de deposito bancario, DOC ou TED na conta do leiloeiro que serd informada
posteriormente, ndo sendo incluso no valor do lanco; ambos no prazo de até 24h (vinte e quatro
horas) apds o encerramento do leildo, sob pena de se desfazer a arrematacao.

N3o sendo efetuado o depdsito da oferta, sera comunicado imediatamente ao juizo, juntamente com
lancos anteriores para que sejam submetidos a apreciacdo, sem prejuizo da aplicacdo da sancao
prevista no art. 897 do CPC.

Em caso de interesse pelo exequente em arrematar o bem, este ndo estard obrigado a exibir seu
preco, mas se o valor exceder seu credito, devera ser depositado dentro de 3 (trés) dias a diferenca,
ndo o eximindo de pagar em ambos os casos a comissao do leiloeiro, sob pena de ser tomada sem
efeito a arrematacdo, e neste caso, o bem sera levado a novo leildo a custas do exequente.

DO AUTO DA ARREMATAGAO - O auto do leildo serd assinado pelo juiz apds comprovacdo efetiva do
pagamento integral da arrematacdo e da comissao, sendo dispensadas as demais assinaturas do Art.
903 do CPC.

DA ADJUDICAGAO, REMISSAO OU ACORDO - Em caso de adjudicagdo ou remissdo apds o indicado
o leiloeiro para a realizacao do certame, e antes da arrematacao, a parte que adjudicou ou remiu,
deverd arcar com os custos suportados pelo leiloeiro e seus honordrios até o momento da suspensao
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do leildo. Na mesma oportunidade, em caso de acordo, deverd ser declinado na minuta do acordo
guem arcara com tais custos, sob pena da parte executada suporta-los na integralidade.

Havendo arrematacdo, em caso de adjudicacdo, remissdo ou acordo, faz jus a comissdo dos 5% (cinco
por cento) sobre o valor da adjudicacao, remissdo ou acordo, a ser pago por que deu causa a anulagdo
do leildo, nos termos do Art. 7, § 32 da Resolucdo n2 236 de 13.07.2016.

DOS DEBITOS — Eventuais 6nus sobre o imdvel correrdo por conta do arrematante, exceto eventuais
débitos de IPTU e demais taxas e impostos que serdo sub-rogados no valor da arrematacdo nos
termos do Art. 130, “caput” e paragrafo Unico, do CTN, bem como os débitos de condominio (propter
rem) que também serdo sub-rogados no prec¢o da arrematacdo, conforme Artigo n2 908, § 1°, CPC.

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pessoalmente perante o Oficio onde estiver ocorrendo a ag3o, pelos
telefones da gestora: (11) 2741-9515 / 2741-9946, ou ainda no e-mail: duvidas@|eiloesgold.com.br.

Fica(m) do presente edital o(a)(s) executado(a)(s) INTIMADO(A)(S) das designag¢des supra, caso ndo
seja(m) localizado(a)(s) para a intimagao pessoal.

Os bens serdao vendidos no estado de conservagao em que se encontram, sem garantia, constituindo
onus do interessado verificar suas condi¢Oes, antes das datas designadas para as alienag¢des judiciais
eletronicas; correrdo por conta exclusiva do arrematante as despesas gerais relativas a
desmontagem, transporte e transferéncia patrimonial dos bens arrematados. Serd o presente edital,
por extrato, afixado e publicado na forma da lei.

LUIS GUSTAVO ESTEVES
JUIZ DE DIREITO
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