PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE ltu
1@ Vara Civel — Foro de Itu
RUA LUIZ BOLOGNESI, S/N, BRASIL - CEP 13301-900
Fone: (11) 2550-5339 | E-mail: ITU1CV@TJSP.JUS.BR

EDITAL DE LEILAO JUDICIAL E~LETR6NICO PARA CONHECIMENTO
DE INTERESSADOS E INTIMACAO DO(S) EXECUTADO(S) E DEMAIS
LEGITIMADOS

A Doutora Andrea Leme Luchini, MM. Juiza de Direito da 12 Vara Civel do Foro
da Comarca de Itu, Estado de Sao Paulo, na forma da lei, FAZ SABER a todos
quantos o presente edital virem ou dele conhecimento tiverem e a quem
interessar possa, com fundamento nos arts. 879 a 903 do Cdodigo de Processo
Civil (Lei n® 13.105/2015), na Resolugdo CNJ n° 236/2016, no Provimento CNJ
n°® 188/2024, no Decreto n° 21.981/1932 e nas Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, que o leiloeiro oficial
adiante nomeado levara a publico, para venda e arrematagédo em leilao
eletrdnico, o bem abaixo descrito, observadas as condigdes deste edital.

LEILOEIRO OFICIAL: Fabio Prando Fagundes Gées, matriculado na JUCESP
sob n°® 1.099 e cadastrado no Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, com
escritorio em Av. Brigadeiro Faria Lima, 1826, Sala 208 - Pinheiros, Sao
Paulo/SP, CEP 01451-001, por meio da plataforma eletrénica
www.apiceleiloes.com.br, devidamente credenciada/homologada perante o E.
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

PROCESSO N°: 0000372-90.2025.8.26.0286 — CLASSE: Cumprimento de
sentenga. Processo principal: 1007351-56.2022.8.26.0286.

EXEQUENTE: ASSOCIACAO AMIGOS DO KURUMIN E OUTRO (CNPJ/MF n°
08.872.672/0001-07). ADVOGADOS: Carlos Guilherme Rodrigues Solano
(OAB/SP 154.420).

EXECUTADO: VISUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
(CNPJ/MF n°® 21.815.727/0001-05). ADVOGADOS: Roberto Mafulde (OAB/SP
054.892), Vera Cristina Tavares Santos (OAB/SP 322.069).

INTERESSADOS/LEGITIMADOS: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITU.

DEBITO DA ACAO: O débito exequendo totaliza R$ 294.871,08 (duzentos e
noventa e quatro mil, oitocentos e setenta e um reais e oito centavos), em
julho/2026, conforme planilha de calculo de EVENTO 124. Os débitos vencidos
e vincendos serao atualizados até a integral satisfagao, cabendo ao exequente
disponibilizar o calculo atualizado nos autos.



DATAS DO LEILAO:

1° LEILAO: inicio em 29/09/2026, as 16h00, com encerramento em 02/10/2026,
as 16h00. Serdo aceitos lances iguais ou superiores ao valor da avaliagéo
atualizada.

2° LEILAO: n3o havendo arrematacgéo no 1° leildo, seguir-se-a, sem interrupgao,
0 2° leildao, com encerramento em 22/10/2026, as 16h00, sendo admitidos lances
iguais ou superiores a 70% (setenta por cento) do valor da avaliagéo atualizada.

Nao se admitira lance que represente preco vil, assim considerado o inferior ao
minimo fixado por este edital ou, na auséncia de fixagdo, o inferior a 50%
(cinquenta por cento) do valor da avaliagao (art. 891, paragrafo unico, do CPC).
Caso o leildo n&o se realize nas datas designadas por motivo de forga maior ou
superveniente, fica desde logo designado o primeiro dia util subsequente, no
mesmo horario.

DESCRICAO DO BEM: “01 (UM) TERRENO URBANO, sem benfeitorias,
designado parte "J" do lote 01 da quadra Y, do loteamento denominado "Parque
residencial Kurumin" Bairro varejéo, nesta cidade, iniciando sua descri¢do na rua
Appaloosa, na divisa com a parte C do lote 01, dai segue com a distancia de
23,33m em reta confrontando com a rua Appaloosa, dai deflete a esquerda e
segue com a distancia, de 28,75m em reta, confrontando com a parte "A" do lote
01, deste deflete a esquerda e seqgue com a distancia de 29,67m em reta,
confrontando com a parte "A" do lote 01, deste deflete a esquerda e seque com
a distancia de 6,59m em reta confrontando com a parte A do lote 01, deste deflete
a direita e segue com a distancia de 1,42m em reta confrontando coma parte A
do lote 01, deste deflete a esquerda e segue coma distancia de 46,66m em reta,
até o ponto inicial desta descricdo, confrontando com a parte C do lote 01,
fechando o perimetro de 143,44m e encerrando a area de 1.000,00m3”
MATRICULA n° 096.096 do Oficial de Registros de Iméveis da Comarca de
Itu/SP. LOCALIZAGAO: Rod. Pres. Castello Branco, Km 75, Itu - SP, 13314-
050. VALOR DA AVALIAGAO: R$: 710.000,00 (setecentos e dez mil reais), em
marco/2026 (EVENTO 84); VALOR DA AVALIACAO ATUALIZADO: R$
727.335,78 (setecentos e vinte e sete mil, trezentos e trinta e cinco reais e
setenta e oito centavos), em agosto de 2026, devendo ser atualizado até a data
da alienacgao pela Tabela Pratica de Atualizacido Monetaria do TJSP.

CONSTATAGAO/LAUDO: O imével objeto da presente avaliagdo encontra-se
situado no loteamento denominado Parque Residencial Kurumin, também
conhecido como Fazenda Kurumin, localizado no Bairro Varejao, no Municipio
de Itu/SP O empreendimento possui acesso principal pela Rodovia Presidente
Castelo Branco (SP-280), na altura do Km 75, importante corredor rodoviario que
conecta o interior do Estado a Regidao Metropolitana de Sao Paulo, fator que
contribui significativamente para a acessibilidade e valorizagdo imobiliaria da
regiao. A proximidade com a referida rodovia proporciona facilidade de
deslocamento tanto para a cidade de Sao Paulo quanto para municipios vizinhos,
como Sorocaba e Indaiatuba, tornando a regido atrativa para empreendimentos
residenciais de médio e alto padrdao. A area onde se insere o loteamento
caracteriza-se  predominantemente por empreendimentos residenciais
horizontais de padrdo elevado, implantados em areas amplas, com forte
presenca de areas verdes e baixa densidade construtiva, caracteristicas tipicas
de loteamentos voltados a moradia permanente e de lazer.



DEPOSITARIO(A): Visum Empreendimentos Imobiliarios.

ONUS E GRAVAMES: AV.01 (18/08/20217)  restricdo, onde
proprietarios/sucessores do processo de loteamento e integrantes do contato
padéao, arquivado neste registro, cujo cumprimento atinge todos os proprietarios
e seus sucessores; AV.02 — (03/08/2025) PENHORA EXEQUENDA 1 ° Oficio
Civel do Foro Central da Comarca de Itu/SP - Processo:
0000372.90.2025.8.26.0286, Associagdo Amigos do Kurumin (CNPJ n°
08.872.672/0001-07) e Carlos Guilherme Rodrigues Solano (CPF n°
128.311.868-89), como executada Visum Servigo Administrativos Ltda (CNPJ n°
21.815.727/00001-05) Valor de penhora: R$: 241.542,10.

CONDICAO DO BEM: O bem sera vendido no estado fisico e de ocupagdo em
que se encontra, sem garantia, sendo as areas e medidas meramente
enunciativas, conforme a matricula e o termo de penhora. Nao cabera pedido de
cancelamento da arrematagao, abatimento de pre¢co ou complemento de area
por eventual divergéncia entre a descricdo e a realidade. Constitui 6nus do
interessado a verificagao prévia das condicbes do bem, declarando, ao ofertar
lance, pleno conhecimento dessas condicdes.

TRIBUTOS E ENCARGOS DO IMOVEL: Os débitos de natureza tributaria
(IPTU, taxas e contribuigdes) com fato gerador anterior a arrematagéo ndo sao
de responsabilidade do arrematante, sub-rogando-se no respectivo pre¢o, nos
termos do art. 130, paragrafo unico, do Codigo Tributario Nacional, e do Tema
1134 do Superior Tribunal de Justica, recebendo o arrematante o imével livre
desse 6nus. Os tributos com fato gerador posterior a arrematagao correrao por
conta do arrematante.

DEBITOS DE CONDOMINIO SOBRE O BEM IMOVEL: Em caso de execucdo
de bem imovel promovida pelo condominio, os débitos condominiais seréo
abatidos até o limite do valor da arrematacdo. (art. 1345, do Cadigo Civil ¢/c art.
908, § 1°, do Cdbdigo de Processo Civil).

HIPOTECA: Eventual hipoteca extingue-se com a arrematagao, nada sendo
devido pelo arrematante ao credor hipotecario (art. 1.499, VI, do Cédigo Civil).

COPROPRIEDADE / MEAGAO: Tratando-se de bem indivisivel, a quota-parte
do coproprietario ou do cdnjuge alheio a execugao recaira sobre o produto da
alienagao, sendo-lhes reservada a preferéncia na arrematagado em igualdade de
condicdes (art. 843 do CPC).

BAIXA DE PENHORAS E ONUS: No caso de arrematacdo, alienagdo ou
adjudicacado, a autoridade judicial que determinou as constricbes prevera
expressamente o cancelamento das demais constrigdes incidentes sobre o bem,
inclusive as oriundas de outros processos, nos termos do art. 320-G do Caodigo
Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica (incluido pelo
Provimento CNJ n° 188/2024), arcando o interessado/arrematante com os
emolumentos devidos. As respectivas baixas serdao promovidas junto ao Registro
de Imdveis, observada a comunicagao aos 6rgaos e juizos competentes (art. 889
do CPC).

COMISSAO DO LEILOEIRO: A comiss&o do leiloeiro sera de 5% (cinco por
cento) sobre o valor da arrematagéo, devida e paga pelo arrematante, nao
incluida no valor do lance, no mesmo prazo do pagamento do prego (art. 884,



paragrafo unico, do CPC, e art. 7° da Resolugdo CNJ n° 236/2016). Consumada
a arrematagcdo, a comissdo permanece devida ainda que haja posterior
desisténcia do arrematante (art. 903, § 1°, do CPC).

DEDUGAO DO EXCEDENTE: Quando o produto da arrematagéo superar o
crédito do exequente e as despesas processuais, a comissdo ja paga pelo
arrematante podera ser deduzida do saldo excedente, com a correspondente
restituicdo a ele. A deducado depende de haver saldo excedente, preserva a
ordem de preferéncia dos créditos, nao prejudica terceiros e sera apreciada pelo
juizo da execucao (art. 7°, § 4°, da Resolugdo CNJ n° 236/2016; IRDR Tema 60
do E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, Processo n°® 2249027-
60.2025.8.26.0000).

PUBLICAGCAO DO EDITAL: O edital sera publicado na rede mundial de
computadores, no sitio eletrébnico www.apiceleiloes.com.br, com pelo menos 5
(cinco) dias de antecedéncia da primeira data, incluindo fotografias e descricdo
detalhada do bem (art. 887, caput e § 2°, do CPC).

FORMA DE PAGAMENTO (A VISTA): Salvo deliberacdo judicial diversa, o
pagamento do precgo sera realizado pelo arrematante de imediato, por depdsito
judicial ou meio eletrénico, observado o prazo de até 24h (vinte e quatro horas)
admitido pelas Normas de Servigo da Corregedoria do TJSP, mediante guia
emitida pelo leiloeiro (art. 892 do CPC).

ARREMATAGAO PELO EXEQUENTE / PELO CREDITO: Se o exequente
arrematar o bem e for o unico credor, fica dispensado de exibir o preco;
excedendo o valor do bem ao seu crédito, depositara a diferenga em 3 dias, sob
pena de tornar-se sem efeito a arrematacédo (art. 892, § 1°, do CPC). Na
arrematacao pelo crédito, a comissao do leiloeiro sera devida pelo exequente.

PARCELAMENTO (art. 895 do CPC): O interessado em adquirir o bem em
prestacdes podera ofertar proposta por valor nao inferior ao da avaliagao
atualizada, no 1° leildo, ou ndo inferior ao minimo fixado neste edital, no 2° leildo.

FORMA E PRAZO DA PROPOSTA PARCELADA: As propostas de pagamento
parcelado poderao ser apresentadas de forma eletronica, diretamente no sitio do
leiloeiro  www.apiceleiloes.com.br, em campo préprio destinado a essa
finalidade, até o encerramento do respectivo leildo, observados os requisitos do
art. 895 do CPC e da Resolugao CNJ n° 236/2016.

A proposta contera oferta de pagamento de pelo menos 30% (trinta por cento)
do valor a vista e o restante parcelado em até 10 (dez) meses, com parcelas
mensais corrigidas pela Tabela Pratica do TJSP, garantidas por hipoteca sobre
o proprio imével. A proposta de pagamento a vista sempre prevalecera sobre as
de pagamento parcelado (art. 895, §§ 1° a 7°, do CPC). O atraso no pagamento
de qualquer parcela acarretara multa de 10% (dez por cento) sobre a soma da
parcela inadimplida com as vincendas (art. 895, § 4°, do CPC), autorizando o
exequente a pedir a resolugao da arrematagao ou a cobranga do saldo (art. 895,
§§ 4° e 5°, do CPC).

VISITAGAO: Autorizada a visitagéo, esta devera ser agendada com o leiloeiro
pelo e-mail contato@apiceleiloes.com.br, facultado o acompanhamento por
oficial de justica e forca policial, se necessario, e, em imével desocupado, por
chaveiro.



http://www.apiceleiloes.com.br/
http://www.apiceleiloes.com.br/
mailto:contato@apiceleiloes.com.br

DESOCUPAGAO / IMISSAO NA POSSE: A desocupacdo dar-se-4 mediante
expedicdo de Carta de Arrematagao e mandado de imissao na posse pelo Juizo,
ap6s o decurso do prazo do art. 903, § 2°, do CPC, sem impugnagao, € o
recolhimento das custas pelo arrematante (arts. 901, § 1°, e 903, § 3°, do CPC).
As providéncias e custas de desocupacao serao de responsabilidade do
arrematante.

CADASTRO E HABILITAGAO: Os interessados deverdo cadastrar-se
previamente no sitio do leiloeiro e enviar: (I) Pessoa Fisica — RG, CPF e
comprovante de endereco; (ll) Pessoa Juridica — contrato social, comprovante
de enderego e documentos do(s) sécio(s) ou procuragcao com firma reconhecida.

LANCES: Os lances serao ofertados exclusivamente pela internet, divulgados
on-line em tempo real. Ofertado lance nos 3 (trés) minutos finais, o sistema
prorrogara automaticamente a disputa por mais 3 (trés) minutos,
sucessivamente.

INADIMPLEMENTO DO ARREMATANTE: Nao efetuado o pagamento no
prazo, o leiloeiro comunicara imediatamente o Juizo. O arrematante e o fiador
remissos perderao, em favor do exequente, eventual caucéao, voltando o bem a
novo leildo, do qual ndo poderao participar (art. 897 do CPC).

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pelo sitio www.apiceleiloes.com.br ou
telefone (11) 91528-5655.

INTIMACAO E CIENTIFICAGAO: Ficam intimados da realizacéo do leildo, na
forma do art. 889 do CPC, o(s) executado(s) e os demais legitimados
relacionados neste edital (cbnjuge, coproprietario, titular de direito real, credor
hipotecario/pignoraticio/fiduciario, promitente comprador/vendedor, Uni&o,
Estado e Municipio, quando for o caso), bem como os credores das penhoras
averbadas na matricula oriundas de outros processos, preferencialmente por
seus proprios meios, com pelo menos 5 dias de antecedéncia, devendo as
intimagdes ser comprovadas nos autos.

Nos termos do art. 889, paragrafo unico, do CPC, considerar-se-a realizada por
este edital a intimagcdo do executado revel sem advogado constituido, nao
localizado ou ndo encontrado no endereco constante dos autos.

DISPOSICOES FINAIS: O presente leildo rege-se pelo Cddigo de Processo
Civil, pelo Cadigo Civil, pelo Cédigo Tributario Nacional, pela Resolugdo CNJ n°
236/2016, pelo Provimento CNJ n° 188/2024, pelo Decreto n°® 21.981/1932, pelas
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo e
demais normas e precedentes aplicaveis, inclusive quanto a inadimpléncia,
desisténcia e reparacdo de danos. A publicacdao deste edital, por extrato, sera
afixada e divulgada na forma da lei.

Itu, 5 de agosto de 2026.

Andrea Leme Luchini
Juiza de Direito
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