TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

———— COMARCA COTIA
[co—) ﬁﬁ : o] FORO DE COTIA
_— M 2° VARA CIVEL
S =l Rua Topazio, n° 575, Jardim Nomura, Cotia/SP — CEP 06.717-235

Fone: 11 4506-1251 | e-mail: upj1a3cvfamcotia@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

EDITAL DE LEILAO ELETRONICO PARA CONHECIMENTO DE INTERESSADOS E
INTIMAGAO DO(S) EXECUTADO(S)

A Dra. Claudia Guimaraes dos Santos, M.M. Juiz de Direito da 22 Vara Civel do Foro da

Comarca de Cotia, Estado de S3o Paulo.-.

FAZ SABER A TODOS QUANTO ESSE EDITA.L VIREM OU DELE CONHECIMENTO TIVEREM
e INTERESSADOS POSSA, com fulcro n.os. arts. 879 ao 903, do Novo CPC (Lei n®
13105/15), regulamentado pela Resolugdo CNJ 236/2016, e art. 250 e seguintes das
Normas de Servigos da Corregedoria Geral do E. Tribunal de Justica do Estado de S3ao
Paulo, que o leiloeiro nomeado, FABIO PRANDO FAGUNDES GOES, matriculado na
Jucesp sob n.2 1.099, com escritério na Open Mall The Square Km 22 da Rod. Raposo
Tavares, Bloco A, Sala 234, Granja Viana - Cotia/SP, 06709-015, através da plataforma

eletronica www.apiceleiloes.com.br, devidamente homologada pelo Egrégio Tribunal de

Justica do Estado de S3ao Paulo, levara a publico para venda e arrematacgdo, o bem

descrito abaixo, de acordo com as regras expostas a seguir:

PROCESSO n° 0005961-82.2022.8.26.0152 — CLASSE: Cumprimento de Sentenca

EXEQUENTE: ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO JARDIM DAS FLORES (CNPJ/MF n2
53.415.063/0001-75). EXECUTADO: FELIPE DIEGO ARAUJO DOS SANTOS (CPF/MF n2
296.245.838-62). INTERESSADOS: PREFEITURA MUNICIPAL DE COTIA; SECRETARIA DO
ESTADO DE SAO PAULO. ADVOGADOS: Rodrigo Augusto Teixeira Pinto (OAB
207.346/SP), Glaucus Leonardo Veiga Simas (OAB 98.984/MG)

DEBITOS DA AGAO: Os débitos totalizam R$ 147.145,29 (cento e quarenta e sete mil,
cento e quarenta e cinco reais e vinte e nove centavos), em 29/08/2023, de acordo com

a planilha de célculo juntada as fls. 113/115. A atualizacdo dos débitos vencidos e
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vincendos, até a sua integral satisfacdo, fica a encargo do exequente disponibilizar nos

autos.

LEILAO - DATAS: O 12 leildo terd inicio em 01/09/2026 a partir das 13h00 com
encerramento as 13h00 em 04/09/2026 com lances a partir do valor de avaliagdo
atualizada. Caso nao haja lance no 12 Leildo, seguird sem interrupgao o 22 leildo que se
encerrara em 24/09/2026 a partir das 13h00, com lances a partir de 60% (sessenta por

cento) da avaliagcao atualizada.

No caso de ndo ser realizado o Leildao nas datas acima designadas por motivo
superveniente, fica desde ja designado o primeiro dia util subsequente para a sua

realizagao.

DO BEM: “OS DIREITOS SOBRE 01 (UM) TERRENO URBANO, sob n2 05 da Quadra F, do
loteamento denominado JARDIM DAS FLORES, situado no SIRIO CAPUAVA, neste
municipio e comarca de Cotia, Estado de Sao Paulo; medindo 10,00 de frente para a Rua
Brinco da Princesa, do lado direito de quem da rua olha para o lote mede 30,00m,
confrontando com o lote 04; do lado esquerdo mede 30,00m, confrontando com o lote
04; do lado esquerdo mede 30,00m, confrontando com o lote 06, e nos fundos mede
10,00m, confrontando com o lote 10, todos da mesma quadra; encerrando uma area de
300,00m2.” Cadastro sob n2 23253.12.22.0236.00.000. Matricula 55.797 do CRI de
Cotia/SP. LOCALIZAGAO: RUA BRINCO DE PRINCESA, N2 48 CHACARA ONDAS VERDES,
CONDOMINIO JARDIM DAS FLORES, COTIA/SP (Fls. 124). VALOR DE AVALIAGAO: RS
517.112,96 (quinhentos e dezessete mil, cento e doze reais e noventa e seis centavos),
em 11/2025. VALOR DE AVALIAGAO ATUALIZADO: RS 537.346,21 (quinhentos e trinta
e sete mil, trezentos e quarenta e seis reais e vinte e um centavos), em julho/2026,
devendo ser atualizado até a data da alienacdo conforme tabela de atualizacdo
monetaria do TJ/SP. DEPOSITARIO (A): Felipe Diego Araljo dos Santos (CPF/MF n2
296.245.838-62).

LAUDO DE AVALIACAO:

e Categoria do IA: Residencial. Estado de Conservacdo do IA: Regular. Idade do IA:

23 anos.



e Oimovel se caracteriza como terreno de meio de quadra com formato retangular
e topografia em aclive com relacdo ao nivel da rua, tendo 10 metros de frente,
30 metros da frente para os fundos em ambos os lados e 10 metros nos fundos
totalizando 300m?.

e Das edificagdes foram verificados residéncia unifamiliar, que se descreve com
parte alvenaria e parte madeira. Da parte alvenaria garagem coberta para dois
veiculos e um comodo, totalizando 54m?, nos fundos area de servigos com
9,80m?, totalizando 63,80m? de alvenaria.

e Da casa principal de madeira com varanda, contendo sala de estar, hall de
circulagdo, banheiro, cozinha e um dormitério totalizando 49,20m?.

e Importante destacar que existe divergéncia de medidas ao comparar o que existe
in loco com o cadastro municipal, sendo certo que a municipalidade aponta
206,26m? quanto o que de fato existe sdo 63,80m? de alvenaria e 49,20m? em
madeira.

e Cumpre salientar que ndo foram apresentados documentos comprobatdrios da
real idade do imdvel avaliando, uma vez que embora a matricula conste
averbagdo de construgao em 2014, ao verificar no Google Earth ja existia tal
edificagdo em meados de 2002, com base nisto deve-se considerar a data mais

antiga.

ONUS: AV.04 — Construgdo — Construida residéncia unifamiliar e edicula, com drea total
de 177,00m?. R.05 — Venda e Compra — Comprado por Felipe Diego Araujo dos Santos.
R.06 — Alienagado Fiduciaria — Alienagao fiducidria em favor de Caixa Econ6mica Federal.
AV.07 - Cédula de Crédito Imobiliario — Cédula de crédito imobiliario, na condicdo
integral e cartular, onde consta como credora CEF. AV.08 — Penhora Exequenda -
Penhora advinda do processo n? 0005961-82.2022.8.26.0152. Observag¢do': Consta as
fls. 369/371 e 380, débito junto a Fazenda Municipal de Cotia no importe de RS
67.297,62 (sessenta e sete mil, duzentos e noventa e sete reais e sessenta dois
centavos), em 08/04/2026. Observag¢do?: Ndo foi possivel a consulta a débitos fiscais
atualizados, cabendo ao arrematante a responsabilidade de busca-los junto aos rgaos

competentes.

CONDIGAO DO(S) BEM(NS): O imdvel serd vendido por inteiro, sendo que as areas

mencionadas sdo meramente enunciativas e repetitivas das dimensdes constantes do



termo de penhora e/ou registro imobiliario, ndo sendo cabivel qualquer pleito com
relacdo ao cancelamento da arrematagdo, abatimento de pre¢o ou complemento de
area, por eventual divergéncia entre o que constar da descricdo do imével e a realidade
existente. Constitui 6nus do interessado verificar suas condi¢Ges, quando for possivel a
visitacdo, antes das datas designadas para as alienacdes judiciais eletronicas. Com isso
declara que tem pleno conhecimento de suas instalagdes, nada tendo a reclamar quanto
a eventual vicio, ainda que oculto, ou defeito decorrente de uso, a qualquer titulo e a
qualgquer tempo, assumindo a responsabilidade pela eventual regularizagao que se fizer

necessaria.

BAIXA PENHORAS E DEMAIS ONUS: Com a venda no leildo, caso haja penhoras,
arrestos, indisponibilidades e/ou outros 6nus que gravam a matricula, serdo todos
baixados/cancelados junto RGI local, pelo M.M. Juizo Comitente do leildo, através de
expedicdo de competente mandado de cancelamento, a requerimento feito pelo
arrematante e logo que comprovada a notificagcdo dos érgdos e Juizos que expediram
tais 6nus, que constara nos autos, visto que notificacdo sera procedido pelo Leiloeiro,

no prazo estabelecido pelo artigo Art. 889 e seus incisos do Codigo de Processo Civil.

TRIBUTOS: Eventuais 6nus sobre o imdvel correrdao por conta do arrematante, exceto
débitos de IPTU, que serdo sub-rogados no valor da arrematacdo nos termos do art. 130,

“caput” e paragrafo Unico, do Cddigo Tributdrio Nacional.

DEBITOS DE CONDOMINIO SOBRE O BEM IMOVEL: Em caso de execucdo de bem imével
promovida pelo condominio, os débitos condominiais serdo abatidos até o limite do
valor da arrematacdo. (art. 1345, do Cédigo Civil c/c art. 908, § 12, do Codigo de Processo
Civil).

HIPOTECA: Eventual gravame de hipoteca extingue-se com a arrematagao, assim, nada

serd devido pelo arrematante ao credor hipotecario (art. 1499, VI do Cédigo Civil).

MEACAO: Nos termos do Art. 843, do Cédigo de Processo Civil, tratando-se de penhora
de bem indivisivel, o equivalente a quota-parte do coproprietario ou do conjuge alheio

a execucdo recaird sobre o produto da alienacdo do bem. E reservada ao
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coproprietario ou ao conjuge nao executado a preferéncia na arrematacdo do bem em

igualdade de condigdes.

LEILOEIRO: O leildo serd conduzido pelo Leiloeiro Oficial FABIO PRANDO FAGUNDES
GOES - JUCESP n2 1.099.

PUBLICACAO DO EDITAL - O edital sera publicado na rede mundial de computadores,

no sitio www.apiceleiloes.com.br, em conformidade com o disposto no art. 887, § 29,

do Cddigo de Processo Civil, inclusive as fotos e a descricdo detalhada do imdvel a ser

apregoado.

PAGAMENTO DO LOTE: A arrematacao far-se-a mediante pagamento a vista do prego
pelo arrematante através de guia de depdsito judicial (emitida pelo Leiloeiro), no prazo

de 24 horas da realizacdo do leildo (art. 884, inciso IV, do Cédigo de Processo Civil).

PAGAMENTO DA COMISSAO DO LEILOEIRO: A comissdo devida ao Leiloeiro sera de 5%
(cinco por cento) sobre o valor da arrematacgao, nado se incluindo no valor do lanco (art.
7 da Resolugdo 236/2016 - CNJ), que serd efetuada pelo arrematante no prazo de 24
horas da realizacdo do leildo, através de guia de depdsito bancario. Consumada a
arrematacao, no caso de desisténcia por parte do arrematante, nos termos do art. 903,

§ 19, do CPC, a comissao do leiloeiro sera a este devida.

CANCELAMENTO/SUSPENSAO DO LEILAO OU ACORDO APOS A PUBLICACAO DO
EDITAL: Caso haja acordo, pagamento integral ou adjudicacdo apds a elaboragao do
edital, serdo devidos comissao a gestora judicial na ordem de 1% (um por cento) sobre
o valor do acordo, remissdao ou adjudicagao, a titulo de ressarcimento das despesas de
publicacdo de edital, intimacdo das partes, remocdo, guarda e conservagdo dos bens,
desde que devidamente documentadas nos autos, nos termos do art. 72, § 32 da
Resolucdo do CNJ 236/2016 que serdo pagos pela parte adquirente. Se o Executado
pagar a divida antes de adjudicado ou alienado o bem, na forma do artigo 826, do Cédigo
de Processo Civil, ou celebrar acordo devera apresentar até a hora e data designadas
para o leildo, guia comprobatéria do referido pagamento, acompanhada de peticdo
fazendo mencdo expressa quanto ao pagamento integral ou acordo, sendo vedado para

tal finalidade o uso do protocolo integrado.
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ARREMATAGCAO PELO CREDITO: Se o exequente arrematar o bem e for o Unico credor,
ndo estard obrigado a exibir o preco, mas, se o valor dos bens exceder ao seu crédito,
depositard, dentro de 3 (trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a
arrematacdo, e, nesse caso, realizar-se-a novo leildo a custa do exequente (art. 892, §19,
do Cdédigo de Processo Civil). Na hipdtese de arrematagdo pelo crédito, o exequente

ficara responsavel pela comissao devida ao Leiloeiro.

PARCELAMENTO: Nos termos do disposto no § 72 do artigo 895 do CPC, a proposta de
pagamento do lance a vista sempre prevalecera sobre as propostas de pagamento
parcelado. O interessado em adquirir o bem em prestacées podera apresentar, por
escrito; até o inicio do primeiro leildo, proposta de aquisicdo do bem por valor ndo
inferior ao da avaliacao; até o inicio do segundo leildo, proposta de aquisicdo do bem

por valor que nao seja inferior a 60%.

A proposta contera, em qualquer hipdtese, oferta de pagamento de pelo menos 25%
(vinte e cinco por cento) do valor do lance a vista e o restante parcelado em até 30
(trinta) meses, a ser corrigido monetariamente com base nos indices da Tabela Pratica
do Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo. Sendo que a proposta de pagamento do
lance a vista sempre prevalecerd sobre as propostas de pagamento parcelado. As
propostas para aquisicao em prestacdes indicardo o prazo, a modalidade, o indexador
de correcdao monetdria e as condi¢des de pagamento do saldo, consoante o art. 895 e

seguintes, do Cédigo de Processo Civil.

VISITAGCAO: Desde que autorizada a visitacdo, a mesma deverd ser agendada com o

Leiloeiro através do e-mail contato@apiceleiloes.com.br, ficando autorizado o

acompanhamento com oficial de justica e forca policial, se necessario. Em caso de
imovel desocupado, também fica autorizado o Leiloeiro a se fazer acompanhar por
chaveiro. Igualmente, ficam autorizados os funciondrios do Leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do
Leiloeiro, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do

bem.
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DESOCUPACAO: A desocupacdo do imdvel serd realizada mediante expedicdo de
Mandado de Imissdao na Posse que serd expedido pelo M.M. Juizo Comitente, apds o
recolhimento das custas pelo arrematante, consoante o art. 903, § 32, do Cddigo de
Processo Civil. Todas as providencias e custas relacionadas a desocupag¢ao do imadvel
(seja do antigo proprietario ou de eventual inquilino ou de eventual ocupante), serdo

providenciadas e arcadas exclusivamente pelo arrematante.

SISTEMA - Os interessados em ofertar lances deverdo se cadastrar previamente no site
do Leiloeiro, aceitar os termos e condi¢des informados e encaminhar cdpias dos
seguintes documentos: | — Pessoa Fisica: RG, CPF e comprovante de enderego (certidao
de casamento se casado for); Il — Pessoa Juridica: Contrato Social, comprovante de
endereco, documentos pessoais do sécio (RG e CPF) ou procuragdo com firma
reconhecida da assinatura, ficando o cadastro sujeito a conferéncia de identidade em

banco de dados oficiais.

LANCES: Caso sejam ofertados lances nos 3 (trés) minutos finais dos leildes, o sistema
prorrogara a disputa por mais 3 (trés) minutos para que todos os participantes tenham
a oportunidade de enviar novos lances. Durante a alienacdo, os lancos deverdo ser
oferecidos diretamente no sistema e imediatamente divulgados on-line, de modo a
viabilizar a preservacdao do tempo real das ofertas. Ndo sendo efetuado o depésito da
oferta, o Leiloeiro comunicara imediatamente o fato ao Juizo, informando também os
lancos imediatamente anteriores para que sejam submetidos a apreciacdo do Juizo, sem

prejuizo da aplicacdo de sancdes legais (art. 897, do Cédigo de Processo).

DUVIDAS e ESCLARECIMENTOS: Ser3o obtidas através do site www.apiceleiloes.com.br

e do telefone (11) 4858-0432.

CIENTIFICACAO e PUBLICAGAO DO EDITAL: A publicacdo deste edital supre eventual
insucesso nas notificacdes e/ou intimagdes pessoais de todos os interessados, ficando-
os INTIMADOS, caso nao sejam localizados, sendo que ainda, para fins do que disposto
no art. 889, incisos | a Vlll e paragrafo Unico, do CPC, ficam cientes da alienagdo as partes,
seus respectivos conjuges, interessados descritos acima ou ndo, ndo podendo alegar

desconhecimento diante da publicidade em rede mundial de computadores. Este edital
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sera publicado no sitio eletrénico www.apiceleiloes.com.br, conforme previsto no art.

887, §2°, do Cédigo de Processo Civil — CPC.

Serd o presente Edital, por extrato, afixado e publicado na forma da Lei.

Todo o procedimento é regido pelas normas e penas previstas no Coédigo de Processo
Civil, Cédigo Penal, Resolu¢cdo CNJ n° 236/2016, Decreto n° 16.548/1932, Normas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de S3o Paulo e demais normas aplicaveis, em
especial no que diz respeito a inadimpléncia, desisténcia, tentativa de impedir ou

atrapalhar o certame e reparagao de danos.

Cotia, 21 de julho de 2026.

Dra. Claudia Guimardes dos Santos

Juiza de Direito
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