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EDITAL DE PRACA JUDICIAL

Edital de 12 e 22 Pragas de bem imodvel e para intimagao do(s) requerido(s) CESAR LEMOS E CIA LTDA, atualmente FJSS
ENGENHARIA LTDA (CNPJ: 02.415.795/0001-24), credores JOSE VALDAIR ALVES DE SAMPAIO (CPF: 026.153.488-25),
MINISTERIO DA FAZENDA (CNPJ: 00.394.460/0001-41), MADEIREIRA ANDORRA LTDA (CNPJ: 08.089.586/0001-14),
PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE (CNPJ: 45.176.005/0001-08), bem como de seu(s) conjuge(s), se casados forem e
demais interessados, expedido na ACAO DE COBRANCA DE CONDOMINIO EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
Processo n2 0003823-81.2022.8.26.0625, em tramite na 12 VARA CiVEL DO FORO DA COMARCA DE TAUBATE/SP,
requerida por ASSOCIACAO RESIDENCIAL CATAGUA (CNPJ: 20.855.811/0001-81).

O(A) Dr(a). JOSE CLAUDIO ABRAHAO ROSA, MM. Juiz(a) de Direito, na forma da lei, etc., nos termos do Art. 881, § 12 do
CPC, FAZ SABER que levara a praca o bem abaixo descrito, por meio de leildo eletrénico conduzido pela leiloeira oficial
Dora Plat, matriculada na JUCESP sob n? 744 na plataforma eletrénica (www.portalzuk.com.br), nas condi¢Ges seguintes:

1 - DESCRICAO DO IMOVEL -Terreno encravado, designado AREA 09, que é parte dos lotes 08 e 09 da quadra J, do
quadra J, do imével denominado Chacaras Catagud, nesta cidade, medindo 30,40m de um lado, confrontando com
propriedade da Prefeitura Municipal de Taubaté, com 34,17m do lado oposto, onde confronta com o lote 65 da
quadra G, do Loteamento Helvetia, de um lado segue 68,51m, deflete a esquerda e segue 63,07m, confrontando
nestas linhas com a Area 08, e do outro lado segue 52,00m, deflete a direita e segue 1,00m, deflete a esquerda e
segue 63,00m, confrontando nestas linhas com propriedade de José Matias, encerrando uma area de 3.988,94m?,
cadastrado na Prefeitura Municipal no BC sob n2 2.7.095.017.001. Contribuinte n2 2.7.095.017.001.. Matricula n2
114.787 do 12 CRI de TAUBATE/SP.

ONUS: Constam Matricula n® 114787, conforme Av.01(16/08/2019), penhora registrada na matricula, Penhora em
favor de JOSE VALDAIR ALVES DE SAMPAIO, Processo n® 0010174-80.2017.5.15.0147, VT/Aparecida |,
Av.02(23/11/2020), penhora registrada na matricula, Penhora em favor de MINISTERIO DA FAZENDA, Processo n®
0010044-31.2017.5.15.0102, 22 VT/Taubaté/SP, Av.03(13/06/2023), penhora registrada na matricula, Penhora
Exequenda, Av.04(23/11/2023), penhora registrada na matricula, Penhora em favor de MADEIREIRA ANDORRA
LTDA, Processo n2 1032492-53.2017.8.26.0577, 23VC/S30 José dos Campos, Av.05(20/08/2025), indisponibilidade
registrada na matricula, Indisponibilidade dos bens de FISS ENGENHARIA LTDA (ATUAL DENOMINACAO CESAR
LEMOS & CIA LTDA), Processo n? 0010174-80.2017.5.15.0147, VT/Aparecida,

OBS: Constam Débitos de IPTU/2026 no valor de R$3.929,50 até 04/09/2026 e divida ativa no valor de R$47.665,12,
totalizando R$51.594,62 até 04/09/2026.

OBS: Conforme laudo de avaliagGo as fls, 244: Conforme vistoria e apds levantamentos verificou-se que o imovel se
encontra localizado na Rua projetada, s/ne, parte dos lotes 8 e 9, quadra J, denominado "Chdcaras Catagud", Bairro
Chdcaras Catagud, sendo constituido por terreno com 3.988,94 m? de drea. O imdvel avaliando estd contido no
Empreendimento Chdcaras Catagud.

O terreno se encontra encravado, possuindo topografia e formato irreqular. Em andlise feita no local, verifiquei que
o imével é constituido por drea de preservacédo permanente - APP, no caso, non aedificandi, em sua totalidade.

Possui o seguinte cadastro municipal: 2.7.095.017.001. Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo
mercado como padrdo médio, com finalidade residencial.

OBS: Arrematante remisso: Sr. Esthevan De Sa Fernandes, inscrito no CPF n2 213.850.438-73. Fernandes, inscrito no
CPF n2213.850.438-73(Artigo 897 do Cddigo de Processo Civil (CPC)).

VISITAGAO: N3o ha visitacdo.
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2 - AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL - R$ 193.723,40 (setembro/2026 - Conforme Calculo de Atualizagdo Monetéria
dos Débitos Judiciais do TIJSP), que sera(ao) atualizada a época da alienagao.

3 - DEBITO EXEQUENDO - RS 80.552,14 (abril/2026).

4 - DATAS DAS PRACAS - 12 Praga comeca em 06/11/2026 as 10:10, e termina em 10/11/2026 as 10:10; 22 Praga
comec¢a em 10/11/2026 as 10:11, e termina em 01/12/2026 as 10:10.

5 - CONDIGCOES DE VENDA - Sera considerado arrematante aquele que der lance igual ou superior ao valor de
avaliagdo (12 Praga) ou aquele que der lance de valor igual ou superior a 60% do valor da avaliagdo (22 Praga). Caso
nas pracgas nao haja lance para pagamento a vista, serdo admitidas propostas escritas de arrematacdo de forma
parcelada, (obrigatoriamente encaminhadas via sistema do site, nos termos do Art. 22, paragrafo Unico da Resolugdo
n2 236 do CNJ), necessario sinal ndo inferior a 25% do valor da proposta, e o restante em até 30 meses, mediante
corre¢do mensal pelo indice do E. TJ/SP, prevalecendo a de maior valor, que estardo sujeitas a apreciacdo pelo MM.
Juizo da causa (Art. 891, paragrafo Unico, Art. 895, §§ 19, 22, 72 e 82 do CPC, e prazos conforme Al 2132770-
30.2017.8.26.0000 do TJ/SP).

6 - PAGAMENTO - O preco do(s) bem(ens) arrematado(s) devera(do) ser depositado(s) através de guia de depésito
judicial do Banco do Brasil gerada no https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp, respectivamente, no
prazo de até 24 horas da realiza¢do da praga. Em até 5 horas apds o encerramento da praga, cada arrematante
recebera e-mail com instrugdes para depdsito (Art. 884, IV do CPC).

N3o sendo realizado o depdsito da oferta no prazo estipulado e/ou o pagamento de sua comissdo, o leiloeiro
comunicard o fato ao MM. Juiz responsavel, informando os lances imediatamente anteriores, para que sejam
submetidos a aprecia¢dao judicial, sem prejuizo da aplicagdo de sangao prevista no art. 897 do novo CPC, ao
arrematante remisso. Além disso, arcara o arrematante remisso, com todos os 6nus e implicagdes, decorrentes de
sua omissao, inclusive, para a obtencdo de novos documentos e ressarcimento das despesas, para a realizacdo da

praca.

O inadimplemento, autoriza o exequente, a pedir a resolucao da arrematacdo ou promover em face do arrematante,
a execucao do valor devido, devendo ambos os pedidos, serem formulados nos autos da execucdo, em que se deu a
arrematacdo. (Art. 895, § 42 e 52 do CPC).

7 - DO INADIMPLEMENTO - Em caso de falta de pagamento ou desisténcia imotivada do arrematante/proponente a
qualguer momento, serd cobrada multa moratdria no valor de 5% (cinco por cento) da arrematacdo em favor da
leiloeira, sem prejuizo a demais san¢Ges aplicadas pelo MM. Juizo da causa, bem como poderd ainda a Leiloeira emitir
titulo de crédito, para a cobranca de tais valores, encaminhando-o a protesto, por falta de pagamento, se for o caso,
sem prejuizo da execugdo prevista no artigo 39, do Decreto n2 21.981/32, além da inclusdo do arrematante nos
servigos de protecdo ao crédito.

8 - COMISSAO DO LEILOEIRO - A comissdo devida sera de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematac3o, paga a
vista pelo arrematante em meio de pagamento cujo(a) beneficidrio(a) serd o(a) leiloeiro(a) Dora Plat CPF
070.809.068-06, nao se incluindo no valor do lanco (886, Il do CPC e 266 NSCGJ).

A comissdo do leiloeiro, ndo sera devolvida ao arrematante em nenhuma hipdtese, salvo se, a arrematacao for
desfeita por determinacdo judicial, ou por razoes alheias a vontade do arrematante e, deduzidas as despesas
incorridas.

9 - DO CANCELAMENTO/SUSPENSAO DA PRAGA APOS A PUBLICAGAO DO EDITAL - Nos termos do Art. 72, § 32 da
Resolucdo n? 236 do CNJ, caso a(s) praca(s) seja(m) cancelada(s)/suspensa(s) apds a publicacdo do edital,
especialmente em razdo de acordo entre as partes ou pagamento da divida, serd devido o reembolso das despesas
suportadas pelo leiloeiro, que serdo pagas pela parte requerida ou aquela que der causa ao cancelamento.
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10 - DEBITOS e OBRIGACOES DO ARREMATANTE - Em caso de arrematagdo, o crédito do exequente no processo em
epigrafe, por sua natureza "propter rem", acrescido de eventuais débitos de IPTU/ITR foro e laudémio, quando for o
caso (mediante apresentacdo de extrato pelo arrematante ao MM. Juizo da causa), terdo preferéncia sobre os
demais, sendo o débito atualizado, acrescido das parcelas vincendas até a realizacdo da alienacdo (Art. 323, Art. 908,
§§ 12 e 22 do CPC e Art. 130, paragrafo unico do CTN), e caso o valor de arremate nao seja suficiente para quitagdo
dos débitos de condominio, a diferenca serd de responsabilidade do arrematante nos termos do Art. 1.345 do CC,
salvo prolacdo de decisdo em contrario ou deliberacdo pelo condominio/credor através de ata condominial,
devidamente apresentada nos autos do processo que originou o certame e sem prejuizo das formalidades legais que
Ihe sdo impostas.

O(s) bem(ns) serd(do) alienado(s) em cardter ad corpus e no estado de conservacdo em que se encontra, sendo a

verificacéo de documental, de gravames/credores e de drea, sob responsabilidade do arrematante, bem como de

eventual reqularizacéo que se faca necessdria.

Os atos necessarios para a expedicdo de carta de arrematacdo, registro, ITBI, imissdo na posse e demais providéncias
serdo de responsabilidade do arrematante (Art. 901, "caput”, §§ 12 e 22 e Art. 903 do CPC). Os valores de avaliagao
e débitos serdo atualizados até a data da efetiva praca. Em caso de inadimplemento, tal informacdo serd
encaminhada ao MM. Juizo competente para a aplicacdo das medidas legais cabiveis.

11 - DA FRAUDE - Aquele que, tentar fraudar a arrematacgao, além da reparagao do dano na esfera civel - Arts. 186 e
927 do Cddigo Civil, ficara sujeito as penalidades do artigo 358 do Cdédigo Penal: Art. 358 - Impedir, perturbar ou
fraudar arrematacdo judicial;, afastar ou procurar afastar concorrente ou licitante, por meio de violéncia, grave
ameaca, fraude ou oferecimento de vantagem: Pena - detencdo, de 2 (dois) meses a 1 (um) ano, ou multa, além da
pena correspondente a violéncia.

12 - DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS - Pessoalmente perante o Oficio onde estiver tramitando a ac3o, ou pela central
de atendimento no Whatsapp (11) 99514-0467 e/ou e-mail: contato@portalzuk.com.br. Para participar acesse
www.portalzuk.com.br.

13 - DA PARTICIPACAO NO LEILAO - Os interessados deverdo se cadastrar no site portalzuk.com.br e se habilitar
acessando a pagina desta Praga, para participagdo on-line, com antecedéncia de até 01 (uma) hora, antes do horario
previsto, para o término da 12 ou da 22 Praga, observadas a condicGes estabelecidas neste edital. Aquele que se
habilitar para a 13, estard automaticamente habilitado para a 22 Praga.

14 - DIREITO DE PREFERENCIA - Se houver mais de um pretendente, proceder-se-a entre eles a licitagdo, sendo
resguardado o direito de preferéncia na arrematagdo ao conjuge, o companheiro, o descendente ou o ascendente
do executado, nessa ordem, em igualdade de condi¢cGes (CPC, art. 892, § 29). Tratando-se de penhora de bem
indivisivel, o coproprietario ou conjuge nao executado possuem preferéncia na arremata¢dao do bem em igualdade
de condigGes (art. 843, § 12). Caso pretenda exercer o direito de preferéncia durante o leildo, deve o interessado
efetuar o cadastro perante a plataforma, solicitar habilitacdo no leildo respectivo e expressamente informar o(a)
leiloeiro(a) de sua pretensdo. A manifestacdo de interesse e aceite das condigdes deve ser feito por preenchimento
do termo disponibilizado no site, devendo, ao final ser instruida com a documentacdo comprobatédria requerida e
remetida para o e-mail: contato@portalzuk.com.br, com pelo menos 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia da data de
inicio do leildo. O direito de preferéncia ndo cessa se nao exercido durante o leildo, podendo, o interessado, se
habilitar nos autos do leildo para pleitear a preferéncia na arrematacdo, em igualdade de condi¢cbes dos demais
licitantes.

Ficam o(s) requerido(s) CESAR LEMOS E CIA LTDA, ATUALMENTE FJSS ENGENHARIA LTDA, bem como os credores JOSE
VALDAIR ALVES DE SAMPAIO, MINISTERIO DA FAZENDA, MADEIREIRA ANDORRA LTDA, PREFEITURA MUNICIPAL DE
TAUBATE, e demais interessados, INTIMADOS das designagGes supra, caso ndo seja (m) localizado (a) (s) para a intimacdo
pessoal, bem como da Penhora realizada em 16/05/2023. Dos autos ndo constam recursos ou causas pendentes de
julgamento. Serd o presente edital, por extrato, afixado e publicado na forma da lei. Taubaté, 04 de setembro de 2026
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JOSE CLAUDIO ABRAHAO ROSA
JUIZ(A) DE DIREITO

, Escriva(o) Diretor (a), Subscrevi.

, Escrevente Digitei,

Eu,
Eu,



