EDITAL DE LEILAO PUBLICO - EXTRAJUDICIAL

A Leiloeira Publica Oficial, CRISTIANE FRANKLIN SIMOES, inscrita na JUCESP sob n? 1.058, com
endereco profissional no Condominio Empresarial THERA FARIA LIMA, situado a Rua Pais Leme, n?
215, conjunto 1011, Pinheiros, Sao Paulo — SP, CEP 05424-150, devidamente autorizado pela
COMITENTE-VENDEDORA LUCY DE LIMA (CPF: 008.754.628-04), detentora dos Direitos Possessérios
integralmente quitados, oriundos de Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos de
Venda e Compra, faz saber a todos quantos o presente Edital virem, ou dele tiverem conhecimento,
gue se acha aberto, leildo dos Direitos Possessdrios descritos no ANEXO |, parte integrante deste
Edital. O leildo sera regido pelas normas e disposi¢cdes consignadas neste Edital. O Primeiro Leildo tera

inicio em 03 de margo de 2026, as 15h00min e encerramento em 06 de margo de 2026, as 15h00min,
para envio de lances on-line em valor igual ou superior a avalia¢do, e o Segundo Leildo tera inicio em
06 de margo de 2026, as 15h00min e encerramento em 26 de margo de 2026, as 15h00min, onde

serdo recepcionados os lances acima do prego minimo estabelecido na plataforma eletr6nica de
Leildo. O leildo sera realizado no sitio eletrénico www.crisleiloes.com.br. LOTE UNICO: OS DIREITOS
POSSESSORIOS INTEGRALMENTE QUITADOS SOBRE O “TERRENO URBANO DESIGNADO POR LOTE N2
01, QUADRA ‘C’, DO LOTEAMENTO DENOMINADO ‘RESIDENCIAL RESERVA DO MOINHO’, SITUADO NA
ALTURA DO KM 22 DA RODOVIA RAPOSO TAVARES, NO DISTRITO, MUNICIPIO E COMARCA DE COTIA,
ESTADO DE SAO PAULO, que assim se descreve, caracteriza e confronta: lote de frente para a Rua 01,

onde mede 29,15m, do lado direito de quem olha o terreno, mede 4,48m confrontando com a Rua
Diogo Alvares. Do lado esquerdo, mede 18,77m, confrontando com a Rua Diogo Alvares. Nos fundos
mede 35,16m confrontando com a drea institucional do Loteamento Sdo Paulo Il, encerrando uma
drea de 502,28m?”, oriundos do INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOS
DE VENDA E COMPRA celebrado entre a COMITENTE-VENDEDORA e a Pessoa Juridica TEMACON
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/C LTDA. em 12 de setembro de 2007, Matricula n2 76.309 do
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Cotia — SP. Enderego do imdvel: Rua Raphael
Penna, n? 677, S30 Paulo Il, Cotia — SP, CEP 06706-068; AVALIACAO TOTAL DO BEM: RS
3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais). Mais informag¢des no sitio eletrénico
www.crisleiloes.com.br. S3o Paulo, 25 de julho de 2025.

1. DO OBJETO
1.1. A alienacdo dos direitos relacionados no ANEXO |, parte integrante deste Edital.
2.DA HABILITACAO

2.1. Os interessados deverdo se cadastrar no site www.crisleiloes.com.br e se habilitar acessando a

pagina deste leildo, para participacdo on-line, com antecedéncia de até 02 (duas) horas antes do
horario previsto para o encerramento do leildo.

3. DOS LANCES ON-LINE

3.1. O envio de lances se dara exclusivamente através do site www.crisleiloes.com.br. Sobrevindo

lance nos 3 (trés) minutos antecedentes ao hordrio de fechamento do lote, o prazo de envio de lances
para o respectivo lote serd prorrogado em 3 (trés) minutos, quantas vezes forem necessarias, para
gue todos os usuarios interessados tenham oportunidade de ofertar novos lances.


http://www.crisleiloes.com.br/
http://www.crisleiloes.com.br/
http://www.crisleiloes.com.br/
http://www.crisleiloes.com.br/

3.2. O PROPONENTE-COMPRADOR estd comunicado expressamente do prazo e das condigcGes de
pagamento estabelecidos neste edital. No caso do nao cumprimento da obrigagao assumida, no prazo
estabelecido, ndo sera concretizada a transacdo de compra e venda, impondo-lhe multa de 20% (vinte
por cento) sobre o valor da oferta, sendo que metade desse valor serda devida a COMITENTE-
VENDEDORA e a outra metade devida a Leiloeira Publica Oficial, a titulo de indenizacao por perdas e
danos, sem prejuizo das penas cominadas pela Lei.

3.3. Os lances a vista sempre terdo preferéncia aos lances a prazo, independentemente do valor
ofertado a maior pelo proponente de oferta parcelada. Compete Unica e exclusivamente a
COMITENTE-VENDEDORA a decisao pela aceitacdao da oferta que lhe for mais vantajosa.

3.4. A COMITENTE-VENDEDORA ofertara resposta de aceitacdao ou recusa de eventual proposta de
arrematacdo parcelada no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas apds o encerramento do leildo.

3.5. Uma vez comunicado da aceitacdo por e-mail e contato telefonico, o ARREMATANTE tera o prazo
de 24 (vinte e quatro) horas para efetuar o pagamento da caucdo, sob pena da aplicacdo da multa
estabelecida no item 3.2.

4. DA DECLARAGAO DA COMITENTE-VENDEDORA

4.1. A COMITENTE-VENDEDORA, legitima detentora dos DIREITOS POSSESSORIOS INTEGRALMENTE
QUITADOS, declara, sob as penas da lei, que os débitos de Taxas Condominiais e IPTU encontram-se
em dia e correrdao por sua conta até a data da posse do ARREMATANTE, entregando o bem livre de
guaisquer 6nus e débitos. Em havendo qualquer 6nus, a COMITENTE-VENDEDORA compromete-se a
realizar a quitacdo no prazo de até 30 (trinta) dias a fluir apds o pagamento da caugao.

5. DAS CONDIGOES DE VENDA

5.1. Os direitos possessorios relacionados no Anexo | serdo cedidos a quem maior lance oferecer, em
leildo de modo somente on-line, obedecidas as condi¢des deste Edital, reservando-se a COMITENTE-
VENDEDORA o direito de recusar eventual proposta que ndo lhe seja conveniente, devendo
comunicar a Leiloeira Publica Oficial sua recusa no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas apés a
comunicagdo sobre proposta.

5.2. Os licitantes interessados na aquisicdo dos direitos ora ofertados em Leildo Extrajudicial deverao
ler atentamente todas as condicGes estabelecidas neste Edital e, ao participarem, tacitamente
concordam com todos os termos e regras aqui estabelecidos. As fotos e videos disponibilizados na
plataforma eletrénica www.crisleiloes.com.br foram fornecidos pela COMITENTE-VENDEDORA e, de

acordo com suas informacgodes, sdo reais e demonstram a atual situacdo do imdvel cuja posse sera
cedida.

5.3. Caberd ao ARREMATANTE providenciar toda e qualquer regularizacao fisica e documental dos
imdveis junto aos érgdos competentes, quando for o caso, tais como, Prefeitura e Oficial de Registro
de Imodveis, independentemente da data da sua constituicdo, exemplificativamente, mas ndo
exaustivamente: obtencdo de plantas, projetos habite-se, memoriais, alvards, regularizacdo de
cadastro de contribuinte perante a Prefeitura, regularizacdo de numeragdo do prédio e/ou do
logradouro, averbacbes de demolicdo/construcdo, unificacbes, desmembramentos, inclusive
Usucapido Extrajudicial, etc., respondendo por quaisquer 6nus, providéncias ou encargos.
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5.4. O bem sera cedido ao ARREMATANTE em carater “AD CORPUS”, sendo que as areas mencionadas
no edital sdo meramente enunciativas e repetitivas das dimensdes constantes do registro imobiliario.

5.5. O ARREMATANTE adquire os direitos possessdrios sobre o imdvel como ele se apresenta, como
um todo, ndo podendo, por conseguinte, reclamar de eventuais mudancgas nas disposicdes internas
do imédvel apregoado, ndo podendo, ainda, alegar desconhecimento das condig¢des, caracteristicas,
localizacdo e estado de conservacdo em que se encontram, seja a que tempo ou titulo for, ndo sendo
cabivel, portanto, pleitear a rescisdo do contrato ou abatimento proporcional do preco em tais
hipdteses.

5.6. Os licitantes interessados deverdo cientificar-se previamente das restricdes impostas pela
legislagdo municipal, estadual ou federal aplicdveis aos imdveis no tocante as restricdes de uso do
solo ou zoneamento e, ainda, das obrigacdes e dos direitos decorrentes das convengdes e
especificacdes de condominio, quando for o caso, as quais, estardo obrigados a respeitar, por forca
da Arrematacdo dos direitos sobre o bem imével.

5.7. Todos os débitos incidentes sobre o bem imoével, que tenham fato gerador a partir da data da
realizacdo do leildo, serdo de exclusiva responsabilidade do ARREMATANTE. Eventuais débitos
anteriores correrdo por conta da COMITENTE-VENDEDORA, cuja obrigacdo de quitacdo e
regularizacao encontra-se prevista no item 4.1.

5.8. Os lances serdo ofertados em moeda corrente nacional, obedecidas as condi¢Ges deste Edital.

5.9. Somente serdao aceitos lances realizados por pessoas fisicas ou juridicas regularmente
constituidas e com personalidade juridica prépria. Estrangeiros deverdao comprovar sua permanéncia
legal e definitiva no pais.

5.10. Os interessados, se pessoa fisica, deverdo portar documentos para identificacdo (RG e CPF),
sendo vedada a participacdo por menor de 18 (dezoito) anos, ainda que emancipado ou assistido por
seu representante legal.

5.11. Se pessoa juridica, os representantes deverdo estar munidos de cépias autenticadas do CNPJ,
Estatuto ou Contrato Social e alteracdes, onde conste, a forma de representacdo da empresa.

5.12. Outros documentos poderdo ser solicitados pela COMITENTE-VENDEDORA para fins de
concretizacdo da transacao.

5.13. A representacao por terceiros devera ser feita por Procuracdo Publica com poderes especiais
para o ato.

5.14. O pagamento do saldo da Arrematacdo sera feito por meio de TED, DOC, PIX ou transferéncia
bancdria equivalente, em conta corrente da COMITENTE-VENDEDORA, a ser indicada apés o
encerramento do leildo, conforme condi¢do de pagamento estabelecida no item 6.1 deste Edital.

6. DAS CONDICOES DE PAGAMENTO

6.1. A VISTA, mediante pagamento de caucdo equivalente a 20% (vinte por cento) do valor do lance,
no prazo de 24 (vinte e quatro) horas apds o encerramento do leildo, que serd depositada pelo
Arrematante em Conta Corrente da Leiloeira Publica Oficial. O pagamento do saldo da Arrematacao



sera efetuado no ato da lavratura da Escritura Publica, pelo Arrematante, mediante TED, DOC, PIX ou
Cheque Administrativo, em favor da COMITENTE-VENDEDORA, oportunidade em que o repasse da
caucdo sera realizado pela Leiloeira Publica Oficial em favor da COMITENTE-VENDEDORA,
descontados os valores devidos a titulo de despesas, comissdes, honordrios ou remuneragdes
expressamente avencados em Proposta Comercial firmada.

6.2. Nas hipdteses onde se aceitar o parcelamento, a forma de pagamento sera de 30% (trinta por
cento) do valor do lance a titulo de sinal, e o saldo em até 12 (doze) parcelas mensais, iguais e
consecutivas, com juros de 1% (um por cento) a.m. e corregao pelo IPCA, sendo indispensavel a oferta
de garantia Real, ficando a critério da COMITENTE-VENDEDORA a aprovagdao ou recusa do
Arrematante e/ou da garantia ofertada.

7. DA COMISSAO DE LEILOEIRO

7.1. O Arrematante, além da caucdo / sinal, pagara também a Leiloeira Oficial, dentro do prazo de 24
(vinte e quatro) horas contados da data do encerramento do leildo, a quantia correspondente a 5%
(cinco por cento) sobre o valor do lance vencedor, a titulo de comissao.

7.2 O ndo pagamento da comissdo devida, no prazo estipulado, incorrerd no cancelamento do leildo
e consequente aplicacdo de multa de 20% (vinte por cento) sobre o valor da oferta, sendo que metade
desse valor sera devida a COMITENTE-VENDEDORA e a outra metade devida a Leiloeira Publica Oficial,
a titulo de indenizagdo por perdas e danos, sem prejuizo das penas cominadas pela Lei.

8. DA FORMALIZAGAO: ESCRITURA

8.1. Aalienacgdo dos direitos possessodrios descritos no ANEXO | serd formalizada por meio de Escritura
Publica Definitiva de Cessao de Direitos Possessérios, ou outro instrumento compativel com a forma
de pagamento avencada.

8.2. A COMITENTE-VENDEDORA deverd lavrar o competente instrumento de formalizacdo da
alienacdo em até 30 (trinta) dias contados da data do leildo, conforme item 8.1, quando ndo houver
pendéncia de regularizacdao documental de responsabilidade de qualquer das partes capaz de impedir
a lavratura da referida escritura. No caso da ocorréncia de impedimento, a venda sera formalizada
por meio de instrumento particular cabivel, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, até que seja sanada
airregularidade para a lavratura da escritura definitiva.

8.3. O competente Instrumento Aquisitivo sera firmado com o Arrematante cujo nome constar da Ata
e Recibo de Arrematacdo, nao sendo admitida sua substituicao, exceto se formal e tempestivamente
comunicado a Leiloeira Publica Oficial e devidamente autorizado pela COMITENTE-VENDEDORA.

8.4. A COMITENTE-VENDEDORA se obriga a fornecer ao Arrematante a ficha de Matricula do Imével
atualizadas com negativa de 6nus e alienagdes, Comprovante de Pagamento das 03 (trés) ultimas
parcelas do IPTU, 03 (trés) ultimas taxas Condominiais, e demais certiddes exigidas por lei.

8.5. Serdo de responsabilidade do Arrematante todas as providéncias e despesas necessdrias a
transferéncia do bem, tais como: ITBI — Imposto de transmissao de bens imdveis, escrituras, registros,
averbacoes, foro e laudémio, quando for o caso, taxas, comissoes etc. A escolha do tabelido de notas,



responsdvel pela lavratura das escrituras publicas, caberd exclusivamente a COMITENTE-
VENDEDORA.

8.6. Na hipotese de impossibilidade de lavratura de Escritura definitiva da Arrematagao levada a
efeito, os valores pagos a titulo de caucdo e comissao desta Leiloeira Oficial, pelo Arrematante, lhe
serdo integralmente restituidos, no exato montante que lhe foram pagos.

9. SANGCOES PARA O CASO DE INADIMPLEMENTO

9.1. Em caso de inadimplemento do valor da Arrematacgao por desisténcia voluntaria do arrematante,
a qualquer titulo, desfar-se-a a venda e o pagamento efetuado a titulo de caugao sera convertido em
favor da COMITENTE-VENDEDORA e a comissao revertida em favor da Leiloeira para pagamento de
despesas, nos moldes do artigo 39 do Decreto 21.981/32.

9.2. No caso de inadimpléncia do pagamento da cau¢do ou da comissdo da Leiloeiro, fica estabelecida
a multa equivalente a 20% (vinte por cento) sobre o valor da Arrematac¢do, além do pagamento da
comissao da Leiloeira. Neste caso a Leiloeira expedira Certiddao de Crédito, com validade de Titulo
Executivo, do valor total para ajuizamento da competente demanda judicial, sem prejuizo da inclusdo
do nome do Arrematante remisso no Cadastro Nacional de Remissos, ficando proibido de participar
de quaisquer licitacdes pelo prazo de 05 (cinco) anos.

10. DA EVICCAO DE DIREITOS

10.1. A COMITENTE-VENDEDORA responderd, em regra, pela evicgcdo de direitos, no caso de surgir
decisdo judicial definitiva, transitada em julgado, anulando seu titulo aquisitivo, nos termos do art.
448 do Cddigo Civil. A responsabilidade da COMITENTE-VENDEDORA pela evic¢do sera limitada a
devolucdo: (i) dos valores efetivamente pagos pelo arrematante, acrescido pelo IPCA, a contar do
pagamento da totalidade do imdvel, se a vista, ou a contar da data do pagamento do sinal e/ou das
parcelas efetivamente pagas, se a prazo; (ii) das despesas condominiais e tributos comprovadamente
pagos pelo arrematante referentes ao periodo anterior a data do leildo, se o caso; (iii) custas e
emolumentos cartordrios, pagos em razdo da outorga e registro de escritura definitiva. Fica
esclarecido que, nesta hipdtese, o Arrematante ndo poderd pleitear quaisquer outros valores
indenizatérios, aqueles previstos no art. 450 do Cdédigo Civil, nem mesmo por benfeitorias,
eventualmente introduzidas no imdvel, apds a data da aquisicao, pelas quais, ndo podera pleitear
direito de retencao.

11. DISPOSICOES GERAIS

11.1. A documentacdo relativa aos direitos ora alienados estard a disposicdo dos interessados, que
poder3o solicita-la por escrito através dos meios de atendimento disponiveis no site CRIS LEILOES.

11.2. A posse direta serd transmitida ao Arrematante depois de liquidado o pagamento total ou sinal
do negdcio e assinatura dos instrumentos aquisitivos, além da comissao da Leiloeira.

11.3. Todas as despesas e encargos, de qualquer natureza, relativas a eventuais pendéncias ou 6nus
administrativos e/ou judiciais, cuja regulariza¢do é indispensavel e/ou necessaria para a liberacdo ou
desocupacdo do imdvel, guando for o caso, correrdo por conta do Arrematante.



11.4. A falta de utilizacdo pela COMITENTE-VENDEDORA de quaisquer direitos ou faculdades que Ihe
concede a lei e este edital, importa, ndo em rentincia, mas em mera tolerancia ou reserva, para fazé-
los prevalecer em qualquer outro momento ou oportunidade, se assim desejar.

11.5. Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo para nele serem dirimidas quaisquer duvidas ou
guestdes oriundas do presente Edital. Maiores informagdes pelo e-mail juridico@crisleiloes.com.br,
pelos telefones (11) 3034-2121 / WhatsApp (11) 99989-2121. www.crisleiloes.com.br.
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ANEXO | - DETALHAMENTO DO IMOVEL

1. DETALHES DA CASA E CONDOMINIO

Casa no estilo americano com Jardins, TOTALMENTE MOBILIADA, com 421m? de Area Construida,
assentada em terreno de esquina, com 502m? de area total, situada a Rua Raphael Penna, n? 677,
Sao Paulo Il, Cotia — SP.

A casa é composta por 04 (quatro) suites com portas, persianas e janelas em PVC Tigre, todas com
sacadas e guarda corpo, repletas de armarios embutidos, sendo a Suite Master com Closet para Casal,
banheiro ¢/ gabinetes para Casal, hidro para Casal e ducha.

Roupeiro no corredor das Suites.

Amplas salas: Sala de TV, Sala de Lareira, Hall de entrada e Sala de Jantar, com portas e janelas amplas
em PVC Tigre.

Cozinha e copa anexas com Despensa.

Lavanderia ampla, repleta de armarios.

Piscina, sauna e banheiro ¢/ ducha.

Dependéncia completa de empregada (Suite).

Canil.

Vista panoramica e privativa para reserva ambiental permanente, aos fundos e do lado direito.
Depdsito (area projetada para adega)

Nos quartos e respectivos corredores, piso de tacado.

Pias e escada em marmore travertino.

Piso de porcelanato nas salas, cozinha e lavanderia.

Lareira em granito preto.

Garagem coberta para 02 carros e garagem descoberta para 04 carros.

Todo o imédvel possui teto em gesso, com lampadas dicroicas em LED, amarelas, disjuntores
modernos, Hidrdulica e Elétrica impecaveis.

Possui aguecimento solar com boiler e placas, e conversao automatica elétrica.
Area de lazer completa, com piscina, churrasqueira, mesas, cadeiras e espreguicadeiras.
Todos 0s moveis e objetos de decoracdo, como nas fotos, exceto os itens descritos no TOPICO 2.

O condominio, situado na Granja Viana, conta ¢/ seguranca 24hs, ambulancia 24hs, mercado 24hs,
lago, pracas, ciclovia e pista para caminhada, Clube, Quadras de ténis, saibro, e ranchos para
Churrasco.



2. MOBILIARIO E ITENS DE DECORACAO

O imovel sera entregue ao Arrematante totalmente mobiliado, como nas fotos disponiveis na
Plataforma Eletronica www.crisleiloes.com.br.

Serdo RETIRADOS do imével apenas os seguintes itens:

Estatua da justica em Mdarmore. Quadro na parede da escada. Imagem religiosa.

Todos os itens da Cristaleira. Luminaria de parede. Vaso rosa e abajour.
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Luminaria de piso.



