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EDITAL DE PRACA JUDICIAL

Edital de 12 e 22 Pragas dos DIREITOS DO FIDUCIANTE que recaem sobre o bem imével e para intimagdo
dos executados RITAENE MARIA DA SILVA (CPF: 384.525.838-18), FELIPE MORAIS DA SILVA (CPF:
355.412.938-04), seus cdnjuges, se casados forem, bem como da credora fiduciaria CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF (CNPJ: 00.360.305/0001-04), e demais interessados, expedido na Acdo de Cobranca de
Condominio, ora em fase de Cumprimento de Sentenca, Processo n2 0004883-65.2021.8.26.0224 — Ordem
ne 1102/2020, em tramite na 82 Vara Civel da Comarca de Guarulhos/SP, requerida por CONDOMINIO
RESIDENCIAL POTIGUARA (CNPJ: 27.251.475/0001-07).

O Dr. Luiz Gustavo de Oliveira Martins Pereira, MM. Juiz 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 eletronica
(www.portalzuk.com.br), nas condi¢cdes seguintes:

1 - DESCRICAO DO IMOVEL - DIREITOS DO FIDUCIANTE que recaem sobre a Unidade Autdnoma
Designada Apartamento n? 103, localizada no térreo do Bloco 1, do condominio denominado
Condominio Residencial Potiguara, com entrada pelo n2 259 da Rua da Pdtria, no loteamento
Residencial Parque das Aldeias Il, no bairro Tijuco Preto, que assim se descreve: possui a darea
construida privativa de 47,63 m?, a area construida comum de 5,49 m?, perfazendo a area construida
total de 53,12 m3, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,003571429 no terreno (que possui
14.823,43 m?) e nas coisas comuns do condominio. A referida unidade autébnoma (de quem da entrada
do bloco olha para o apartamento) localiza-se na parte posterior e do lado esquerdo bloco e confronta
pela frente com o apartamento de final 01, pelo lado direito com area comum do condominio (vao de
claridade e hall de acesso aos apartamentos), pelo lado esquerdo com drea comum do condominio
(recuo do Bloco 1 em relacdo ao Bloco 2) e nos fundos com drea comum do condominio (area de
circulacdo). Quanto a vaga de garagem: Constou no Instrumento de Instituicdo e Especificacdo de

Condominio (R. 4 da matricula n2 109.758) o seguinte: Uma vez que o condominio possui 280
(duzentos e oitenta) apartamentos, enquanto o patio de estacionamento comporta apenas 106 (cento
e seis) veiculos de uso dos condéminos, através dessa instituicdo e especificagdo do condominio fica
esclarecido que inexiste qualquer vinculagcdo quanto ao direito de uso entre as unidades autébnomas
apartamentos e os espagos para estacionamento (nem mesmo como vagas indeterminadas). Em
outras palavras, nenhum condémino tem assegurado (em decorréncia do seu direito de propriedade

do apartamento) o direito de propriedade e nem de uso de uma vaga na garagem, nem mesmo

indeterminada. A forma de utilizacdo do patio do estacionamento (que é coisa de propriedade e uso
comum de todos) estd disciplinada na Convengdo de Condominio e no seu Regulamento Interno.
Contribuinte n? 094.21.27.0465.00.000 (4drea maior). Matricula n? 126.619 do 12 CRI de
Guarulhos/SP. BENFEITORIAS: Conforme consta no laudo de avaliacdo (prova emprestada) de fls.
300/308, o referido imdvel encontra-se situado na Rua da Pdtria, 259, no Bairro Tijuco Preto,
Guarulhos/SP. Trata-se de Apartamento Padrdo Econémico composto de 02 (dois) dormitérios, 01

(uma) sala, 01 (um) banheiro, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) lavanderia. OBS: O condominio possui 280

(duzentos e oitenta) apartamentos, enquanto o pdtio de estacionamento comporta apenas 106 (cento

e seis) veiculos de uso dos condéminos, portanto nenhum condémino tem assequrado o direito de

propriedade e nem de uso de uma vaga de garagem nem mesmo indeterminada. ONUS: Constam da
referida matricula n® 126619, conforme R. 03 (18/04/2018), ALIENACAO FIDUCIARIA em favor da
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF. Av. 05 (19/07/2022), PENHORA EXEQUENDA DOS DIREITOS DO
FIDUCIANTE. Av. 06 (22/05/2023), PENHORA DOS DIREITOS DO FIDUCIANTE em favor do EXEQUENTE,
Processo n2 1045911-93.2021.8.26.0224, 92 Vara Civel da Comarca de Guarulhos/SP.
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OBS: Conforme constam as fls. 350/355 dos autos, a credora fiducidria Caixa Econémica Federal - CEF,
informa que o Contrato de empréstimo com Alienagdo Fiducidria n® 171002403730.0, possui um
débito no valor de RS 75.900,87 (atualizado até 11/10/2023), ainda em aberto.

2 - AVALIACAO TOTAL DO IMOVEL - RS 103.889,34 (fevereiro/2025 - Conforme Caélculo de
Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TJSP), que serd atualizada a época da alienagéo.
(Prova Emprestada oriunda do Processo n2 0004072-08.2021.8.26.0224, em trdmite na 82 Vara Civel
da Comarca de Guarulhos/SP).

3 - DEBITO EXEQUENDO - RS 28.666,88 (fevereiro/2025 — Conforme fl. 444/446 dos autos).
4 - VISITACAO: N3o h visitagdo.

5 - DATAS DAS PRACAS - 12 Praga comeca em 11/04/2025 as 15h00min, e termina em 14/04/2025 as
15h00min; 22 Praga comeca em 14/04/2025 as 15h01min, e termina em 05/05/2025 as 15h00min.

6 - CONDICOES DE VENDA - Sera considerado arrematante aquele que der lance igual ou superior ao
valor de avaliacdo (12 Praga) ou aquele que der lance de valor igual ou superior a 50% do valor da
avaliacdo (22 Praga). Caso nas pracas ndo 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 n? 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 aprecia¢do pelo MM. Juizo da
causa (Art. 891, paragrafo Unico, Art. 895, §§ 19, 29, 72 e 82 do CPC, e prazos conforme Al 2132770-
30.2017.8.26.0000 do TJ/SP).

7 - PAGAMENTO - O preco do bem arrematado devera ser depositado( através de guia de depdsito
judicial do Banco do Brasil gerada no https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp,
respectivamente, no prazo de até 24 horas da realizagdo da praca. Em até 5 horas apds o

encerramento da praga, cada arrematante recebera e-mail com instrucdes para depdsito (Art. 884, IV
do CPC).

N3o sendo realizado o depésito da oferta no prazo estipulado e/ou o pagamento de sua comissdo, o
leiloeiro comunicara o fato ao MM. Juiz responsavel, informando os lances imediatamente anteriores,
para que sejam submetidos a aprecia¢do judicial, sem prejuizo da aplicacdo de sanc¢do prevista no art.
897 do novo CPC, ao arrematante remisso. Além disso, arcara o arrematante remisso, com todos os
onus e implicagcOes, 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 resolucdo da arrematacdo ou promover em face do
arrematante, a execuc¢do 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).

8 - DO INADIMPLEMENTO - Em caso de falta de pagamento ou desisténcia imotivada do
arrematante/proponente a qualquer momento, sera cobrada multa moratéria no valor de 5% (cinco
por cento) da arrematacdo em favor da leiloeira, sem prejuizo as demais san¢Ges aplicadas pelo MM.
Juizo da causa, bem como podera 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 n? 21.981/32, além da inclusdo do arrematante nos servicos de
protecdo ao crédito.
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9 - COMISSAO DA LEILOEIRA - A comissdo devida serd de 5% (cinco por cento) sobre o valor da
arrematacdo, paga a vista pelo arrematante em meio de pagamento cuja beneficidria serd a leiloeira
Dora Plat CPF 070.809.068-06, ndo se incluindo no valor do lango (886, Il do CPC e 266 NSCGJ).

A comissdo da leiloeira, ndo serd devolvida ao arrematante em nenhuma hipdtese, salvo se, a
arrematacado for desfeita por determinacdo judicial, ou por razes alheias a vontade do arrematante e,
deduzidas as despesas incorridas.

10 - DO CANCELAMENTO/SUSPENSAO DA PRACA APOS A PUBLICACAO DO EDITAL - Nos termos do
Art. 72, § 32 da Resolugdo n2 236 do CNJ, caso a(s) praca(s) seja(m) cancelada(s)/suspensa(s) apods a
publicacdo do edital, especialmente em razao de acordo entre as partes ou pagamento da divida, sera
devido o reembolso das despesas suportadas pelo leiloeiro, que serdao pagas pela parte requerida ou
aquela que der causa ao cancelamento.

11 - DEBITOS e OBRIGAGCOES DO ARREMATANTE - Em caso de arrematacdo, 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 alienagdo (Art. 323, Art. 908, §§ 12 e 22 do CPC e Art. 130, paragrafo
Unico do CTN), e caso o valor de arremate ndo seja suficiente para quitacdo dos débitos de
condominio, a diferenca serad de responsabilidade do arrematante nos termos do Art. 1.345 do CC,
salvo prolagdo 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 lhe sdo impostas. O bem serd alienado em carater ad corpus e no estado
de conservacdo em que se encontra, sendo a verificacdo de documental, de gravames/credores e de
area, sob responsabilidade do arrematante, bem como de eventual regularizacdo que se faca
necessaria. 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”, §§ 12e 2%e
Art. 903 do CPC). Os valores de avaliagdo e débitos serdo atualizados até a data da efetiva praca. Em
caso de inadimplemento, tal informacdo sera encaminhada ao MM. Juizo competente para a aplicacdo
das medidas legais cabiveis.

12 - DA FRAUDE - Aquele que, tentar fraudar a arrematagao, além da reparacao do dano na esfera
civel - Arts. 186 e 927 do Cddigo Civil, ficard sujeito as penalidades do artigo 358 do Codigo 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 - detengdo,
de 2 (dois) meses a 1 (um) ano, ou multa, além da pena correspondente a violéncia.

13 - DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS - Pessoalmente perante o Oficio onde estiver tramitando a ac¢do,
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.

14 - DA PARTICIPAGAO NO LEILAO - Os interessados deverdo se cadastrar no site portalzuk.com.br e
se habilitar acessando a pdagina desta Praga, para participacdo on-line, com antecedéncia de até 01
(uma) hora, antes do horario previsto, para o término da 12 ou da 22 Praca, observadas a condicGes
estabelecidas neste edital. Aquele que se habilitar para a 12, estard automaticamente habilitado para a
22 Praga.
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15 - DIREITO DE PREFERENCIA - Se houver mais de um pretendente, proceder-se-a entre eles a
licitacdo, sendo resguardado o direito de preferéncia na arrematacdo ao conjuge, o companheiro, o
descendente ou o ascendente do executado, nessa ordem, em igualdade de condi¢Ges (CPC, art. 892, §
29). Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o coproprietario ou conjuge ndo executado possuem
preferéncia na arrematacdo do bem em igualdade de condicGes (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 a leiloeira de sua pretensdo. A
manifestacdo de interesse e aceite das condicdes deve ser feito por preenchimento do termo
disponibilizado no site, devendo, ao final ser instruida com a documenta¢do comprobatéria 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 ndo exercido durante o
leildo, podendo, o interessado, se habilitar nos autos do leildo para pleitear a preferéncia na
arrematacdo, em igualdade de condi¢cGes dos demais licitantes.

Ficam os executados RITAENE MARIA DA SILVA, FELIPE MORAIS DA SILVA, seus conjuges, se casados forem,
bem como a credora fiducidria CAIXA ECONOMICA FEDERAL — CEF e demais interessados, INTIMADOS das
designacOes supra, caso nao seja (m) localizado (a) (s) para a intimagdo pessoal, bem como da Penhora
realizada em 16/03/2022. Dos autos ndo constam recursos ou causas pendentes de julgamento. Sera o
presente edital, por extrato, afixado e publicado na forma da lei. Guarulhos, 12 de fevereiro de 2025.

Eu, , Escrevente Digitei,

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

LUIZ GUSTAVO DE OLIVEIRA MARTINS PEREIRA
JUIZ DE DIREITO
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