PODER JUDICIARIO
ESTADO DE SAO PAULO
JUIZ DE DIREITO DA VARA UNICA
COMARCA E FORO DE EMBU-GUACU
RUA BOA VISTA, N°. 10, CENTRO, EMBU-GUACU/SP, CEP: 06900-090

Fone: (11) 4506-1346 - embuguacu@tjsp.jus.br

EDITAL DE LEILAO E INTIMAGCAO

O Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara Unica da Comarca de Embu-Guacu, Estado de S3o
Paulo.

FAZ SABER A QUANTOS O PRESENTE VIREM OU DELE CONHECIMENTO TIVEREM E INTERESSAR
POSSA, com fulcro nos arts. 879 ao 903, do CPC (Lei n° 13.105/15), regulamentado pela Resolu-
¢ao CNJ 236/2016 e seguintes da Normas de Servicos da Corregedoria Geral do E. Tribunal de Jus-
tica do Estado de Sao Paulo, que o Leiloeiro nomeado, CARLO FERRARI, matriculado na JUCESP
sob n.° 917/2013, levara a publico para venda e arrematacdo, o bem descrito abaixo, de acordo
com as regras expostas a seguir:

PROCESSO N°. 3001011-50.2012.8.26.0177 - CLASSE: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
EXEQUENTE(S): CONDOMINIO VALE DAS FONTES (CNPJ: 56351117000174)
EXECUTADO(S): CLOVIS BUENO (CPF: 12713702801)

DATAS E HORARIOS: Havera o inicio da captacdo de lances para o 1° LEILAO no dia 02/09/2026 a
partir das 14:00 horas, com encerramento dia 04/09/2026 as 14:00 horas, quando somente serao
aceitos lances por preco igual ou superior ao valor da avaliacdo; ndo havendo lance igual ou supe-
rior ao valor da avaliacdo, seguir-se-4 sem interrupcdo o 2° LEILAO, que tera inicio no dia
04/09/2026 a partir das 14:01 horas, com encerramento dia 25/09/2026 as 14:00 horas, quando
serdo aceitos lances pelo maior lanco oferecido, ndo inferior a 60% (sessenta por cento) do valor
da avaliacado, exceto nos casos em que ha reserva de quota parte do coproprietario ou determi-
nacao judicial de reserva de meacao. Para cada lance recebido a partir dos 03 minutos finais ao
fechamento do leildo, serao acrescidos 03 minutos a partir do horario do recebimento do Gltimo
lance ofertado para o término do leildo.

REPASSE: Os bens nao arrematados serao disponibilizados novamente em repasse, em até 15 mi-
nutos apds o encerramento do 2° leildo, com duracao de 01:00 hora, ap6s o término do pregao de
todos os lotes que compuserem o leildo. Durante a hora adicional (repasse) observar-se-3o, para
realizacao de lances, as mesmas regras estipuladas para o 2° (segundo) leildo.

LOCAL: Os leildes, serdo realizados na modalidade ELETRONICO, através do site:
www.carloferrarileiloes.com.br.

DEBITOS DA ACAO: R$ 48.205,55 (quarenta e oito mil, duzentos e cinco reais e cinquenta e cinco
centavos), em 18 de junho de 2026, de acordo com a planilha de calculo juntada de fls. 616. A atu-
alizacao dos débitos vencidos e vincendos, até a sua integral satisfacao, fica a encargo do exequen-
te disponibilizar nos autos.

DO(S) BEM(NS): Um terreno situado na Rua Vinte e trés e Viela Vinte e Sete, constituido pelo lote
01 da quadra 27 do Vale das Fontes, em zona urbana, no distrito e municipio de Embu Guacu, Co-
marca de Itapecerica da Serra, que assim se descreve: medindo 35,00ms de frente para a Rua Vin-
te e trés, com igual largura nos fundos, onde confronta com o lote 09, de ambos os lados, mede
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58,00ms da frente aos fundos, confrontando do lado direito de quem da rua olha para o terreno
com o lote 02 e do lado esquerdo com a Viela Vinte e sete, encerrando a area de 2.030,00m?.
OBS.: O terreno apresenta topografia em nivel superior a rua, com area coberta por vegetacao
nativa, conferindo caracteristicas naturais preservadas. O lote estd inserido em condominio fecha-
do, dispondo de rede de distribuicao elétrica e vias sem pavimentacado, contudo mantidas em con-
dicoes adequadas para o trafego. Imoével cadastrado sob o n® 224324124116400000 e matricula-
do sob o n° 100.667, do Cartorio de Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra/SP..

LOCALIZACAO DO BEM: Rua 23, Viela 27, lote 01 da quadra 27, Condominio Vale das Fontes,
Embu Guacu/SP.

AVALIACAO: R¢$ 70.000,00 (setenta mil reais), em 25 de abril de 2026. Atualizado para R$
71.395,02 (setenta e um mil, trezentos e noventa e cinco reais e dois centavos), em 01 de agosto
de 2026., com base nos indices da Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

LANCE MINIMO: R$ 42.837,01 (quarenta e dois mil, oitocentos e trinta e sete reais e um centavos)
DEPOSITARIO(A): CLOVIS BUENO.
ONUS: Eventuais constantes na Matricula Imobiliaria.

O arrematante declara estar ciente de que, além de possiveis 6nus perante o CRI local, podera
haver outras restricoes judiciais originarias de outras Varas, que poderao causar morosidade na
transferéncia do bem perante o CRI. Fica desde ja ciente o arrematante que é responsavel pela
verificacao de todos e quaisquer 6nus que recaiam sobre o imével, pois podera ocorrer novas in-
clusdes ap6s a confeccao do edital de leildo e sua realizacdo. Os impedimentos para registro do
imovel, devem ser informados via peticao ao Exmo. Juiz que preside o processo, para que oficie as
Varas e o CRI para as devidas baixas. O modelo de peticdo podera ser obtida junto a equipe do(a)
Leiloeiro(a). BAIXA PENHORAS, DEMAIS ONUS E TRIBUTOS: Com a venda no leildo, caso haja pe-
nhoras, arrestos, indisponibilidades, e/ou outros 6nus que gravem a matricula, o bem sera leiloa-
do livre e desembaracado de quaisquer 6nus, até a data da expedicao da respectiva Carta de Arre-
matacao ou Mandado de entrega, conforme artigos 903, § 5°, inclusive os débitos de natureza
propter rem, conforme artigo 908, § 1°, ambos do CPC/2015. Débitos de IPTU, serdo sub-rogados
no valor da arrematacdo nos termos do art. 130, “caput” e paragrafo Unico, do CTN. Correrdo por
conta do arrematante, as despesas e os custos relativos a desmontagem, remocao, transporte,
transferéncia patrimonial dos bens arrematados e diligéncias do Oficial de Justica, se houver. Além
disso, tratando-se de direitos sobre imoével alienado fiduciariamente, os débitos decorrentes da
baixa da hipoteca e da alienacao fiduciaria sdo de responsabilidade do arrematante (artigo 14, da
Lei 6.015/1973). Conforme disposto no art. 40 do Decreto-Lei n° 21.981/32, que regulamenta a
profissdo da leiloaria e o art. 653 do Cédigo Civil, a atuacdo do Leiloeiro Oficial ocorre por manda-
to, ou seja, apenas realiza a intermediacao da oferta dos bens, conforme as regras determinadas
pelo juizo responsavel pelo processo e as caracteristicas certificadas nos autos. Portanto o leiloeiro
oficial ndo se enquadra nas condicées de fornecedor, intermediario, ou comerciante, ficando as-
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sim eximido de eventuais responsabilidades por vicios/defeitos ocultos ou ndo, no bem alienado,
como também por reembolsos, indenizacoes, trocas, consertos e compensacoes financeiras de
qualquer hipétese, nos termos do art. 663, do Cédigo Civil Brasileiro, ndo se sujeitando, ainda, as
normas do Cédigo do Consumidor, por ndo se tratar a compra em leildo judicial de relacdo de con-
sumo. Por este motivo, ndo cabe qualquer responsabilizacdo deste(a) profissional quanto a demo-
ra na posse ou transferéncia do(s) bem(ns) arrematado(s), divergéncias entre as caracteristicas
encontradas nos bens recebidos em relacao as caracteristicas constantes em edital, vicios ocultos,
emissao de documentos, baixas de restricbes ou outras questdes que recaiam sobre a arremata-
cao. HIPOTECA: Eventual gravame de hipoteca extingue-se com a arrematacao, assim, nada sera
devido pelo arrematante ao credor hipotecario (art. 1.499, VI do Cédigo Civil). MEACAO: Nos ter-
mos do Art. 843, do CPC/2015, tratando-se de penhora de bem indivisivel, o equivalente a quota-
parte do coproprietario ou do conjuge alheio a execucao recaira sobre o produto da alienacdo do
bem. E reservada ao coproprietario ou ao cdnjuge nio executado a preferéncia na arrematacio do
bem em igualdade de condicdes. IMOVEL OCUPADO: A desocupacio do imével sera realizada me-
diante expedicao de Mandado de Imissdao na Posse que sera expedido pelo M.M. Juizo Comitente.

DIREITO DE PREFERENCIA: Nos termos do artigo 1.322 do Cédigo Civil, quando a coisa for indivisi-
vel e os consortes nao quiserem adjudica-las a um sé, indenizando os outros, sera vendida e repar-
tido o apurado, preferindo-se, na venda, em condicdes iguais de oferta, o condémino ao estranho,
e entre os condéminos aquele que tiver na coisa, benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o
de quinhao maior.

Assim, para que QUEM TIVER DIREITO (art. 892 § 2° e 3°, 843 § 2°, ambos do Cddigo Processo
Civil) possa exercer o direito de preferéncia dos bens leiloados, deverdo, de modo prévio, cadas-
trar-se e solicitar habilitacdo no site www.carloferrarileiloes.com.br. Ao efetuar o cadastro e habi-
litacdo, informar a CONDICAO DE PREFERENCIA do bem, para poder, se quiser, exercer referido
direito; fornecer as informacoes e documentos requisitados, e aderir as regras do gestor. O TER-
CEIRO que, nao seguir este procedimento nao estara habilitado a exercer o direito de preferén-
cia. Respeitadas as regras do DIREITO DE PREFERENCIA, havendo licitante em cada lote, seja no 1°
ou no 2° leildo, cabera ao TERCEIRO, se desejar, no tempo disponibilizado pelo sistema gestor
para que os lances sejam cobertos por outros interessados, exercer o direito de preferéncia, ao
menos igualando ao maior lance e forma de pagamento ofertada.

VENDA DIRETA: Restando negativo o leilao, fica desde ja autorizada a venda direta, observando-se
as regras gerais e especificas ja fixadas para o leildo, inclusive os precos minimos. O prazo da ven-
da direta é de 60 (sessenta) dias, sendo fechada em ciclos de 15 dias cada. Ndo havendo proposta,
o novo ciclo sera reaberto, até o prazo final, aplicando-se por analogia o artigo 880 do CPC c/c art.
375 da Consolidacao Normativa da Corregedoria Regional do TRF da 4° Regiao, aprovada pelo Pro-
vimento n° 62, de 13/06/2017.

LEILOEIRO: O Leilao estara a cargo do Leiloeiro Oficial ora nomeado, CARLO FERRARI, matriculado
na JUCESP sob n.° 917/2013, com suporte técnico e utilizacdo da Plataforma Leiloes Judiciais (Lei-
loesjudiciais.com.br).
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COMO PARTICIPAR DO LEILAO/VENDA DIRETA: Quem pretender arrematar ditos bens, devera
efetuar cadastro prévio, no prazo de 24 horas de antecedéncia do leilao, através do site
www.carloferrarileiloes.com.br, devendo, para tanto, os interessados, aceitar os termos e condi-
¢oes informados no site. Veja no site do Leiloeiro Oficial a relacao de documentos necessérios para
efetivacao do cadastro. Fica o Leiloeiro autorizado a requisitar dos licitantes referéncias bancarias,
idoneidade financeira e demonstrar inexisténcia de restricao em registro de cadastro de protecao
ao crédito.

Ficam desde ja cientes os interessados de que os lances oferecidos via INTERNET ndo garantem
direitos ao participante em caso de insucesso do mesmo por qualquer ocorréncia, tais como, na
conexao de internet, no funcionamento do computador, na incompatibilidade de software ou
quaisquer outras ocorréncias. Desse modo, o interessado assume os riscos oriundos de falhas ou
impossibilidades técnicas, nao sendo cabivel qualquer reclamacao posterior.

PUBLICACAO DO EDITAL: O edital sera publicado na rede mundial de computadores, no sitio do
Leiloeiro www.carloferrarileiloes.com.br, e também no site de publicacdes e consultas de editais
de leildao PUBLICJUD, www.publicjud.com.br, em conformidade com o disposto no art. 887, § 2°,
do CPC/2015.

PAGAMENTO DE FORMA A VISTA: A arrematacdo far-se-4 mediante pagamento a vista do preco
pelo arrematante através de guia de deposito judicial (emitida pelo Leiloeiro), no prazo de 24 ho-
ras da realizacdo do leildo (art. 884, inciso IV, do CPC/2015).

PAGAMENTO DE FORMA PARCELADA: O pagamento podera ser parcelado em primeiro leildo por
valor nao inferior ao da avaliacao e, em segundo leilao, pelo maior lance, desde que nao conside-

rado vil, conforme art. 895, | e ll, do CPC, nas seguintes condicoes:

I - O arrematante devera pagar 25% do valor do lance a vista e o restante parcelado em até 30
(trinta) meses;

Il - As prestacoes sao mensais e sucessivas, no valor minimo de R$ 1.000,00 cada;

Il - Ao valor de cada parcela, sera acrescido o indice de correcdo monetaria do IPCA - Indice Naci-
onal de Precos ao Consumidor Amplo;

IV - Serd garantida a integralizacdo do lance por hipoteca judicial sobre o préprio bem imével,
através de hipoteca na matricula, no momento do registro da carta de arrematacao.

Observacao: O valor minimo da avaliacdo do bem para que o parcelamento seja autorizado, deve-
ra ser de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

ATRASO NO PAGAMENTO DA PARCELA: No caso de atraso ou nao pagamento de qualquer das
prestacoes, incidira multa de 10% (dez por cento) sobre a soma da parcela inadimplida com as
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parcelas vincendas, autorizando o exequente a pedir a resolucdo da arrematacao ou promover,
em face do arrematante, a execucao do valor devido, devendo ambos os pedidos serem formula-
dos nos autos do processo em que se deu a arrematacdo. Em qualquer caso, sera imposta a perda
dos valores ja pagos em favor do exequente e Leiloeiro, voltando os bens a novo leilao, do qual
nao serdo admitidos a participar o arrematante e o fiador remissos. Sobre direito de preferéncia -
lances a vista sempre terdo preferéncia, bastando igualar-se ao ultimo lance ofertado de forma
parcelada, o que nao interfere na continuidade da disputa.

ARREMATACAO PELO CREDOR: Se o exequente arrematar o bem e for o tnico credor, ndo estara
obrigado a exibir o preco, mas, se o valor dos bens exceder ao seu crédito, depositara, dentro de 3
(trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacao, e, nesse caso, realizar-se-
4 novo leildo a custa do exequente (art. 892, §1°, do CPC/2015). Na hipétese de arrematacdo com
crédito, o exequente ficara responsavel pela comissdo devida ao Leiloeiro.

COMISSAO DO LEILOEIRO EM CASO DE ARREMATACAO:

A comissdo devida ao Leiloeiro serd de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematacéo, nio se
incluindo no valor do lanco (art. 7 da Resolucdo 236/2016 - CNJ), que sera efetuada pelo arrema-
tante no prazo de 24 horas da realizacao do leildo, em conta fornecida via e-mail apés o encerra-
mento do leildo eletronico. Consumada a arrematacao, no caso de desisténcia por parte do arre-
matante, nos termos do art. 903, § 6°, do CPC/2015, a comissao do Leiloeiro sera a este Leiloeiro
devido.

Caso o arrematante nao realize o pagamento do lance ofertado e da comissao, sera devida pelo
arrematante em favor do Leiloeiro a comissdao conforme previsao em edital de leildo, Decreto de
Lei 21.981/1932 e Resolucao 236/2016 do CNJ. Verificado o ndao pagamento, o Leiloeiro cobrara
judicialmente o valor devido, em razao do trabalho por elo realizado, valendo o lance registrado
em banco de dados como titulo executivo.

Fica ciente o arrematante inadimplente que fraudar o leilao é crime previsto no artigo 358 do
Cédigo Penal e o Magistrado podera determinar aplicacdo de multa e demais medidas judiciais
previstas em Lei.

CANCELAMENTO/SUSPENSAO DO LEILAO MOTIVADOS POR ADJUDICACAO, REMICAO OU ACOR-
DO APOS A PUBLICACAO DO EDITAL:

I - Caso haja adjudicacao, sera devido ao Leiloeiro Oficial, o importe de 2% (dois por cento) sobre o
valor da avaliacdo do bem adjudicado, a ser pago pelo adjudicante.

Il - Havendo remicao ou acordo, antes da realizacdo do leildo, serad devido ao Leiloeiro Oficial, o
importe de 2% (dois por cento) sobre o valor da divida remida, a ser pago pela parte que remiu ou
que postulou o acordo.

lll - Sera devido ao Leiloeiro Oficial, comissdo de 5% sobre o valor da avaliacido do bem em casos
de acordo ou remicao apés a realizacdo da alienacao e arrematacao do bem, conforme artigo 7° §
3 da Resolucao 236/2016, a ser arcado pelo executado remidor.

Os percentuais/valores acima, serdo pagos a titulo de ressarcimento das despesas de publicacao
de edital, intimacao das partes, remocao, guarda e conservacao dos bens, nos termos do art. 7°, §
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3° da Resolucao do CNJ 236/2016.

Se o Executado pagar a divida na forma do artigo 826 do CPC, ou ainda, celebrar acordo, devera
apresentar até a hora e data designadas para o leildo, guia comprobatéria do referido pagamento,
acompanhada de peticdo fazendo mencao expressa quanto ao pagamento integral ou acordo,
sendo vedado para tal finalidade o uso do protocolo integrado.

LANCES: Havendo lances nos 3 (trés) minutos antecedentes ao horario de encerramento do leildo,
havera prorrogacao de seu fechamento por igual periodo de tempo, visando manifestacao de ou-
tros eventuais licitantes (arts. 21 e 22 da Resolucdo 236/2016 CNJ). Os arrematantes ficam cientes
desde ja que nado sendo efetuado o depdsito da oferta com o respectivo valor acrecidos da comis-
sao do Leiloeiro em até 24 horas, o Leiloeiro comunicara imediatamente o fato ao Juizo (Pena de
sofrer as penalidades legais, conforme Artigo 335 de Cédigo Penal), informando também os lancos
imediatamente anteriores para que sejam submetidos a apreciacao do Juizo, sem prejuizo da apli-
cacdo de sancoes legais (art. 897, do Cédigo de Processo Civil). Caso o arrematante vencedor nao
efetue o pagamento no prazo determinado, sera convocado o segundo colocado na disputa para
formalizar a arrematacao.

VISITACAO: Fica autorizada a visitacdo dos bens, a fim de que os licitantes tenham pleno conheci-
mento das caracteristicas dos mesmos. E vedado aos Senhores Depositarios criarem embaracos a
visitacao dos bens sob sua guarda, sob pena de ofensa ao art. 77, inciso IV, do CPC, ficando desde
logo autorizado o uso de forca policial, se necessario. Em caso de imével desocupado, também fica
autorizado o Leiloeiro a se fazer acompanhar por chaveiro. Igualmente, fica autorizado o Leiloeiro
e seus colaboradores, devidamente identificados, a vistoriar e fotografar o(s) bem(ns) constrito(s)
de forma externa e interna, e inclusive a acessar as areas comuns no caso de imovel(eis) em Con-
dominio, visando efetuar a divulgacao dos bens em seu site. Em caso de resisténcia/impedimento,
deverd o Leiloeiro comunicar a situacao nos autos.

ARREMATACAO: Assinado o auto pelo(a) Juiz(a), pelo Arrematante e pelo Leiloeiro Oficial, a arre-
matacao serd considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados proce-
dentes os embargos do executado ou a acdo autébnoma de que trata o § 4° deste artigo, assegura-
da a possibilidade de reparacdo pelos prejuizos sofridos (art. 903 caput, do CPC). Tratando-se de
leildo eletrdnico, o Leiloeiro Oficial podera assinar o auto pelo arrematante, desde que autorizado
por procuracao.

CONDICOES GERAIS: O Leiloeiro Publico Oficial, por ocasido do leildo, fica, desde ja, desobrigado a
efetuar a leitura do presente edital, o qual se presume seja de conhecimento de todos os interes-
sados. Ainda, ndo se enquadra na condicdo de fornecedor, intermediario, ou comerciante, sendo
mero mandatario, ficando assim eximido de eventuais responsabilidades por vicios/defeitos ocul-
tos ou ndo, no bem alienado, como também por reembolsos, indenizacdes, trocas, consertos e
compensacoes financeiras de qualquer hipétese, nos termos do art. 663, do Codigo Civil Brasileiro.
Os licitantes deverdao acompanhar a realizacdo do leildo, permanecendo a qualquer tempo em
condicoes de serem contatados pelo Leiloeiro Oficial para qualquer tipo de informacao que se faca
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necessaria. Eventual prejuizo causado pela impossibilidade de contato ou falta de respostas do
licitante, principalmente quando este nao responder prontamente aos contatos do Leiloeiro Ofici-
al, serao de responsabilidade unicamente do préprio licitante.

Fica ciente o arrematante de que, em caso de invalidacao, ineficacia, resolucdo ou desisténcia da
arrematacao, sem culpa do arrematante, o Leiloeiro Oficial procederd a devolucdo da comissao
apos a devida intimacao e no prazo estabelecido pelo Magistrado. O valor da comissao a ser devol-
vido sera acrescido de correcdo monetéria, calculada pelo indice Nacional de Precos ao Consumi-
dor Amplo (IPCA), desde a data do pagamento ao Leiloeiro até a data da efetiva devolucéo, confor-
me o art. 389 do CPC, sem a incidéncia de juros moratérios.

Este edital estd em conformidade com a resolucdo n°® 236 de 13/07/2016 do CNJ.

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Todas as informacdes necessarias para a participacdo dos licitan-
tes no leilao, bem como quanto aos procedimentos e regras adotadas para sua validade, poderao
ser adquiridas através da Central de Atendimento do Leiloeiro, telefone 0800 500 9921, Chat no
site do Leiloeiro e também ¢é possivel, encaminhar e-mails com duavidas a Central, através do link
“Fale Conosco” ou diretamente pelo endereco contato@carloferrarileiloes.com.br.

INTIMAGAO: Ficam desde logo intimados os executados CLOVIS BUENO e seu(a) cdnjuge se casa-
do(a) for, bem como os eventuais: coproprietarios; proprietario de terreno e/ou titular de: usufru-
to, uso, habitacao, enfiteuse, direito de superficie, concessiao de uso especial para fins de moradia
ou concessao de direito real de uso; credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com
penhora anteriormente averbada; promitente comprador/vendedor; Unido, Estado e Municipio no
caso de bem tombado, das datas acima, se porventura nao forem encontrados para a intimacao
pessoal, bem como para os efeitos do art. 889, inciso |, do Cédigo de Processo Civil/2015 e de que,
antes da arrematacao e da adjudicacdo do(s) bem(ns), podera(do) remir a execucio, consoante o
disposto no art. 826 do Cédigo de Processo Civil/2015.

Fica(m) cientificado(s) de que o prazo para a apresentacio de quaisquer medidas processuais con-
tra os atos expropriatérios contidas no § 1° do art. 903 do CPC sera de dez dias apds o aperfeicoa-
mento da arrematacio (art. 903, § 2° do Cddigo de Processo Civil/2015). E, para que chegue ao
conhecimento de todos e no futuro ninguém possa alegar ignorancia, expediu-se o presente edital
que sera publicado e afixado na forma da Lei. Publicado e afixado no local de costume, na sede do
Orgado, bem como no sitio eletrénico: www.carloferrarileiloes.com.br.

Nesta Cidade e Comarca de Embu-Guacu/SP, 10 de agosto de 2026.

ANDRE LIVINALLI WEDY
JUIZ DE DIREITO



