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ESTADO DE SAO PAULO
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EDITAL DE LEILAO E INTIMACAO

O(A) Excelentissimo(a) Sr.(a) Dr.(a) Juiz(a) de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Guaru-
lhos, Estado de Sao Paulo.

FAZ SABER A QUANTOS O PRESENTE VIREM OU DELE CONHECIMENTO TIVEREM E INTE-
RESSAR POSSA, com fulcro nos arts. 879 ao 903, do CPC (Lein? 13.105/15), regulamen-
tado pela Resolucdo CNJ 236/2016 e seguintes da Normas de Servicos da Corregedoria Ge-
ral do E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, que a Leiloeira nomeada, ZULEIKA MAT-
SUMURA AKIMOTO, matriculada na JUCESP sob n.? 1253/2021, levar4 a publico para venda
e arrematacdo, o bem descrito abaixo, de acordo com as regras expostas a seguir:

PROCESSO N°. 1009614-87.2021.8.26.0224 - CLASSE: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJU-
DICIAL

EXEQUENTE(S): ASSOCIACAO DOS MORADORES DO RESIDENCIAL VILA RICA (CNPJ:
17.371.577/0001-02)

EXECUTADO(S): JOSELMA MARIA DA CONCEICAO (CPF: 707.987.884-53)

INTERESSADA: COOPERATIVA HABITACIONAL ALIANCA PAULISTA

DATAS E HORARIOS: Havera o inicio da captacdo de lances para o 12 LEILAO no dia
11/11/2026 a partir das 13:00 horas, com encerramento dia 13/11/2026 as 13:00 ho-
ras, quando somente serdo aceitos lances por preco igual ou superior ao valor da avaliacéo;
ndo havendo lance igual ou superior ao valor da avaliacio, seguir-se-a sem interrupcdo o 22
LEILAO, que terd inicio no dia 13/11/2026 a partir das 13:01 horas, com encerramento
dia 04/12/2026 as 13:00 horas, quando serido aceitos lances pelo maior lanco oferecido,
ndo inferior a 50% (cinquenta por cento) do valor da avaliacéo, exceto nos casos em que ha
reserva de quota parte do coproprietario ou determinacio judicial de reserva de mea-
cao. Para cada lance recebido a partir dos 03 minutos finais ao fechamento do leildo, serdo
acrescidos 03 minutos a partir do hordrio do recebimento do ultimo lance ofertado para o
término do leildo.

REPASSE: Os bens nfio arrematados serio disponibilizados novamente em repasse, em até 15
minutos apds o encerramento do 22 leildo, com duracido de 01:00 hora, apés o término do
pregio de todos os lotes que compuserem o leildo. Durante a hora adicional (repasse) obser-
var-se-ao0, para realizacio de lances, as mesmas regras estipuladas para o 2° (segundo) leildo.
LOCAL: Os leildes, serdo realizados na modalidade ELETRONICO, através do site:
www.akimotoleiloes.com.br.

DEBITOS DA A(;AO: R$ 19.635,24 (dezenove mil, seiscentos e trinta e cinco reais e vinte e
quatro centavos), em 08 de novembro de 2022, de acordo com a planilha de cédlculo juntada
de fls. 244. A atualizacéo dos débitos vencidos e vincendos, até a sua integral satisfacédo, fica a
encargo do exequente disponibilizar nos autos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MILENA GIOVANA DE SOUZA DO NASCIMENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2026 as 14:55 , sob o nimero WGRU26703684359

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009614-87.2021.8.26.0224 e codigo uHwd3yxq.



fls. 402

PODER JUDICIARIO
ESTADO DE SAO PAULO
JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
COMARCA E FORO DE GUARULHOS
RUA DOS CRISANTEMOS, N@. 29, VILA TIJUCO, GUARULHOS/SP, CEP: 07091-060

Fone: (11) 2845-9256 - upjladcvguarulhos@tjsp.jus.br

DO(S) BEM(NS): Direitos possessérios e de aquisicdo sobre a Casa sob n® 004 da Associacéo
dos Moradores do Residencial Vila Rica, construida no respectivo terreno situada na Avenida
José Miguel Ackel, n® 2.252, Jardim Guilhermino / Sitio Sdo Miguel e Moinho, também conheci-
do por Jardim Bela Vista, Bairro de Sdo Miguel, Guarulhos/SP, com drea construida de
60,10m?. Obs.: Trata-se de uma area com localizacéo estratégica, proxima as rodovias Presi-
dente Dutra e Ayrton Senna, com fécil acesso ao Aeroporto de Guarulhos e a capital paulista. A
regido apresenta infraestrutura urbana em desenvolvimento, com crescente presenca de co-
mércio, servicos e transporte publico. Possui vocacdo mista, com forte potencial para uso in-
dustrial, logistico, institucional e habitacional de médio a grande porte. O referido imével en-
contra-se registrado em nome e Cooperativa Habitacional Alianca Paulista - CHAP e n4o pos-
sui matricula imobilidria prépria, sendo responsabilidade do arrematante providenciar a re-
gularizacdo do registro do imdvel com abertura da matricula. Imével matriculado sob o n°
81.199 (4area maior) do 1° Oficial de Registro de Imé6veis de Guarulhos/SP.

LOCALIZACAO DO BEM: Conforme descriciio acima.

AVALIA(;AO: R$ 245.000,00 (duzentos e quarenta e cinco mil reais), em outubro de 2025.
Atualizado para R$ 255.955,92 (duzentos e cinquenta e cinco mil, novecentos e cinquenta e
cinco reais e noventa e dois centavos), em outubro de 2026, com base nos indices da Tabela
Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

*0 valor da avaliagdo do(s) bem(ns) devera ser corrigido, mediante aplicacdo da tabela
prdtica do E. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, até o més de publicagdo do edi-
tal.

LANCE MINIMO NO 2° LEILAO: R$ 127.977,96 (cento e vinte e sete mil, novecentos e setenta
e sete reais e noventa e seis centavos).

DEPOSITARIO(A): JOSELMA MARIA DA CONCEICAO.

ONUS: Eventuais constantes na Matricula Imobiliria.

O arrematante declara estar ciente de que, além de possiveis 6nus perante o CRI local, podera
haver outras restricdes judiciais origindrias de outras Varas, que poderdo causar morosidade
na transferéncia do bem perante o CRI. Fica desde ja ciente o arrematante que é responsavel
pela verificacdo de todos e quaisquer 6nus que recaiam sobre o imével, pois podera ocorrer
novas inclusées apés a confeccdo do edital de leildo e sua realizacdo. Os impedimentos para
registro do im6vel, devem ser informados via peticdo ao Exmo. Juiz que preside o processo,
para que oficie as Varas e o CRI para as devidas baixas. O modelo de peticido podera ser obtida
junto a equipe do(a) Leiloeiro(a). BAIXA PENHORAS, DEMAIS ONUS E TRIBUTOS: Com a
venda no leildo, caso haja penhoras, arrestos, indisponibilidades, e/ou outros 6nus que gra-
vem a matricula, o bem serd leiloado livre e desembaracado de quaisquer 6nus, até a data da
expedicdo da respectiva Carta de Arrematacdo ou Mandado de entrega, conforme artigos 903,
§ 59, inclusive os débitos de natureza propter rem, conforme artigo 908, § 12, ambos do CPC/
2015. Débitos de IPTU, serdo sub-rogados no valor da arrematacdo nos termos do art. 130,
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“caput” e paragrafo tnico, do CTN. Correréo por conta do arrematante, as despesas e 0s custos
relativos a desmontagem, remocéo, transporte, transferéncia patrimonial dos bens arremata-
dos e diligéncias do Oficial de Justica, se houver. Além disso, tratando-se de direitos sobre
imo6vel alienado fiduciariamente, os débitos decorrentes da baixa da hipoteca e da alienacéo
fiducidria 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 atuacéo do Leiloeiro Oficial ocorre por mandato, ou seja, apenas re-
aliza a intermediacdo da oferta dos bens, conforme as regras determinadas pelo juizo respon-
savel pelo processo e as caracteristicas certificadas nos autos. Portanto o leiloeiro oficial ndo
se enquadra nas condicdes de fornecedor, intermedidrio, ou comerciante, ficando assim exi-
mido de eventuais responsabilidades por vicios/defeitos ocultos ou néo, no bem alienado,
como também por reembolsos, indenizacdes, trocas, consertos e compensacdes financeiras de
qualquer hipétese, nos termos do art. 663, do Cédigo Civil Brasileiro, ndo se sujeitando, ainda,
as normas do Cédigo do Consumidor, por néo se tratar a compra em leildo judicial de relacéo
de consumo. Por este motivo, nio cabe qualquer responsabilizacdo deste(a) profissional
quanto a demora na posse ou transferéncia do(s) bem(ns) arrematado(s), divergéncias entre
as caracteristicas encontradas nos bens recebidos em relacdo as caracteristicas constantes em
edital, vicios ocultos, emissdo de documentos, baixas de restricdes ou outras questdes que re-
caiam sobre a arrematacdo. HIPOTECA: Eventual gravame de hipoteca extingue-se com a ar-
rematacio, assim, nada serd devido pelo arrematante ao credor hipotecdrio (art. 1.499, VI do
Codigo Civil). MEA(;AO: Nos termos 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 execu-
céio recaira sobre o produto da alienacéo do bem. E reservada ao coproprietario ou ao conjuge
nio executado a preferéncia na arrematacio do bem em igualdade de condicoes. IMOVEL
OCUPADO: A desocupacdo do imovel serd realizada mediante expedicdo de Mandado de Imis-
sdo na Posse que serd expedido pelo M.M. Juizo Comitente.

DIREITO DE PREFERENCIA: Nos termos do artigo 1.322 do Cédigo Civil, quando a coisa for
indivisivel e os consortes ndo quiserem adjudica-las a um s¢, indenizando os outros, serd ven-
dida e repartido o apurado, preferindo-se, na venda, em condicdes iguais de oferta, o cond6-
mino ao estranho, e entre os condéminos aquele que tiver na coisa, benfeitorias mais valiosas,
e, ndo as havendo, o de quinhéo maior.

Assim, para que QUEM TIVER DIREITO (art. 892 § 22 e 32,843 § 22, ambos do Cédigo Proces-
so Civil) possa exercer o direito de preferéncia dos bens leiloados, deverdo, de modo prévio,
cadastrar-se e solicitar habilitacdo no site www.akimotoleiloes.com.br. Ao efetuar o cadas-
tro e habilitacéo, informar a CONDI(;AO DE PREFERENCIA do bem, para poder, se quiser,
exercer referido direito; fornecer as informacdes e documentos requisitados, e aderir as re-
gras do gestor. 0 TERCEIRO que, nio seguir este procedimento nio estara habilitado a
exercer o direito de preferéncia. Respeitadas as regras do DIREITO DE PREFERENCIA, ha-
vendo licitante em cada lote, seja no 12 ou no 2° leilao, cabera ao TERCEIRO, se desejar, no
tempo disponibilizado pelo sistema gestor para que os lances sejam cobertos por ou-
tros interessados, exercer o direito de preferéncia, ao menos igualando ao maior lance e
forma de pagamento ofertada.

VENDA DIRETA: Restando negativo o leildo, fica desde ja autorizada a venda direta, obser-
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vando-se as regras gerais e especificas ja fixadas para o leildo, inclusive os precos minimos. O
prazo da venda direta é de 60 (sessenta) dias, sendo fechada em ciclos de 15 dias cada. Néo
havendo proposta, o novo ciclo serd reaberto, até o prazo final, aplicando-se por analogia o ar-
tigo 880 do CPC c/c art. 375 da Consolidacdo Normativa da Corregedoria Regional do TRF da
42 Regido, aprovada pelo Provimento n® 62,de 13/06/2017.

LEILOEIRA: O Leildo estard a cargo da Leiloeira Oficial ora nomeada, ZULEIKA MATSUMURA
AKIMOTO, matriculada na JUCESP sob n.2 1253/2021, com suporte técnico e utilizacdo da
Plataforma Leil6es Judiciais (Leiloesjudiciais.com.br).

COMO PARTICIPAR DO LEILAO: Quem pretender arrematar ditos bens, devera efetuar ca-
dastro prévio, no prazo de 24 horas de antecedéncia do leildo, através do site
www.akimotoleiloes.com.br, devendo, para tanto, os interessados, aceitar os termos e con-
dicdes informados no site. Veja no site da Leiloeira Oficial a relacio de documentos necessa-
rios para efetivacdo do cadastro. Fica a Leiloeira autorizada a requisitar dos licitantes referén-
cias bancdrias, idoneidade financeira e demonstrar inexisténcia de restricio em registro de
cadastro de protecdo ao crédito.

Ficam desde ja cientes os interessados de que os lances oferecidos via INTERNET n&o garan-
tem direitos ao participante em caso de insucesso do mesmo por qualquer ocorréncia, tais
como, na conexdo de internet, no funcionamento do computador, na incompatibilidade de
software ou quaisquer outras ocorréncias. Desse modo, o interessado assume os riscos oriun-
dos de falhas ou impossibilidades técnicas, ndo sendo cabivel qualquer reclamacéo posterior.

PUBLICACAO DO EDITAL: O edital sera publicado na rede mundial de computadores, no sitio
da Leiloeira www.akimotoleiloes.com.br, e também no site de publicacdes e consultas de

editais de leildo PUBLICJUD, www.publicjud.com.br, em conformidade com o disposto no art.
887, S 2°,do CPC/2015.

PAGAMENTO DE FORMA A VISTA: A arrematacio far-se-4 mediante pagamento a vista do
preco pelo arrematante através de guia de depdsito judicial (emitida pela Leiloeira), no prazo
de 24 horas da realizacéo do leildo (art. 884, inciso IV, do CPC/2015).

ARREMATACAO PELO CREDOR: Se o exequente arrematar o bem e for o tinico credor, ndo
estara obrigado a exibir o preco, mas, se o valor dos bens exceder ao seu crédito, depositarj,
dentro de 3 (trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacéo, e, nesse
caso, realizar-se-a novo leildo a custa do exequente (art. 892, $12, do CPC/2015). Na hipétese
de arrematacio com crédito, o exequente ficara responsdvel pela comissio devida a Leiloeira.

COMISSAO DA LEILOEIRA EM CASO DE ARREMATACAO:

A comissao devida a Leiloeira serda de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematacdo, nio
se incluindo no valor do lanco (art. 7 da Resolucio 236/2016 - CNJ), que ser4a efetuada pelo
arrematante no prazo de 24 horas da realizacdo do leildo, em conta fornecida via e-mail apés
o encerramento do leildo eletronico. Consumada a arrematacio, no caso de desisténcia por
parte do arrematante, nos termos do art. 903, § 62, do CPC/2015, a comissdo da Leiloeira sera
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a esta Leiloeira devida.

Caso o arrematante néo realize o pagamento do lance ofertado e da comisséo, sera devida pelo
arrematante em favor da Leiloeira a comissdo conforme previsdo em edital de leildo, Decreto
de Lei 21.981/1932 e Resolucdo 236/2016 do CNJ. Verificado o ndo pagamento, a Leiloeira
cobrard judicialmente o valor devido, em razio do trabalho por ela realizado, valendo o lance
registrado em banco de dados como titulo executivo.

Fica ciente o arrematante inadimplente que fraudar o leildo é crime previsto no artigo 358 do
Codigo Penal e o Magistrado podera determinar aplicacdo de multa e demais medidas judici-
ais previstas em Lei.

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

I - Caso haja adjudicacéo, serd devido a Leiloeira Oficial, o importe de 2% (dois por cento) so-
bre o valor da avaliacdo do bem adjudicado, a ser pago pelo adjudicante.

II - Havendo remicéo ou acordo, antes da realizacéo do leilédo, serd devido a Leiloeira Oficial, o
importe de 2% (dois por cento) sobre o valor da divida remida, a ser pago pela parte que re-
miu ou que postulou o acordo.

III - Sera devido a Leiloeira Oficial, comissdo de 5% sobre o valor da avaliacdo do bem em ca-
sos de acordo ou remicio apds a realizacdo da alienac¢fo e arrematacdo do bem, conforme ar-
tigo 72 § 3 da Resolucéo 236/2016, a ser arcado pelo executado remidor.

Os percentuais/valores acima, serdo pagos a titulo de ressarcimento das despesas de publica-
cao de edital, intimacéo das partes, remocdo, guarda e conservacdo dos bens, nos termos do
art. 72, § 32 da Resolucdo do CNJ 236/2016.

Se o Executado pagar a divida na forma do artigo 826 do CPC, ou ainda, celebrar acordo, deve-
ra apresentar até a hora e data designadas para o leildo, guia comprobatdria do referido paga-
mento, acompanhada de peticdo fazendo mencédo 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 prorrogacio de seu fechamento por igual periodo de tempo, visando manifesta-
cdo de outros eventuais licitantes (arts. 21 e 22 da Resolucdo 236/2016 CNJ). Os arrematantes
ficam cientes desde ja que nfo sendo efetuado o depdsito da oferta com o respectivo valor
acrecidos da comissao da Leiloeira em até 24 horas, a Leiloeira comunicard imediatamente o
fato ao Juizo (Pena de sofrer as penalidades legais, conforme Artigo 335 de Cédigo Penal), in-
formando também os lancos imediatamente anteriores para que sejam submetidos & aprecia-
cdo do Juizo, sem prejuizo da aplicacdo de sancdes legais (art. 897, do Cédigo de Processo Ci-
vil). Caso o arrematante vencedor nio efetue o pagamento no prazo determinado, serd convo-
cado o segundo colocado na disputa para formalizar a arrematacéo.

VISITACAO: Fica autorizada a visitacdo dos bens, a fim de que os licitantes tenham pleno co-
nhecimento das caracteristicas dos mesmos. E vedado aos Senhores Depositarios criarem em-
baracos a visitacdo 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 deso-
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cupado, também fica autorizado o Leiloeiro a se fazer acompanhar por chaveiro. Igualmente,
fica autorizada a Leiloeira e seus colaboradores, devidamente identificados, a vistoriar e foto-
grafar o(s) bem(ns) constrito(s) de forma externa e interna, e inclusive a acessar as dreas co-
muns no caso de imovel(eis) em Condominio, visando efetuar a divulgacdo dos bens em seu
site. Em caso de resisténcia/impedimento, deverd a Leiloeira comunicar a situacdo nos autos.

ARREMATAQAO: Assinado o auto pelo(a) Juiz(a), pelo Arrematante e pela Leiloeira Oficial, a
arrematacio serd considerada perfeita, acabada e irretratdvel, ainda que venham a ser julga-
dos procedentes os embargos do executado ou a acdo auténoma de que trata o S 4° deste arti-
go, assegurada a possibilidade de reparacdo pelos prejuizos sofridos (art. 903 caput, do CPC).
Tratando-se de leildo eletronico, a Leiloeira Oficial podera assinar o auto pelo arrematante,
desde que autorizado por procuracio.

CONDIQ()ES GERAIS: A Leiloeira Publica Oficial, por ocasifio do leildo, fica, desde j4, desobri-
gada a efetuar a leitura do presente edital, o qual se presume seja de conhecimento de todos
os interessados.

Os licitantes deverao acompanhar a realiza¢éo do leildo, permanecendo a qualquer tempo em
condicdes de serem contatados pela Leiloeira Oficial para qualquer tipo de informacéo que se
faca necessdria. Eventual prejuizo causado pela impossibilidade de contato ou falta de respos-
tas do licitante, principalmente quando este ndo responder prontamente aos contatos da Lei-
loeira Oficial, serdo de responsabilidade unicamente do préprio licitante.

Fica ciente o arrematante de que, em caso de invalidacéo, ineficacia, resolucio ou desisténcia
da arrematacfio, sem culpa do arrematante, a Leiloeira Oficial procedera a devolucdo da co-
missio apés a devida intimacdo e no prazo estabelecido pelo Magistrado. O valor da comissdo
a ser devolvido serd acrescido de correcdo monetdria, calculada pelo Indice Nacional de Pre-
cos ao Consumidor Amplo (IPCA), desde a data do pagamento a Leiloeira até a data da efetiva
devolucéo, conforme o art. 389 do CPC, sem a incidéncia de juros moratdrios.

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

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Todas as informacoes necessarias para a participacio dos
licitantes no leildao, bem como quanto aos procedimentos e regras adotadas para sua validade,
poderdo ser adquiridas através da Central de Atendimento da Leiloeira, telefone (11) 2853-
0607, Chat no site da Leiloeira e também é possivel, encaminhar e-mails com duvidas a Cen-
tral, através do link “Fale Conosco” ou diretamente pelo endereco
contato@akimotoleiloes.com.br.

INTIMACAO: Ficam desde logo intimados os executados JOSELMA MARIA DA CONCEICAO e
seu(a) conjuge se casado(a) for, bem como os eventuais: coproprietarios; proprietario de
terreno e/ou titular de: usufruto, uso, habitacéo, enfiteuse, direito de superficie, concessédo de
uso especial para fins de moradia ou concesséo de direito real de uso; credor pignoraticio, hi-
potecdrio, anticrético, fiducidrio ou com penhora anteriormente averbada; promitente com-
prador/vendedor; Unido, Estado e Municipio no caso de bem tombado, das datas acima, se
porventura ndo forem encontrados para a intimacéo pessoal, bem como para os efeitos do art.
889, inciso I, do Cédigo de Processo Civil/2015 e de que, antes da arrematacdo e da adjudica-
cdo do(s) bem(ns), podera(do) remir a execucio, consoante o disposto no art. 826 do Cédigo
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PODER JUDICIARIO
ESTADO DE SAO PAULO
JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
COMARCA E FORO DE GUARULHOS
RUA DOS CRISANTEMOS, N@. 29, VILA TIJUCO, GUARULHOS/SP, CEP: 07091-060

Fone: (11) 2845-9256 - upjladcvguarulhos@tjsp.jus.br

de Processo Civil/2015.

Fica(m) cientificado(s) de que o prazo para a apresentacio de quaisquer medidas processuais
contra os atos expropriatdrios contidas no § 12 do art. 903 do CPC sera de dez dias ap6s o
aperfeicoamento da arrematacdo (art. 903, S 22 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 serd publicado e afixado na forma da Lei. Publicado e afixado no local
de costume, na sede do Orgﬁo, bem como no sitio eletronico: www.akimotoleiloes.com.br.

Nesta Cidade e Comarca de Guarulhos/SP, 01 de outubro de 2026.

FELIPE ALBERTINI NANI VIARO
JUIZ DE DIREITO
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