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22 VARA CIVEL - FORO REGIONAL IV - LAPA - TJ/SP

EDITAL DE HASTA PUBLICA (12 e 22 praga) dos direitos do bem imével abaixo descrito, para conhe-
cimento de eventuais interessados e para intimacao dos executados: JOSEFA GONCALVES TAVARES
(CPF/MF N2 256.878.218-80), e seu conjuge JAIR MORAIS DE ALMEIDA (CPF/MF N2 187.291.538-
83), ora executado; do Credor Fiducidrio KALLAS QUATRO ESTACOES LTDA (CNPJ/MF No
05.358.784/0001-48); bem como os credores: FRANCISCO FILGUEIRAS DA SILVA OLIVEIRA (CPF/MF
N2 891.748.953-20), BANCO BRADESCO S/A (CNPJ/MF N2 60.746.948/0001-12), MINISTERIO DA
FAZENDA (CNPJ/MF N2 00.394.406/0001-41) e RODRIGO MARTINS DA SILVA (CPF/MF N2
085.657.277-26).

O MM. Juiz de Direito Dr. Seung Chul Kim, da 22 Vara Civel — Foro Regional IV — Lapa, Tribunal de
Justica do Estado de S3o Paulo, na forma da lei, FAZ SABER, aos que o presente Edital virem ou dele
conhecimento tiverem e interessar possa, que, por este Juizo, processam-se os autos da Acdo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial — Débito Condominiais, ajuizada por CONDOMINIO QUATRO ESTA-
COES ALTO DA LAPA (CNPJ/MF N2 07.924.654/0001-50) em face de JOSEFA GONCALVES TAVARES
(CPF/MF N2 256.878.218-80), e seu conjuge JAIR MORAIS DE ALMEIDA (CPF/MF N2 187.291.538-
83), ora executado, nos autos do Processo n2 1001203-36.2021.8.26.0004, e foi designada a venda
dos direitos do bem descrito abaixo, nos termos dos artigos 246 a 280 dos Provimentos n2 50/1989
e 30/2013 da Corregedoria Geral de Justica/SP que disciplina a Alienacdo em Leildo Judicial, assim
como os artigos 879 a 903 do CPC, e de acordo com as regras expostas a seguir:

01 - BENS: IMOVEIS: LOTE 01 - LOCALIZACAO DO IMOVEL: Avenida Imperatriz Leopoldina, n2
1.110, Apartamento 87, bloco B, do Condominio Quatro Estagdes Alto da Lapa, Vila
Leopoldina — S3o Paulo/SP — CEP: 05305-001 - DESCRICAO DO IMOVEL: Tendo
48,170m? de érea total privativa, 33,139m? de area real comum, 81,309m? de area
real total, 17,901m? de area real comum descoberta, 99,210m? de area real total
construida mais a area descoberta, incluindo a correspondente a 1 vaga indetermi-
nada e 1 depdsito na garagem localizada nos subsolos, cabendo-lhe a fracao ideal de
0,2108% no terreno

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Municipal n° 097.126.0223-0
Matricula Imobiliaria n° 111.828 102 Oficial de Registro de Imé-
veis de Sdo Paulo/SP
ONUS
Registro Data Ato Processo/Origem Ato Credores
R. 06 13/11/2006 Alienacdo - Kallas Quatro Esta¢des Ltda
Fiduciaria
Av. 09 03/08/2021 Indisponibili- Proc. n2 0188500- Francisco Filgueiras da Silva
dade de Bens  59.2007.5.02.0055 Oliveira
Av. 10 06/08/2021 Ajuizamento Proc. n? 1001203- Condominio Quatro Esta-
de Acdo 36.2021.8.26.0004 ¢Oes Alto da Lapa
Av. 11 13/10/2021 Penhora Proc. n? 1012920- Banco Bradesco S/A
55.2015.8.26.0004
Av. 12 13/10/2021 Penhora Proc. n2? 1012920- Banco Bradesco S/A
55.2015.8.26.0004
Av. 13 21/11/2022 Penhora Proc. n2? 0040312- Ministério da Fazenda

52.2015.4.03.6182
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Av. 14 20/04/2023 Penhora Proc. n2? 1001203- Condominio Edificio Quatro
Exequenda 36.2021.8.26.0004 Estacdes Alto da Lapa

IMOVEIS: LOTE 02 - LOCALIZAGCAO DO IMOVEL: Avenida Imperatriz Leopoldina, n®
1.110, Apartamento 88, bloco B, do Condominio Quatro Estacdes Alto da Lapa, Vila
Leopoldina — S3o Paulo/SP — CEP: 05305-001 - DESCRICAO DO IMOVEL: Tendo
48,170m? de &rea total privativa, 33,139m? de area real comum, 81,309m? de area
total, 17,901m? de area real comum descoberta, 99,210m? de area real total cons-
truida mais a area descoberta, incluindo a correspondente a 1 vaga indeterminada e
1 depdsito na garagem localizada nos subsolos, cabendo-lhe a fracdo ideal de
0,2108% no terreno.

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Municipal n° 097.126.0224-9
Matricula Imobiliaria n° 111.829 1092 Oficial de Registro de Imo-
veis de S30 Paulo/SP
ONUsS
Registro  Data Ato Processo/Origem Ato Beneficiario/Observacbes
R. 06 13/11/2006 Alienacdo - Kallas Quatro Estagbes
Fiduciaria Ltda
Av. 09 23/01/2018 Penhora Proc. n2 0113800- Rodrigo Martins da Silva
45.2008.5.02.0066
Av. 10 03/08/2021 Indisponibili- Proc. n2 0188500- Francisco Filgueiras da
dade de Bens  59.2007.5.02.0055 Silva Oliveira
Av. 11 06/08/2021 Ajuizamento Proc. n2 1001203- Condominio Edificio Qua-
de Agao 36.2021.8.26.0004 tro Estagdes Alto da Lapa
Av. 12 13/10/2021 Penhora Proc. n? 1012920- Banco Bradesco S/A
55.2015.8.26.0004
Av. 13 13/10/2021 Penhora Proc. n2 1012920- Banco Bradesco S/A
55.2015.8.26.0004
Av. 14 21/11/2022 Penhora Proc. n2 0040312- Ministério da Fazenda
52.2015.4.03.6182
Av. 15 20/04/2023 Penhora Proc. n2 1001203- Condominio Edificio Qua-
Exequenda 36.2021.8.26.0004 tro Estagdes Alto da Lapa

OBSERVACOES PARA TODOS OS LOTES:
OBS. 01: Os lotes 01 e 02 foram unificados e serdo leiloados como lote Unico.

OBS. 02: O apartamento possui sala para trés ambiente, 2 (dois) terracos, sendo um
com churrasqueira, 3 (trés) dormitdrios, sendo uma suite com closet, banheiro social,
banheiro na area de servico, lavanderia, 2 (duas) vagas de garagem e 2 (dois) depdsi-
tos localizados no subsolo. O condominio é composto por 4 (quatro) saldes de festas,
saldo de jogos, sala de cinema, cyber room com biblioteca, brinquedoteca com fral-
dario, espaco jovem, churrasqueiras, academia, sauna, piscina adulto e infantil, qua-
dra de ténis e poliesportiva, playground e pet garden. (Avalia¢des as fls. 146/171).
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OBS. 03: Foram opostos Embargos a Execucdo (Processo n? 1005004-
57.2021.8.26.0004) pelos executados, objetivando a extincdo da a¢do, sob o argu-
mento de inexigibilidade da obrigacdo. Os embargos foram julgados improcedentes.
Transito em Julgado em 05/09/2022.

OBS. 04: H3a Alienacdo Fiducidria registrada sob o n2 06 na referidas Matriculas Imo-
bilidrias em favor da Kallas Quatro Estacdes Ltda., sendo que o saldo devedor perfaz
o montante de RS 186.991,88 (Nov/2006), sendo paga com o valor da Arrematac3o.

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL: RS 890.000,00 (Mai/2022 — Avaliacdo pela média
as fls. 146/171).

VALOR DE AVALIACAO ATUALIZADO: R$ 950.483,56 (Mai/2024). O valor de avaliacdo
sera atualizado a época das pragas através do indice do E. TJ/SP.

DEBITOS TRIBUTARIOS: R$5.313,54(Mai/2024) - RS 4.161,28 referente aos Débitos
inscritos na Divida Ativa e RS 1.152,26 referente aos Débitos ndo inscritos na Divida
Ativa. Os débitos tributdrios sdo sub-rogados no valor da arrematacdo (artigo 130,
Cddigo Tributdrio Nacional).

DEBITO EXEQUENDO/CONDOMINIAL: RS 25.422,04 (Mai/2024). Os débitos condo-
miniais ficardo sub-rogados no valor da arrematacao (artigo 908, §1°, do CPC). Even-
tual saldo remanescente de débito condominial serd de responsabilidade do Arrema-
tante (Decisdo de fls. 326).

02 - DATAS: A 12 Praca tera inicio no dia 21 de junho de 2024, as 15 horas, e se encerrara no dia
24 de junho de 2024 as 15 horas. Ndo havendo lance igual ou superior a avaliacdo
nos 3 (trés) dias subsequentes ao inicio da 12 Praca, a 22 Praga seguir-se-a sem inter-
rupgao, iniciando-se em 24 de junho de 2024, as 15 horas, e se encerrard em 17 de
julho de 2024, as 15 horas.

03 — CONDICOES DE VENDA: Sera considerado arrematante aquele que ofertar o maior lance, sendo
gque em segunda praga serdo aceitos lances iguais ou superiores a 70% do valor da avaliacdo (artigo
891, paragrafo Unico do CPC e artigos 261 e 262 dos Provimentos n2 50/1989 e 30/2013 da Corre-
gedoria Geral de Justica/SP). Caso ndo haja propostas para pagamento a vista, serdo admitidas
propostas de arrematagao parcelada exclusivamente eletronicas pelo sitio eletronico da gestora
(www.alfaleiloes.com), sendo necessario sinal ndo inferior a 25% do valor da proposta e o restante
em até 30 meses. O saldo devedor (parcelado) sofrerd correcdo mensal pelo indice do E. TJ/SP e
serd garantido por hipoteca do préprio bem, quando se tratar de imdveis. Havendo mais de uma
proposta de pagamento parcelado, em diferentes condic¢des, sera declarada vencedora a proposta
mais vantajosa, assim compreendida, de maior valor; ou em propostas de iguais condicdes, serd
declarada vencedora a proposta formulada em primeiro lugar (artigo 891, paragrafo Unico, artigo
895, §§ 12 ao 82 do CPC).

04 — LEILOEIRO: O leildo sera realizado pelo Leiloeiro Publico Oficial, DAVI BORGES DE AQUINO,
matriculado na Junta Comercial de Sdo Paulo sob n° 1.070, através da plataforma Alfa Leildes - Es-
pecialista em Imdveis (www.alfaleiloes.com). Todas as regras e condi¢es aplicaveis estdo disponi-
veis no Portal http://www.alfaleiloes.com (artigos 12 e 13 da Resolugdo n° 236/2016, CNJ).
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05 — PREFERENCIA DE AQUISICAO: Havendo mais de um pretendente e em igualdade de oferta, o
devedor ou respectivo conjuge, companheiro, dependentes, descendente ou ascendente do execu-
tado e coproprietdrios, terdo preferéncia na aquisicdo dos bens, nessa ordem (artigos 892, § 22 e
843, § 12 CPC).

06 — ARREMATAGAO PELA PARTE EXEQUENTE: Se o exequente arrematar os bens e for o Unico
credor, ndo estard obrigado a exibir o preco, mas, se o valor dos bens exceder ao seu crédito, depo-
sitard, dentro de 3 (trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacao, e, nesse
caso, realizar-se-a novo leildo, a custa do exequente (artigo 892, §12, CPC).

07 — QUOTA-PARTE: Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o equivalente a quota-parte do
coproprietdrio ou do conjuge alheio a execucdo recaird sobre o produto da alienag¢do do bem (artigo
843, CPC).

08 - 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, respec-
tivamente, no prazo de até 24 horas da realiza¢cdo do leildo. Em até 3 horas apds o encerramento
do Leildo, cada arrematante receberd um e-mail com instru¢ées para depdsito (artigo 884, IV e ar-
tigo 892 do CPC).

09 — COMISSAO DO LEILOEIRO: O arrematante devera pagar a titulo de comissdo, o valor corres-
pondente a 5% (cinco por cento) sobre o preco de arremata¢do do bem. Tal valor sera devido pelo
arrematante ainda que haja a desisténcia da arrematacgao, assim como sera devido pelo exequente
nos casos de adjudicacdo do bem e pelo executado nos casos de acordo e remi¢ao, conforme Con-
dicdes de Venda e Pagamento do leildo, e devera ser paga mediante PIX, TED ou depdsito em di-
nheiro, no prazo de até 01 (um) dia util a contar do encerramento do leildo, na conta bancaria do
Leiloeiro Oficial: Davi Borges de Aquino, a ser indicada ao interessado apds a Arrematacdo (artigo
884, paragrafo unico do CPC, artigo 72, §§ 32 e 72 da resolu¢do n2 236 do CNJ e artigo 24, paragrafo
Unico do Decreto n® 21.981/32).

10 — FRAUDE EM LEILAO: Em hipdtese alguma serd permitida a desisténcia da arrematacdo. No caso
de ndo pagamento do valor do bem arrematado, e da comissao devida a do leiloeiro no prazo esti-
pulado, pode configurar fraude em leildo (artigo 358 do Cdédigo Penal). Neste caso, o participante
respondera civil e criminalmente, ficando ainda obrigado a pagar a comissdo de 5% (cinco por cento)
do lance ofertado em favor do leiloeiro oficial, a titulo de multa. Fica nesta hipdtese autorizado o
leiloeiro a receber e aprovar os lancos imediatamente anteriores, desde que obedecidos os limites
e regras estabelecidas no presente edital.

11 — OBRIGACOES DO ARREMATANTE: O bem serd vendido no estado de conservacdo em que se
encontra, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicOes, antes das datas
designadas para as alienac¢des judiciais eletronicas (artigo 18 da Resolu¢do n° 236/2016, CNJ). Para
obtencdo de descricdo detalhada do imdvel, fica o Leiloeiro ou funciondrio por este indicado, auto-
rizado a diligenciar até o local do bem para vistoria e realizacdao de fotos, acompanhado ou nao de
interessados (artigo 72 do Provimento CSM n2 1625/2009). Eventuais despesas relativas a desmon-
tagem, remocao, transporte e transferéncia patrimonial dos bens arrematados correrao por conta
exclusiva do arrematante (artigo 29 da Resolugdo n? 236/2016, CNJ).

©(11) 3230-1126

~ =]
® contdte@alfaleiloes.com ?Rua Curupacé, n° 260 - Mooca,
@WWW.O”Gié"OGS.COm CEP 03120-010 - Sdo Paulo - SP



https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp

% ALFA LEILOES
« Especialista em Imoveis

12 — SUB-ROGACAO DOS DEBITOS: O Arrematante arcard com eventuais débitos pendentes que
recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o artigo 130,
paragrafo Unico, do Cédigo Tributario Nacional, e exceto os decorrentes de débitos de condominio
(artigo 908, §1°, do CPC), os quais ficam sub-rogados no preco da arrematacdo. Eventual saldo re-
manescente de débito condominial serd de responsabilidade do Arrematante (Decisdo de fls. 326).

13 — PLURALIDADE DE CREDORES: Havendo pluralidade de credores ou exequentes, os créditos que
recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo preco
(artigo 908, §1°, do CPC).

14 — PRORROGAGAO: O Leildo prosseguira no dia util imediato, até o mesmo horério previsto no
Iltem 02, independentemente de novo Edital, se for ultrapassado o hordrio de expediente forense.
Nesse mesmo periodo, havendo instabilidades técnicas ou motivos que prejudiquem o encerra-
mento do Leildo conforme previsto no Item 02, a Praca podera ser prorrogada pelo prazo necessario
para garantir igualdade de condicdes aos licitantes. No periodo de 24 horas posteriores ao término
da praca poderao ser recebidas ofertas na modalidade de “Repasse”, nos termos do Item 02 (artigo
900 do CPC).

15 — FORMALIZACAO DA ARREMATAGAO: A alienac3o sera formalizada por termo nos autos, com
a assinatura do juiz, do exequente, do adquirente e, se estiver presente, do executado, ocasido em
gue a serd expedida a carta de alienagdo e o mandado de imissdo na posse, quando se tratar de
bem imdvel e a ordem de entrega ao adquirente, quando se tratar de bem moével (artigo 880, CPC).
Os referidos documentos serdo expedidos depois de efetuado o depdsito ou prestadas as garantias
pelo arrematante, bem como realizado o pagamento da comissao do leiloeiro e das demais despe-
sas da execucgao (artigo 901, § 12, CPC).

16 — IMISSAO NA POSSE OU ENTREGA DO BEM: A imiss3o na posse e desocupacdo do imével ou
entrega do bem (quando se tratar de bens moveis) sao feitos dentro do processo em que é realizada
a Hasta Publica, no qual o Juiz delegara um Oficial de Justica, que dotado de um mandado judicial e
juntamente ao Arrematante, realizard a desocupacdo do bem ou entrega, de modo que o bem ar-
rematado serd desocupado ou transferido, assegurando a propriedade nos temos do artigo 1.228
do Cédigo Civil.

17 — VENDA DIRETA: Por uma questdo de celeridade, economia e efetividade processual, restando
negativo o leildo, ja fica o mesmo Leiloeiro autorizado a prosseguir com a venda por intermédio de
Alienagdo Particular (Provimento CSM n° 1496/2008), estabelecendo-se um prazo de 90 dias. Nesta
ocasido, havendo propostas de compra do correspondente ativo nos termos do Item 03 deste Edital,
estas serdo levadas a apreciacdo e aprovacao deste MM Juizo.

18 — DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pessoalmente perante o Oficio onde estiver tramitando a
acdo, ou no escritério do leiloeiro, localizado na Rua Curupacé, n° 260, Mooca - CEP 03120-010 - Sédo
Paulo — SP, endereco eletrénico contato@alfaleiloes.com, telefone (11) 3230-1126 e Celular/What-
sApp (11) 97830-1644. A participacao neste Leildo Eletronico deve ser feita pelo sitio eletronico da
Alfa LeilGes, no seguinte endereco: www.alfaleiloes.com.
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19 — PUBLICACAO: A publicacdo deste edital supre eventual insucesso nas notificacdes pessoais e
dos respectivos patronos (artigo 889, Paragrafo Unico, CPC). Sera o presente edital, afixado e publi-
cado na forma da lei.

S3do Paulo, 15 de maio de 2024.

Eu, , escrevente, digitei.
Eu, , Escrivdo(d) — Diretor(a), subscrevi.

DR. SEUNG CHUL KIM
JUIZ DE DIREITO
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