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EDITAL DE LEILAO JUDICIAL - 4° VARA CiVEL - FORO REGIONAL V -SAO MIGUEL PAULISTA TJ-SP

EDITAL DE HASTA PUBLICA (1° e 2° praca) dos direitos do bem imével (auséncia de certiddo de matricula e
dlienacdo fiducidria CDHU) abaixo descrito, para conhecimento de eventuais interessados e para
infimacdo dos executados: MARIA DE FATIMA DA SILVA (CPF/MF N° 132.881.948-56) ¢ JOSE CARLOS
MACIANO (CPF/MF N° 173.466.458-47), e seu conjuge se casada for; do terceiro interessado: PREFEITURA DO
MUNICIPIO DE SAO PAULO (CNPJ/MF N° 46.395.000/0001-39); bem como do credor: COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO-CDHU (CNPJ/MF N°
47.865.597/0001-09).

A MM. Juiza de Direito Dra. Luciana Antoni Pagano, da 4° Vara Civel - Foro Regional V — SGo Miguel Paulista,
Tribunal de Justica do Estado de Sdo 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 Cotas Condominiais, ajuizada por CONDOMINIO RESIDENCIAL VITORIA (CNPJ/MF N°
08.495.872/0001-80) em face de MARIA DE FATIMA DA SILVA (CPF/MF N° 132.881.948-56) ¢ JOSE CARLOS
MACIANO (CPF/MF N° 173.466.458-47) nos autos do Processo n° 1003567-75.2021.8.26.0005, e foi designada
a venda dos direitos do bem imdvel (auséncia de certiddo de matricula e alienacdo fiducidria CDHU)
abaixo descrito, nos termos dos artigos 246 a 280 dos Provimentos n® 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:

ENDERECO DO IMOVEL: Rua Roberto Said, n° 61, apartamento n° 43, bloco C, Condominio
= Residencial Vitéria, Jardim Laura, SGo Paulo/SP, CEP: 08142-185.

2 DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com aproximadamente 42m? de drea privativa. Sendo
m composto por 02 (dois) dormitérios, um banheiro, cozinha e uma vaga rotativa e indeterminada
(Avaliacdes as Fls. 265/270).

& OBSERVACOES:

OBS. 01: O referido imével ndo possui Certiddo de Matricula Imobilidria, contando apenas com o Contrato
de Cess@o de Posse e Promessa de Compra e Venda de Imével e Outras Avencas (Fls. 80/97). Dessa forma,
o leildo serd realizado sobre os direitos decorrentes desse Contrato, em razdo da auséncia de seu registro,
celebrado entre a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de SGo Paulo - CDHU
e Jose Carlos Maciano e Maria de Fatima da Silva. Eventuais regularizacdes registrais e cadastrais seréo de
responsabilidade do Arrematante.

OBS. 02: Os débitos que recaem sobre o imdvel poderdo ser supridos com o produto da arrematacdo,
cabendo ao arrematante a responsabilidade de realizar a andlise prévia de eventuais valores, 6nus ou
pendéncias existentes.

AVALIACAO DO IMOVEL: R$ 125.000,00 (Jul/2025 — Fls. 265/270 - Homologacdo das Fls. 349).
f"/l(%'r AVALIACAO ATUALIZADA: R$ 127.951,59 (Mar/2026). O valor de avaliacdo serd atualizado & época
= das pracas através do indice do E. TJ/SP.
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DEBITOS TRIBUTARIOS: Eventuais débitos tributdrios serdo sub-rogados no valor da arrematacdo
-~ 5 (artigo 130, Cédigo Tributdrio Nacional).
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SALDO DEVEDOR CDHU: R$ 12.403,65 (Jun/2025 — Fls. 281/283). Saldo devedor para quitacdo integral
do financiamento imobilidrio junto & CDHU.

o
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@ DEBITO EXEQUENDO/CONDOMINIAL: R$ 45.794,41 (Nov/2024 — Fls. 259/260). Os débitos condominiais
ficardo sub-rogados no valor da arrematacdo (artigo 908, §1°, do CPC).

=7

=}

DATAS DO LEILAO
19 Praga: Inicio em: 25/05/2026, as 14 horas e término em: 28/05/2026, as 14 horas.
2° Praga: Inicio em: 28/05/2026, as 14 horas e término em 18/06/2026, as 14 horas.

havendo lances iguais ou superiores ao valor da avaliacdo em 1° Praga, o leildo prosseguird
automaticamente em 2° Praga, ocasido em que serdo admitidos lances iguais ou superiores a 50%

CONDICOES DE VENDA: Serd considerado arrematante aquele que apresentar o maior lance. Ndo

do valor da avaliacdo atualizada (artigo 891, pardgrafo Unico do CPC e artigos 261 e 262 dos Provimentos
n° 50/1989 e 30/2013 da Corregedoria Geral de Justica/SP).

000 PARCELAMENTO: Caso ndo haja propostas para pagamento a vista, serdo admitidas propostas de
& arrematagcdo parcelada exclusivamente eletrdnicas pelo sitio  eletrbnico da gestora
(www silvaleiloes.com.br), sendo necessdrio sinal ndo inferior a 25% do valor da proposta e o restante em

até 30 parcelas mensais e iguais (podendo oscilar de acordo com a atualizacdo monetdria). 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 condicdes, serd 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. As propostas de compra parceladas deverdo observar o incremento minimo estabelecido
para o Leildo (artigo 895, §§ 1° ao 8° do CPC).

() LEILOEIRO: O leildo serd realizado pelo Leiloeiro PUblico Oficial, RENAN SOUZA SILVA, matriculado na
W Junta Comercial de S&o Paulo sob n° 1.076, através da plataforma  SILVA  LEILOES
(www silvaleiloes.com.br). Todas as regras e condicdes aplicdveis estdo disponiveis no Portal

www.silvaleiloes.com.br (arfigos 12 e 13 da Resolucdo n® 236/2016, CNJ).

o PREFERENCIA DE AQUISICAO Havendo mais de um pretendente e em igualdade de oferta, o

DDD devedor ou respectivo cbnjuge, companheiro, dependentes, descendente ou ascendente do
executado e coproprietdrios, terdo preferéncia na aquisicdo dos bens, nessa ordem (artigos 892, § 2° e 843,
§ 1°CPC).
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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, depositard,

denftro de 3 (irés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacdo, e, nesse caso,
realizar-se-& novo leildo, & custa do exequente (artigo 892, §1°, CPC).

QUOTA-PARTE: Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o equivalente & quota-parte do
1
AN_ coproprietdrio ou do cénjuge alheio d execucdo recaird sobre o produto da alienacdo do bem

858 (artigo 843, CPC).

& PAGAMENTO: O preco do bem arrematado deverd ser depositado através de guia de depdsito

gs& judicial do Banco do Brasil gerada no https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp,

respectivamente, no prazo de até 24 horas da realizacdo do leildo. Em até 3 horas apds o
encerramento do Leildo, cada arrematante receberd um e-mail com instrucdes para depdsito (artigo 884,
IV e artigo 892 do CPC).

COMISSAO DO LEILOEIRO: O arrematante deverd pagar a titulo de comissdo, o valor
E correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o preco de arrematacdo do bem. Tal valor serd

devido pelo arrematante adinda que haja a desisténcia da arrematacdo, assim como serd devido
pelo exequente nos casos de adjudicacdo do bem e pelo executado nos casos de acordo e remicdo,
conforme Condicdes de Venda e Pagamento do leildo, e deverd ser paga mediante PIX, TED ou depdsito
em dinheiro, no prazo de até 01 (um) dia Util a contar do encerramento do leildo, na conta bancdria do
Leiloeiro Oficial: RENAN SOUZA SILVA, a ser indicada ao interessado apds a Arrematacdo (artigo 884,
pardgrafo Unico do CPC, artigo 7°, §§ 3° e 7° da resolucdo n° 236 do CNJ e artigo 24, pardgrafo Unico do
Decreto n® 21.981/32).

;| FRAUDE EM LEILAO: Em hipdtese alguma serd permitida a desisténcia da arrematacdo. No caso de
% ndo pagamento do valor do bem arrematado, e da comissdo devida a do leiloeiro no prazo
estipulado, pode configurar fraude em leildo (artigo 358 do Cdédigo Penal). Neste caso, o
participante responderd civil e criminalmente, ficando ainda obrigado, nos termos do item acima
(Comissdo do Leiloeiro), a pagar a comissdo sobre 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.

OBRIGACOES DO ARREMATANTE: O bem serd vendido no estado de conservacdo em que se
encontra, sem garantia, constituindo énus do interessado verificar suas condicdes, antes das datas
designadas para as alienacdes judiciais eletronicas (artigo 18 da Resolucdo n°236/2016, CNJ).
Eventuais despesas relativas & desmontagem, remocdo, transporte e transferéncia patrimonial dos bens
arrematados correrdo por conta exclusiva do arrematante (arfigo 29 da Resolugdo n° 236/2016, CNJ).
SUB-ROGACAO DOS DEBITOS: O arrematante arcard com eventuais débitos pendentes que
recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributdrios conforme o artigo 130,

pardgrafo Unico, do Cobdigo Tributdrio Nacional, e exceto os decorrentes de débitos de
condominio (artigo 908, §1°, do CPC), os quais ficam sub-rogados no preco da arrematacdo.
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recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo preco
(artigo 908, §1°, do CPC).

}}?{ﬁ PLURALIDADE DE CREDORES: Havendo pluralidade de credores ou exequentes, os créditos que

g VISITACAO: O Leiloeiro, ou funciondrio por ele indicado, estd autorizado a diligenciar até o imével
’t% para vistoria e realizacdo de fotografias, acompanhado ou ndo de interessados. A visitacdo,
quando autorizada, deverd ser agendada pelo e-mail: contato@silvaleiloes.com.br, podendo

ocorrer com acompanhamento de oficial de justica e forca policial, se necessdrio. Em caso de imdvel
desocupado, o Leiloeiro poderd se fazer acompanhar por chaveiro para abertura de portas trancadas. Os
funciondrios do Leiloeiro, devidamente identificados, também estdo autorizados a realizar registros
fotogrdficos para publicacdo no portal do Leiloeiro, com o objetivo de proporcionar aos licitantes pleno
conhecimento das caracteristicas do bem (artigo 7° do Provimento CSM n°® 1625/2009).

PRORROGACAO: Caso o hordrio de encerramento ultrapasse o expediente forense, o Leildo
@ contfinuard no proximo dia Ufil, no mesmo hordrio previsto no item “Datas do Leildo”, sem
necessidade de novo edital. Se houver instabilidades técnicas ou outros problemas, a Praca poderd ser
prorrogada para garantir igualdade entre os participantes. Além disso, nas 24 horas apds o fim da Praca,
poderdo ser feitas ofertas na modalidade de “Repasse”, conforme o item “Datas do Leildo” (art. 200 do
CPC).

PRORROGACAO DE TRES MINUTOS: Se houver um lance nos irés minutos finais antes do
g encerramento do leildo eletrénico, o prazo serd prorrogado por mais frés minutos, permitindo que
todos os interessados tenham chance de fazer novas ofertas (art. 21 da Resolucdo n° 236/2016 do CNJ).

@3 FORMALIZAGAO DA ARREMATAGAO: A alienacdo serd formalizada por termo nos autos, com a
%=— assinatura do juiz, do exequente, do adquirente e, se estiver presente, do executado, ocasido em

que a serd expedida a carta de alienacdo e o mandado de imissdo na posse, quando se tratar de
bem imdével e a ordem de entrega ao adquirente, quando se tratar de bem maével (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 comissdo do leiloeiro e das demais despesas da
execucdo (artigo 901, § 1°, CPC).

IMISSAO NA POSSE OU ENTREGA DO BEM: A imissdo na posse e desocupacdo do imdvel ou entrega

% do bem (gquando se fratar de bens méveis) sdo feitos dentro do processo em que é redlizada a

G’ Hasta Publica, no qual o Juiz delegard 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

arrematado serd desocupado ou transferido, assegurando a propriedade nos termos do artigo 1.228 do
Codigo Civil.

PROPOSTA CONDICIONAL: Caso o bem ndo seja arrematado na 19 (primeira) ou 2 (segunda)
D? praca, o Leiloeiro ficard autorizado a captar propostas de compra condicionada pelo prazo
maximo de 30 (frinta) dias, contados do encerramento do 2° (segundo) leildo, nos termos do item
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"Condicdes de Venda". Todas as propostas, inclusive aguelas que atendam integralmente ou ndo ds
condicdes do Edital, serdo submetidas & apreciacdo e aprovacdo do MM. Juizo.

@ DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pessoalmente perante o Oficio onde estiver tramitando a acdo, ou
8 no escritério do leiloeiro, localizado na Avenida da Liberdade, n° 130, Conj. 10, SGo Paulo/SP, CEP:
01502-000, endereco eletrbnico contato@silvaleiloes.com.br, Celular/WhatsApp (11) 3136-1703. A
participacdo neste Leildo Eletrbnico deve ser feita pelo sitio eletrdbnico da Silva Leildes, no seguinte
endereco: www.silvaleiloes.com.br.

1. PUBLICAGCAO: A publicacdo deste edital supre eventual insucesso nas nofificacdes pessoais € dos
B:\E respectivos patronos (artigo 889, Pardgrafo Unico, CPC). Serd o presente edital, afixado e

publicado na forma da lei.
Sdo Paulo, 04 de dezembro de 2025.

Eu, , escrevente, digitei.

Eu, , Escrivao(d) - Diretor(a), subscrevi.

DRA. LUCIANA ANTONI PAGANO
JUIZA DE DIREITO
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