4 INSIGNE

LEILOES

EDITAL DE LEILAO



52 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

EDITAL DE HASTA PUBLICA (12 e 22 praga) dos direitos do bem imével abaixo descrito, para
conhecimento de eventuais interessados e para intimacdo do executado: SANDRO
JOAQUIM DOS SANTOS (CPF/MF N2 133.714.928-42), bem como dos interessados:
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS (CNPJ/MF N9 58.200.015/0001-83); ARLINDO
FERNANDES (CPF/MF N2 138.837.558-34) e ZILAH STONOGA FERNANDES (CPF/MF N°
289.195.578-10).

A MM. Juiza de Direito Dra. Sheyla Romano Dos Santos Moura, da 52 Vara Civel da Comarca
de Santos, do Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo (TJSP), na forma da lei, FAZ SABER,
a quem possa interessar, que perante este D. Juizo processa-se, nos autos da Ac¢do de
Execucdo de Titulo Extrajudicial, ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO GUARATUBA
(CNPJ/MF N2 07.295.010/0001-40) em face de SANDRO JOAQUIM DOS SANTOS (CPF/MF
N2 133.714.928-42), nos autos do Processo n2 1009695-84.2024.8.26.0562, e foi designada
a venda dos direitos do bem imdvel abaixo descrito, nos termos dos artigos 246 a 280 dos
Provimentos n2 50/1989 e 30/2013 da Corregedoria Geral de Justi¢a do Estado de S3o Paulo,
que disciplinam a alienagdo em leildo judicial, bem como dos artigos 879 a 903 do CPC, e de
acordo com as regras expostas a seguir:

1. DAS DATAS DO LEILAO:

A 12 Praga terd inicio no dia 29 de maio de 2026, as 10h00min, e se encerrard no dia 02 de
junho de 2026, as 10h00min. N3do havendo lance igual ou superior ao valor de avaliacao,
nos 3 (trés) dias subsequentes ao inicio da 12 Praga, a 22 Praga seguir-se-a sem interrupgao,
iniciando-se em 02 de junho de 2026, as 10h01min, e se encerrard em 25 de junho de 2026,
as 14h35min, com desagio de 60% (sessenta por cento) sobre o valor de avaliagdo.

2. DOS VALORES DE VENDA:

12 PRACA: RS 233.344,83 (duzentos e trinta e trés mil trezentos e quarenta e quatro reais
e oitenta e trés centavos).

22 PRACA: RS 140.006,89 (cento e quarenta mil e seis reais e oitenta e nove centavos).

3. DA DESCRICAO DO BEM:

DIREITOS SOBRE O APARTAMENTO SOB N2 64, LOCALIZADO NO 62 ANDAR OU 72
PAVIMENTO, DO EDIFiCIO GUARATUBA - BLOCO 21, DO CONDOMINIO PRAIAS DE SANTOS,
da Rua Maria Mercedes Féa, n2.266, integrante do Conjunto Habitacional Parque Residencial
Athie Jorge Coury, situado na Avenida Martins Fontes, n2.1.051, no perimetro urbano desta
Comarca, tendo a area util de 57,73 m?2., area de uso comum de 10,14 m?., rea total de
67,87 m2,, frac3o ideal no terreno de 0,14619883%, confrontando pela frente por onde tem
sua entrada com o hall de circulagdo, do lado direito com o apartamento de final "3", do
lado esquerdo e nos fundos com as areas comuns do condominio. Cabera o direito de
utilizacdo de uma vaga descoberta para guarda de 01 (um) veiculo de passeio em local
indeterminado no estacionamento. Matricula Imobilidria n2 72.991 do 12 CRI de Santos/SP.
Contribuinte: 23.019.207.580. Enderego: Rua Maria Mercedes Féa, 266 - Sabod, Santos/SP,
CEP: 11085-100.




OBSERVACAO: Cumpre esclarecer que, embora tenha sido deferida a penhora do imével as
fls. 127, com a respectiva lavratura do Termo de Penhora as fls. 130, verifica-se que o bem
encontra-se formalmente registrado em nome de terceiros, ndo ostentando o Executado a
condicdo de proprietario registral.

Nesse contexto, evidencia-se que a constricao judicial ndo incide sobre a propriedade plena
do bem, mas tdo somente sobre os direitos aquisitivos eventualmente titularizados pelo
Executado.

Dessa forma, é imperioso consignar, com a devida transparéncia, que eventual arrematacao
recaira sobre tais direitos, competindo exclusivamente ao arrematante, por sua conta e
risco, a adogdo de todas as providéncias necessdrias a regularizagdo do imdvel, inclusive no
tocante a consolidacdo da titularidade dominial e a efetivacdo do competente registro
imobilidrio, bem como a prdtica de todos os demais atos indispensaveis a formalizacdo e
publicidade de seu direito.

Tal ressalva se mostra essencial a higidez do certame, resguardando a seguranca juridica do
procedimento e prevenindo futuras insurgéncias ou alegacdes de desconhecimento quanto
a natureza da constrigdo.

3.1. DEBITO DA ACAO/CONDOMINIAL: RS 46.978,27 (quarenta e seis mil novecentos
e setenta e oito reais e vinte e sete centavos), atualizado até marco/2026
(fls. 260). O montante serd atualizado pelo Exequente apds a conclusdo do leildo.

3.2. DEBITOS TRIBUTARIOS: RS 3.973,64 (04/2026). Ressalte-se que os débitos
tributdrios existentes ficarao sub-rogados no preco da arrematagao, nos termos
do artigo 130, pardgrafo Unico, do Cddigo Tributario Nacional, ndo se
transferindo ao arrematante, mas sendo satisfeitos com o produto da alienacao
judicial.

3.3. DEBITO FIDUCIARIO: N3o ha.

3.4. ONUS/GRAVAMES: N3o constam gravames vigentes na matricula do imével,
conforme certiddo atualizada em 06/04/2026, objeto da presente hasta publica.

3.5.  AVALIACAO: RS 231.007,64 (duzentos e trinta e um mil e sete reais e sessenta e
quatro centavos) em fevereiro de 2026. Atualizado pelo indice da Tabela Pratica
do Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo, perfazendo o valor de
R$ 233.344,83 (duzentos e trinta e trés mil trezentos e quarenta e quatro reais e
oitenta e trés centavos) em abril de 2026.

4. DO CADASTRO E HABILITAGAO:

Os interessados em participar de leildes na plataforma www.insigneleiloes.com.br deverdo
realizar seu cadastro e pedido de habilitagcdo especifica no leildo desejado, com
antecedéncia minima de 24 (vinte e quatro) horas antes do encerramento da primeira e/ou
segunda pracas. Os habilitados na primeira praca, permanecerdo, automaticamente,
habilitados para a segunda praca. Para o cadastro e habilitacdo, deverd ser apresentado os
seguintes documentos:

4.1.1. Se pessoa fisica:

(a) RG e CPFouCNH;

(b) Comprovante de endereco atualizado (dltimos 2 meses);




(c) Comprovante de estado civil atualizado — se solteiro, certiddo de nascimento. Se casado
ou divorciado, certiddo de casamento — constando a averbac¢do do divércio.

Se casado, sera necessaria a apresentacao dos referidos documentos de seu conjuge.
4.1.2. Se pessoa juridica:

(a) Contrato Social da empresa;

(b) Ultima alteracdo do contrato social registrada perante a JUCESP;

(c) Cartdo CNPJ;

(d) Comprovante de endereco da empresa (ultimos 2 meses);

(e) Procuragdo, se aplicavel.

(f) RG e CPF ou CNH do sdcio e/ou representante legal/procurador;

(g) Comprovante de endereco atualizado do sécio e/ou representante legal.

5. DAS CONDIGOES DE PAGAMENTO:

Sera considerado arrematante aquele que ofertar o maior lance e efetuar o pagamento a
vista, prevalecendo esta forma de aquisicao sobre a modalidade parcelada. Na segunda
praca, serao aceitos lances iguais ou superiores a 60% do valor da avaliacdo (art. 891,
paragrafo unico, do CPC, e arts. 261 e 262 dos Provimentos n2 50/1989 e n2 30/2013 da
Corregedoria Geral de Justica/SP).

5.1. O interessado em adquirir o bem penhorado de forma parcelada deverd observar o
disposto no art. 895 do CPC, apresentando: (a) até o inicio do primeiro leildo, proposta em
valor ndo inferior ao da avaliacdo; (b) até o inicio do segundo leildo, proposta em valor ndo
inferior a 60% da avaliacdo (ou 80%, caso se trate de imdvel pertencente a incapaz).
Havendo duvidas quanto ao procedimento, o interessado devera contatar imediatamente
a equipe do Leiloeiro, ndo podendo alegar, futuramente, desconhecimento.

5.2. Havendo mais de uma proposta de pagamento parcelado em condi¢Bes distintas,
serd considerada vencedora a mais vantajosa, assim compreendida como a de maior valor
ou, subsidiariamente, aquela que preveja menor nimero de parcelas, em razdao da mais
célere satisfacdo do crédito. Em caso de igualdade de condig¢des, prevalecerd a proposta
apresentada em primeiro lugar (art. 891, paragrafo Unico, e art. 895, §§ 12 a 82, do CPC).
5.3. O interessado em apresentar proposta parcelada deverd preencher o Modelo de
Proposta de Aquisi¢cao Parcelada, a ser solicitado diretamente ao Leiloeiro. Ressalte-se que
a apresentacdo da proposta ndo dispensa o arrematante de registrar o respectivo lance na
plataforma oficial do leiloeiro (www.insigneleiloes.com.br).

5.4. Em caso de divida quanto a proposta mais vantajosa, a questdo serd dirimida pelo
Juizo da causa.

5.5. Com a aceita¢do do lance, sera emitida guia de depdsito judicial identificado, por
meio de guia do Banco do Brasil gerada no portal do Tribunal de Justica de Sao Paulo
(https://portaldecustas.tjsp.jus.br/portaltjsp/login.jsp), vinculada ao Juizo da causa. O
pagamento devera ser efetuado pelo arrematante em uma unica vez, no prazo de até 24
(vinte e quatro) horas apds ser declarado vencedor.

5.6. Em até 4 (quatro) horas apds o encerramento do leildo, o arrematante recebera e-
mail da equipe da Insigne Leildes com as instru¢des necessarias para a realizagdo do
depdsito judicial.

6. DOS LANCES:

Sobrevindo lances nos trés minutos antecedentes ao termo final da alienagdo judicial
eletronica, o hordrio de fechamento do pregao sera prorrogado em trés minutos para que
todos os usuarios interessados tenham oportunidade de ofertar novos lances (arts. 11, 12
e 14, Provimento CSM n. 1625/2009 c/c arts. 21 e 22, Resolugdo CNJ n. 236/2016).




7. DA PRORROGAGAO:

O leildo poderd ser prorrogado, independentemente de novo edital, se: (i) os lances
ultrapassarem horario do expediente forense (art. 900, CPC); (ii) houver instabilidade
técnicas que comprometam o encerramento do leildo no prazo e horario ora consignado no
presente edital. Tal medida visa a garantia de igualdade de participacdo e condi¢des aos
interessados.

8. DAS ATUALIZAGCOES NO PORTAL ELETRONICO:

Sem prejuizo das disposi¢cdes constantes neste edital, informa-se que o portal eletrénico do
Leiloeiro Oficial constitui meio complementar de publicidade e divulgacdo do ato
expropriatdrio, nos termos dos principios da publicidade, transparéncia e efetividade da
execucao. Assim, eventuais informacdes adicionais, esclarecimentos, documentos, imagens,
plantas, certiddes, comunicados ou atualizacBes supervenientes que venham a ser
disponibilizados no portal eletrénico do Leiloeiro Oficial apds a publicacdo deste edital
passardo a integrar o conjunto informacional do leildo, devendo ser considerados pelos
interessados para todos os fins. Tal medida visa ampliar a publicidade e a transparéncia do
certame, permitindo a divulgacao de informagdes relevantes que, por sua natureza dinamica
ou superveniente, ndao constaram originalmente do edital homologado, sem que isso
implique modificagdao das condi¢des essenciais do leildo fixadas judicialmente. Dessa forma,
compete aos interessados acompanhar periodicamente o portal eletronico do leiloeiro, a
fim de tomar conhecimento de eventuais atualizagdes ou comunicagdes relacionadas ao
leildo.

9. DA VISITAGAO:

E de responsabilidade dos interessados examinar previamente o bem leiloado. Quando
autorizadas, as visitas deverdo ser agendadas previamente, através do e-mail
contato@insigneleiloes.com.br. Para possibilitar a ilustracdo do bem, o Leiloeiro fica
autorizado a efetuar fotos do bem e a visita-lo, acompanhada ou nao de interessados na
arrematacdo (art. 72, § Unico, Provimento CSM n2 1625/2009). Caso o executado seja o
depositario fiel dos bens, fica vedado ensejar embaragos nas visitacdes pelo Leiloeiro, que
poder3, inclusive, utilizar de forga policial em caso de resisténcia, a fim de cumprir todos os
atos necessarios do certame (art. 77, IV, CPC).

10. DO DIREITO DE PREFERENCIA NA AQUISICAO:

Havendo mais de um pretendente e em igualdade de oferta, o executado ou respectivo
cbnjuge, companheiro, dependentes, descendente ou ascendente e/ou coproprietarios,
terdo preferéncia na aquisicao dos bens, observando o disposto nos artigos 892, § 22 e 843,
§ 12 CPC.

11. DA ARREMATACI':\O PELA PARTE EXEQUENTE:

Se o exequente vier a arrematar o bem constrito, ndo estara obrigado a exibir o preco;
porém, se o valor do bem exceder o seu crédito, deverd depositar a diferenca
correspondente em até 3 (trés) dias corridos, sob pena de ser tornada sem efeito a
arrematacdo. Nessa hipdtese, o bem serd levado a nova alienagdo judicial as custas do
exequente (CPC, art. 892, §19).

12, DA QUOTA-PARTE:

Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o equivalente a quota-parte do coproprietério
ou do conjuge alheio a execucdo recaird sobre o produto da alienacdo do bem (art. 843,
CPC).




13. DO LEILOEIRO E SUA COMISSAO:

O leildo serd conduzido pelo Leiloeiro Publico Oficial CESAR AUGUSTO DE SOUZA SANTOS,
matriculado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o n2 1.458, com escritério
profissional na Avenida Italia, n2 928, salas 608/609, Jardim das Nac¢des, Taubaté/SP, por
meio da plataforma eletrénica www.insigneleiloes.com.br, devidamente homologada pelo

E. Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo, onde serao realizadas a venda e a arrematacao
em leildo publico. Todas as regras e condices aplicdveis encontram-se disponiveis no
referido portal (arts. 12 e 13 da Resolugdo n2 236/2016 do CNJ).

O arrematante devera pagar, a titulo de comissao do leiloeiro, o valor correspondente a
5% (cinco por cento) sobre o preco de arrematacdo do bem, ainda que venha a ocorrer
posterior desisténcia da arrematacao.

Na hipotese de cancelamento do leildo apds a publicacdo do presente edital, seja por
remicdo, acordo, pagamento da divida ou qualquer outro fato, a comissdo do leiloeiro serd
devida pela parte devedora ou por aquele que houver dado causa ao cancelamento, nos
termos do art. 72 da Resolugdo n2 236 do CNJ e do art. 24, paragrafo Unico, do Decreto n2
21.981/32.

O pagamento da comissdo devera ser realizado mediante PIX, TED ou depdsito em
dinheiro, no prazo de até 01 (um) dia util contado do encerramento do leildo, em conta
bancaria de titularidade do Leiloeiro Oficial Cesar Augusto de Souza Santos, a ser
oportunamente informada ao arrematante ou aquele que tiver dado causa ao
cancelamento do leildo. Trata-se de valor liquido e certo, passivel de imediata execucdo, nos
termos do art. 884, paragrafo Unico, do CPC, do art. 72, §§ 32 a 79, da Resolugdo n2 236 do
CNJ e do art. 24, paragrafo Unico, do Decreto n? 21.981/32.

14. DA FRAUDE EM LEILAO:

Em hipdtese alguma sera permitida a desisténcia da arrematagdo. No caso de nao
pagamento do valor do bem arrematado, e da comissdo devida ao leiloeiro no prazo
estipulado, pode configurar fraude em leildo (art. 358 do Cddigo Penal). Neste caso, o
participante podera responder 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 hipétese autorizada ao leiloeiro a receber e aprovar os langos
imediatamente anteriores, desde que obedecidos os limites e regras estabelecidas no
presente edital.

15. DAS OBRIGACGES DO ARREMATANTE:

15.1. O arrematante declara estar ciente e de pleno acordo de que o bem é vendido no
estado de conservacdo em que se encontra, sem garantia, sendo exclusiva sua
responsabilidade verificar previamente as condi¢cdes do item antes de realizar lances ou
propostas neste leildo (art. 18 da Resolugdo n? 236/2016 do CNJ);

15.2. O arrematante assume total responsabilidade pelo pagamento de todos os encargos
necessarios a transferéncia de titularidade e propriedade do bem arrematado, incluindo,
mas nao se limitando a: taxas, certiddoes, impostos — inclusive o ITBI —, registros,
emolumentos cartordrios e quaisquer outras despesas correlatas (art. 29 da Resolu¢do n?
236/2016 do CNJ);

15.3. Cabe também ao arrematante providenciar a transferéncia de titularidade perante
todos os 6rgaos competentes, responsabilizando-se integralmente por quaisquer obrigacdes
relativas ao bem a partir da data da arrematagao, mesmo que ainda constem em nome do
Comitente ou de proprietarios anteriores;




15.4. O arrematante devera fornecer corretamente seus dados de contato no momento
do cadastro e manter-se acessivel durante e apds o leildo. Eventuais prejuizos decorrentes
da auséncia de resposta imediata o Leiloeiro ndo serdo, em hipdtese alguma, de
responsabilidade desta.

16. DA SUB-ROGACAO DOS DEBITOS:

Eventuais débitos que recaiam sobre o(s) bem(ns), correrdo por conta do arrematante,
ressalvados aqueles de natureza propter rem, que se sub-rogam sobre o respectivo preco,
nos termos do §19, do art. 908 do Cédigo de Processo Civil e art. 130, § Unico, do Cddigo
Tributdrio Nacional, observada a ordem de preferéncia. O Arrematante ndo serd responsavel
pelos débitos de condominio, haja vista sua natureza propter rem, os quais ficam sub-
rogados no preco da aquisicao.

17. DAS PENHORAS, INDISPONIBILIDADES E DEMAIS GRAVAMES

Nos termos da legislacdo processual vigente, a alienacao judicial constitui forma origindria
de aquisicdo da propriedade, razdo pela qual o bem sera transferido ao arrematante livre de
onus anteriores, sub-rogando-se eventuais gravames, penhoras, arrestos, indisponibilidades
ou constri¢@es judiciais no pre¢o obtido com a arrematacgdo, conforme dispde o art. 908 do
Cédigo de Processo Civil.

Assim, a eventual existéncia de multiplas penhoras, indisponibilidades ou restricdes
provenientes de outros juizos ou autoridades administrativas ndo impede a realizacdo do
leildo nem o registro da arrematacdo, prevalecendo a alienagdo judicial, nos termos da
legislacdo processual e dos atos normativos do Conselho Nacional de Justica que disciplinam
a matéria.

Apds a concretizacdo da arrematacdo, caberd ao magistrado competente pelos atos
expropriatérios, sendo o caso e conforme o livre convencimento do Juizo, determinar,
guando necessario, a baixa ou o cancelamento das constri¢gdes incidentes sobre a matricula
do bem, observando-se, assim, o disposto no Provimento n? 188/2024 do CNJ, em seu art.
320-G.

18. DA FORMALIZAGAO DA ARREMATAGAO:

A formalizacdo da alienagdo ocorrerd mediante termo lavrado nos autos, subscrito pelo juiz,
pelo exequente, pelo adquirente e, se presente, pelo executado. Na mesma oportunidade,
serd expedida a carta de alienagdo e o mandado de imissdo na posse, quando se tratar de
bem imdvel, ou a ordem de entrega ao adquirente, no caso de bem mavel (art. 880, CPC).
Tais documentos somente serdo emitidos apds a efetivagdo do depdsito ou da prestagdo das
garantias pelo arrematante, bem como do pagamento da comissao do leiloeiro e das demais
despesas processuais relacionadas a execucdo (art. 901, § 12, CPC).

19. DA IMISSAO NA POSSE OU ENTREGA DO BEM:

A imissdao na posse e a desocupagao do imével, ou a entrega do bem, no caso de bens
moveis, serdo realizadas no préprio processo em que se promove a hasta publica. Para tanto,
o Juiz delegard ao Oficial de Justica a incumbéncia de cumprir mandado judicial,
acompanhado do arrematante, promovendo a desocupac¢do ou a entrega do bem
arrematado. Dessa forma, garante-se a efetiva posse e a transferéncia do bem, assegurando
ao adquirente os direitos inerentes a propriedade, nos termos do art. 1.228 do Cédigo Civil.




20. DAINTIMACAO:

Ficam, desde ja e através do presente edital, intimados os Executados, coproprietdrios, o
titular de usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, direito de superficie, concessdao de uso
especial para fins de moradia ou concessao de direito real de uso, o proprietdrio do terreno
submetido ao regime de direito de superficie, enfiteuse, concessao de uso especial para fins
de moradia ou concessdao de direito real de uso, o credor pignoraticio, hipotecdrio,
anticrético, fiduciario ou com penhora anteriormente averbada, o promitente comprador, o
promitente vendedor, a Unido, o Estado e o Municipio, no caso de alienacdo de bem
tombado. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do
processo, a intimacdo considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leildo (art. 889,
CPC). Antes da arrematacdo e da adjudicacdo do bem, o executado pode, a todo tempo,
remir a execucao, pagando ou consignando a importancia atualizada da divida, acrescida de
juros, custas, honorarios advocaticios e comissao do leiloeiro (art. 826, CPC).

21. DAS DISPOSICOES GERAIS:

E dispensado o Leiloeiro a leitura do presente edital quando da realizagdo do leildo, haja
vista a presungdo do conhecimento de todos os interessados. Fica o Leiloeiro isenta de
quaisquer responsabilidades atreladas ao imoével, inclusive vicios/defeitos ocultos ou ndo,
indenizagbes, consertos, compensacdes financeiras etc., considerando a inexisténcia de
relacdo de consumo, sendo apenas mandataria, na qualidade de Auxiliar da Justica (art.
663, CC).

22, DO CONTATO DIRETO COM O LEILOEIRO:

Em caso de duvidas acerca do presente edital e/ou do referido leildo, o interessado devera
contatar o Leiloeiro e sua equipe por meio do telefone (12) 99724-8524 ou pelos e-mails
contato@insigneleiloes.com.br e cesar@insigneleiloes.com.br.

23. DA PUBLICACAO DO EDITAL:

O presente edital serd publicado e afixado nos termos da legislagdo vigente, no site de
publicacdo e consulta de editais PUBLICJUD (www.publicjud.com.br) e no sitio eletrénico
do Leiloeiro (www.insigneleiloes.com.br). Caso o executado seja revel e ndo possua
advogado constituido, devera ser intimado por meio eletronico ou por carta encaminhada
ao endereco de cita¢do ou ao ultimo enderec¢o cadastrado nos autos. Ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele localizado no enderec¢o constante do
processo, a intimagdo considerar-se-a realizada por meio do préprio edital de leildo, nos
termos da decisdo proferida nos autos da execucgdo (art. 887 do CPC).

Santos, 08 de abril de 2026.

Eu, , escrevente, digitei.
Eu, , Escrivdo(3) — Diretor(a), subscrevi.

DRA. SHEYLA ROMANO DOS SANTOS MOURA
JUIZA DE DIREITO




