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12 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE BIRIGUI/SP.

EDITAL DE 1° e 2° LEILOES e de intimacgao das partes Exequente(s): CONDOMINIO
RESIDENCIAL GUATAMBU PARK, inscrito no CNPJ sob n°® 05.235.883/0001-32, o(a)
Executado(a)(s): JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrito no CNPJ
sob n° 32.006.677/0001-23, seus representantes legais, cdnjuge(s) se casado(s),
advogado(s) e demais interessados: PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI/SP -
SETOR DE ARRECADAGAO DE IPTU.

A Doutora IRIS DAIANI PAGANINI DOS SANTOS, MM? JUiZA DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA BIRIGUI/SP, na forma da Lei, etc...

FAZ SABER, aos que o presente Edital virem ou dele conhecimento tiverem e interessar
possa, que por este Juizo processam-se os Autos do Processo n° 1005966-
55.2021.8.26.0077 — Execucédo de Titulo Extrajudicial — Condominio em Edificio, foi
designada a venda do(s) bem(ns) imovel(eis), através de alienagéo judicial por MEIO
ELETRONICO, observadas as regras pertinentes previstas nos artigos 886 a 903, do
Cddigo de Processo Civil, através do website devidamente habilitado para o ato:
www.lanceja.com.br, sendo a alienagdo conduzida pela Leiloeira Oficial e Rural
Cristiane Borguetti Moraes Lopes, inscrita na JUCESP sob n° 661, estabelecida na Rua
Laura, n® 138 - Centro — Santo André/SP - CEP: 09040-240 — Tel.: (11) 4425-7652, e-

mail: atendimento@lanceja.com.br/juridico@lanceja.com.br; a saber:

DO LEILAO - O leildo sera realizado em duas etapas eletronicamente, no website:
www.lanceja.com.br, a saber: - O 1° LEILAO tera inicio no dia 24 de fevereiro de 2026,
a partir das 10h00, e se estendera por no minimo trés dias encerrando-se em
27/02/2026, as 10h00, oportunidade em que o bem sera vendido pelo valor da avaliagéao
homologada e atualizada; ndo havendo licitantes, seguira sem interrupcédo o 2° LEILAO
no dia 27/02/2026, a partir das 10h01min, se estendendo até o dia 18 de margo de
2025, as 10h00, admitindo-se lances a partir de 60% (sessenta por cento) do valor
da avaliagéo (conforme a r. decisao de fls. 508), atualizada pelos indices adotados pelo
TJ/SP, sendo que a alienagdo se dara pelo maior lango ofertado, respeitadas as

condi¢cdes aqui avengadas.

As avaliagdes serao atualizadas pelos indices adotados pela Tabela Pratica do Tribunal

de Justica do Estado de Sao Paulo — TJ/SP para os débitos judiciais comuns.
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Somente sera realizada a segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com

nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

Havendo lances nos trés minutos antecedentes ao horario de encerramento do leildo,
havera prorrogagdo de seu fechamento por igual periodo de tempo visando

manifestacdo de outros eventuais licitantes.

Considerar todos os horarios mencionados como horarios de Brasilia.

- DA DOCUMENTAGCAO E DA PARTICIPAGAO: (l) A documentagdo necessaria para
participacédo na hasta sera: (a) Pessoa Fisica: Carteira de identidade (RG) ou documento
equivalente (carteira nacional de habilitacdo, documento de identidade expedido por
entidades de classe ou 6rgaos publicos); cadastro de pessoa fisica (CPF); comprovante
de estado civil; comprovante de residéncia em nome do interessado; (b) Pessoa
Juridica: Contrato Social/Estatuto Social, com a ultima alteragcdo/consolidado, ata de
assembleia e demais documentos pertinentes ao “tipo de PJ”; cépia ou original do RG e
CPF do sécio com poderes e do representante; (¢) Em caso de representagédo, os
interessados deverao apresentar procuracdo com firma reconhecida e/ou assinatura
com certificado digital; (Il) Além da documentac&o supramencionada, se faz necessario
(1) Para participar do leilao eletrénico, o(a) interessado devera se cadastrar na
plataforma www.lanceja.com.br, enviar os documentos necessarios, assinar o
Termo de Adesao com assinatura eletronica disponibilizado no site
www.lanceja.com.br e solicitar habilitacdo para o referido leildo, com a
antecedéncia do encerramento de cada etapa do leilao, sob pena de nao ser
efetivada a validacao da referida habilitagao, preenchendo todos os dados
solicitados, pelo que responde civil e criminalmente, com a observancia de todas
as condigoes contidas no edital de leilao e nas regras de participagdo da
plataforma; (ll) O cadastro é pessoal e intransferivel, sendo o interessado responsavel
pelo cumprimento dos prazos fixados neste Edital e pelos lances realizados com seu
login e senha; (lll) A Leiloeira, ou quem por ela indicado, devidamente identificado, fica
autorizada a efetuar visitagdes no local dos bens submetidos a hasta publica,
acompanhado ou n&o de interessado(s) na arrematagao, podendo fotografar os bens,
independentemente do acompanhamento de Oficial de Justica designado pela
respectiva Vara; (IV) A Leiloeira e a plataforma www.lanceja.com.br poder&o, a qualquer
tempo e em qualquer ambito, consultar/ pesquisar os dados dos interessados e/ou
participantes do leildo.

DO BEM: Sera levado a leilao o bem penhorado as fls. 113/114, reavaliado as fls. 269/279 e
respectiva homologada as fls. 437, conforme descrigdo do lote abaixo relacionado, a saber:
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DO(S) BEM(NS): LOTE UNICO: 01 (UMA) UNIDADE AUTONOMA N° 06 (SEIS), QUADRA
“E”, DO CONDOMINIO DE LOTES DENOMINADO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK,
RODOVIA TEOTONIO VIELA, N° 5.555, BAIRRO GUATAMBU, MUNICIPIO E COMARCA DE
BIRIGUISP, POSSUINDO AREA PRIVATIVA DE 923,18 M? (METROS QUADRADOS),

objeto da Matricula n° 84.526 do C.R.l. de Birigui/SP, conforme transcricdo a seguir descrita:

Unidade Autdbnoma n° 06 (seis), Quadra "E", do Condominio de Lotes denominado
Residencial Guatambu Park, com frente para a Rodovia Teoténio Vilela, 5.555, Bairro
Guatambu, Municipio e Comarca de Birigui, Estado de S&o Paulo, com as seguintes
caracteristicas, medidas e confrontagées: Area Privativa da Unidade: 923,18 metros
quadrados; Area comum: 319,45481 metros quadrados; Area total: 1.242,63481 metros
quadrados; Fracao Ideal de ocupacéo no terreno: 0,560916%, medindo 14,24 metros
em linha reta, mais 3,84 metros em curva com raio de 9,00 metros, mais 16,88 metros
em curva com raio de 6,00 metros de frente para a Via de Circulacdo Interna 1,
denominada Diamantes, para efeitos junto ao cadastro municipal; de quem da via de
circulagdo olha de frente para o imével, mede 30,89 metros pelo lado direito,
confrontando com a unidade 05; pelo lado esquerdo 37,72 metros, confrotando com o
Bairro Guatambu; e pelos fundos 30,00 metros, confrontando com a unidade 07, todos
da mesma quadra, distante 141,00 metros em linha reta mais 14,14 metros em curva
com raio de 9,00 metros do ponto de confluéncia da Via de Ciculagdo Interna 1,
denominada Diamantes com a Via de Circulagao Interna 7, denominada Turquesas.
Registro Anterior: Matricula 41.076 local. Onus/Observagdes: Av. 01 — Para constar
que, pelo contrato de Constituicdo de Sociedade Empresaria Limitada, o imével objeto
dessa matricula encontra-se cadastrado nesta Municipalidade sob n° 01.07.068.0006;
R. 02 — Para constar que, pelo contrato de Constituicdo de Sociedade Empresaria
Limitada, a proprietaria, ja qualificada, procedeu a INTEGRALIZACAO do imdvel objeto
dessa matricula ao Capital Social da adquirente JCT Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., CNPJ n°® 32.006.677/0001-23; Av. 03 — Para constar que a proprietaria JCT

Empreendimentos Imobilidrios Ltda., j@ qualificada, passou a denominar-se Jom

Empreedimentos Imobiliarios Ltda., conforme Ficha Cadastral Completa emitida pela
JUCESP n° 509.348/19-1; Av. 04 — Para constar PENHORA do imével dessa matricula
expedida pela 12 Vara Civel da Comarca de Birigui/SP, processo de Execucéao Civil, n°
1005899-9020218260077 em que figuram como partes Condominio Residencial
Guatambu Park, CNPJ n° 05.235.883/0001-23 em face de Jom Empreendimentos
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Imobiliarios, ja qualificado; Av. 05 — Para constar PENHORA exequenda; Av. 06 — Para
constar PENHORA do imovel objeto dessa matricula expedida pela 12 Vara Civel da
Comarca de Birigui/SP, processo de Execucgao Civil n°® 1004135-3520228260077, em
que figuram como partes Condominio Residencial Guatambu Park, ja qualificado, em
face de Jom Empreendimentos Imobiliarios Ltda., ja qualificado. Cadastro Municipal:
01.07.068.0006. Débitos de IPTU: R$ 38.262,39 (trinta e oito mil, duzentos e sessenta
e dois reais e trinta e nove centavos), conforme pesquisa realizada em outubro/2025.
Observagoes constantes no Laudo de Avaliagao (fls. 269/279) Homologado (fl.
437): a) Relata o avaliador que o imovel avaliado esta devidamente matriculado sob o
n°® 84.526 do Cartorio de Registro de Imoveis de Birigui/SP, correspondente a Unidade
Autébnoma n° 06 da Quadra “E”, com frente para a Rua dos Diamantes, situada no
Residencial Guatambu Park, municipio de Birigui/SP, cadastro na municipalidade de
numero01-07-068-0006; b) Relata também que o imével avaliado esta situado no
Residencial Guatambu Park, loteamento de padrdo fechado (também referido como
condominio), com acesso principal pela Rodovia Senador Teotdnio Vilela, composto por
162 lotes em terreno predominantemente plano, com infraestrutura completa, incluindo
portaria com controle de acesso 24 horas, sistema préprio de tratamento de esgoto,
abastecimento de agua por pogo profundo, além de saldo de festas, campo de futebol
society, academia, quadras poliesportiva e de ténis, possuindo, aproximadamente,
quarenta residéncias construidas no Residencial; ¢) Observa que, conforme
informacdes cadastrais da municipalidade e vistorias realizadas, o terreno que compde

o imovel avaliado possui formato aproximado ao retangular, com area privativa de

923.18 m?, correspondente a parte utilizavel do lote, apresentando leve declividade no

sentido dos fundos para a frente, localizado em meio de quadra no empreendimento; d)
Constata o avaliador que o imdvel avaliado encontra-se sem edificacdes perimetrais nas

laterais e nos fundos (auséncia de muros ou cercas) e esta atualmente coberto por

gramado. Observagao 1) Ha fotos do imdvel objeto de alienagao no laudo de avaliagéo
homologado. Observagao 2) O imével pode estar ocupado de coisas e pessoas, sendo

a desocupacao por conta do arrematante. Observagao 3) Venda “ad corpus” € no

estado em que se encontra, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar

suas condicoes, antes das datas designadas para as alienacdes judiciais eletrdnicas.
AVALIACAO DE R$ 196.000,00 (cento e noventa e seis mil reais), junho/2024.
AVALIAGAO ATUALIZADA DE R$ 209.458,63 (duzentos e nove mil, quatrocentos e
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cinquenta e oito reais e sessenta e trés centavos) janeiro/2026, pela tabela pratica
do TJ/SP para débitos judiciais comuns.

- DEBITO DA DEMANDA PROCESSUAL: R$ 97.398,33 (noventa e sete mil e trezentos

e noventa e oito reais e trinta e trés centavos), setembro/2025.

- VISITAGAO /MATERIAL FOTOGRAFICO/DIVULGAGAO - (I) Ficam autorizados os
colaboradores da leiloeira, devidamente identificados, a providenciarem o cadastro e o
agendamento designando-se datas para as visitas dos interessados em vistoriar os bens
penhorados, cabendo aos responsaveis pela guarda do bem facultar o ingresso dos
mesmos; (II) Igualmente, ficam autorizados os colaboradores da leiloeira, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico/filmagem para inseri-lo no portal
do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do
bem, que serdo vendidos no estado em que se encontram. (lll) Fica autorizada a
instalagao de faixa, placa, “outdoor” e demais materiais publicitarios no local e em sua

regido, para ampla divulgagao da venda.

- DOS LANCES - Os lances deverao ser ofertados pela Internet, pelo site

www.lanceja.com.br, para que imediatamente sejam divulgados online, de modo a

viabilizar a preservacéo do tempo real das ofertas, mediante cadastramento prévio no
site, e apds estar devidamente habilitado para a participagao do leildo, sendo aceitos
lances superiores ao lance corrente, tendo por acréscimo minimo obrigatério o valor

informado (incremento) no referido site.

- DOS DEBITOS/ONUS - (1) O arrematante arcara 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, (1) Cabera aos

interessados pesquisar junto aos o6rgaos competentes eventuais énus que
recaiam sobre os bens, antes das datas agendadas para os leildes, bem como
dividas pendentes sobre o bem e nao descritas neste edital. (lll) Ficardo ainda a
cargo do arrematante despesas e custos com possivel agdo para a imissao da posse
no imovel, regularizagao junto aos orgaos competentes, georreferenciamento, cadastro
de qualquer natureza, transferéncia patrimonial, incluindo taxas e emolumentos

cartorarios, |ITBI, foro, laudémio, discussdo acerca de eventual

fls. 524
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desapropriacao, alvaras, certiddes, escrituras, débitos condominiais, além de
demais débitos que incidam sobre o bem imdvel, excetuados aqueles quitados com o

produto da referida alienagao.

- DO(S) PAGAMENTO(S) DA(S) ARREMATAGAO(OES): (I) PAGAMENTO A VISTA:
O pagamento do preco do bem arrematado devera ser efetuado a vista em até 01 (um)
dia util apdés declarado vencedor pela leiloeira, independentemente da homologagéao
judicial, através de guia de depdsito judicial em favor do Juizo encaminhado ao e-mail
cadastrado previamente ao leildo pelo arrematante.; (ll) - PAGAMENTO PARCELADO:

Caso ndo haja lance para pagamento a vista, serdo admitidas propostas de pagamento

da arrematacao parcelada (i) O interessado em adquirir o bem penhorado em prestagoes

podera apresentar: proposta por escrito (sem prejuizo de que os lances devem ser
ofertados pela internet), antes da realizagdo de cada etapa do leildo, desde que
devidamente cadastrado e habilitado a participagcdo do referido leildo junto ao

site www.lanceja.com.br e encaminhar para o(s) e-mail(s): juridico@lanceja.com.br, (ii)

devera ainda ser observado o disposto no Art. 895, I, Il, § § 1°, 2°, 4° e 6° do Cddigo de
Processo Civil, correcéo pela Tabela Pratica do TJ/SP. A proposta contera, em qualquer
hipotese, oferta de pagamento de pelo menos 25% (vinte e cinco por cento) do valor do
lance a vista e o restante parcelado em até 30 (trinta) meses, corrigidos pela Tabela
Pratica do TJ/SP, garantidos por hipoteca do préprio bem. No caso de atraso no
pagamento de qualquer das prestagdes, incidira multa de dez por cento sobre a soma
da parcela inadimplida com as parcelas vincendas (Art. 895, § 4°, Cdédigo de Processo
Civil). O arrematante tera o prazo de até 01 (um) dia util, subsequente ao encerramento
do leildo para efetuar o pagamento do sinal/entrada proveniente da proposta de
parcelamento da arrematacéo; (iii) Cabera ao arrematante a atualizagcdo monetaria das
parcelas, a emissdo das respectivas guias de depdsitos judiciais em continuagdo ao
depdsito do sinal, bem como, no prazo maximo de 03 (trés) dias apds o vencimento de
cada parcela, protocolar em juizo o comprovante de pagamento. (iv) Caso ndo haja
manifestagdo escrita ANTECIPADAMENTE AO ENCERRAMENTO DO LEILAO quanto
ao interesse em parcelamento, sera considerado, para todos os efeitos, “PAGAMENTO
A VISTA”. Observagdo: i) A apresentacdo de proposta de parcelamento n&o suspende
o leilao (Art. 895, § 6°, do Cddigo de Processo Civil) e ndo exime o proponente de langar

no leildo de forma online pelo site; (llI) A proposta de pagamento do lance a vista sempre
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prevalecera sobre as propostas de pagamento parcelado, nos termos do artigo 895, §

7°,do CPC.

- COMISSAO DA LEILOEIRA - O arrematante devera pagar a Leiloeira Oficial, a titulo
de comissao, o valor correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o preco de
arrematacao, a vista, em até 01 (um) dia util apds ser declarado vencedor, diretamente
a Leiloeira através de transagao bancaria em conta corrente a ser indicada no ato da
arrematacao. A comissao devida ndo esta inclusa no valor do lango e ndo sera devolvida
ao arrematante em nenhuma hipotese, salvo se a arrematacao for desfeita por
determinacao judicial, deduzidas as despesas incorridas;

- DAS PENALIDADES PELO DESCUMPRIMENTO DAS PROPOSTAS: Em hipétese
alguma sera permitida a desisténcia da arrematagdo. No caso de nao pagamento do
valor do bem arrematado, e da comissao devida a leiloeira no prazo estipulado, pode
configurar fraude em leildo (artigo 358 do Codigo Penal). Neste caso, o participante
respondera civil e criminalmente, ficando ainda obrigado a pagar a comissao de 5%
(cinco por cento) do lance ofertado em favor da leiloeira oficial, a titulo de multa. Fica
nesta hipotese autorizada a leiloeira a receber e aprovar os lances imediatamente
anteriores, desde que obedecidos os limites e regras estabelecidas no presente edital.
Em caso de atraso no pagamento de qualquer das prestagdes, incidira multa de dez
por cento sobre a soma da parcela inadimplida com as parcelas vincendas; O
inadimplemento autoriza o exequente a pedir a resolugcédo da arrematagao ou promover,
em face do arrematante, a execugéo do valor devido, devendo ambos os pedidos serem
formulados nos autos da execug¢ao que se deu a arrematagao (artigo 895, § 4° e 5°, do
CPC).

OBSERVAGOES GERAIS: (a)_O Bem sera alienado em carater “AD CORPUS” e no
estado em gue se encontra, sem garantia, constituindo 6nus do interessado
verificar suas condicdes, antes das datas designadas para as alienacoes judiciais
eletrénicas; (b) Assinado o auto de arrematacgéo pelo juiz e pela leiloeira, a arrematagéao
considerar-se-a perfeita, acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados
procedentes os embargos (art. 903 do CPC); (c) Os lances ofertados s&o irrevogaveis e
irretrataveis. Os participantes sdo responsaveis por todas as ofertas registradas em seu
nome, ndo podendo anular e/ou cancelar os lances em nenhuma hipotese, ficando
sujeito(s) a aplicagao(des) de penalidade(s) cabivel(is); (d) O Arrematante declara que:
(i) conhece, conferiu e constatou, fisica e/ou documentalmente o bem levado a leildo
aceitando adquiri-lo nos termos deste Edital de Leildo, cuja venda se concretizara em
carater ad corpus e no estado e condicdes em que se encontra, sem garantias, (ii)
assume a responsabilidade pela obtencdo de licengcas e quaisquer autorizacdes
necessarias ao desenvolvimento de suas atividades quanto ao bem objeto da
arrematacdo; (iii) assume todos os custos, emolumentos e tributos referentes a
transferéncia e regularizagdo do bem arrematado; (iv) O imovel pode estar ocupado de
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bens e/ou pessoas, sendo a desocupagao por conta do(a) arrematante; (v) a alienagao
sera formalizada por termo nos autos da execugéo. (e) Na hipotese de CANCELAMENTO
DO LEILAO, apds a publicacdo do edital de leildo, especialmente em razéo de acordo
entre as partes, desisténcia do exequente ou pagamento da divida, sera devido o
reembolso das despesas suportadas pela leiloeira, devidamente comprovadas, que
serdo pagas pela parte requerida ou aquele que der causa ao cancelamento; (f)
QUITAGCAO, REMISSAO OU ACORDO APOS FINALIZAGAO POSITIVA DO LEILAO
(ALIENAGAO): A Gestora fara jus ao percentual integral da comisséo fixada, a ser
calculada sobre o lance vencedor, com base no art. 7°, §3°, da Resolug&o 236/16-CNJ;
(g) Nédo sendo efetuado o deposito da oferta/lance, a Leiloeira comunicara
imediatamente o fato ao Juizo Competente, informando ainda os lances anteriores para
que sejam submetidos a devida apreciagdo, sem prejuizo da aplicagdo de sancgdes
legais (art. 897, do Codigo de Processo Civil); (h) Em caso de acolhimento/homologagéao
de melhor proposta, o ofertante sera intimado para, no prazo fixado, efetue os
pagamentos devidos da arrematacdo e da Leiloeira, devidamente atualizados, nos
termos do edital de leilao; (i) se por qualguer motivo, ndo for possivel a intimacao
pessoal dos executados, dos condéminos, dos credores, senhorio e terceiros
interessados, quando for necessaria, ndo se realizar efetivamente no endereco
constante dos autos, incidira a disposicao do art. 889, paragrafo unico, do CPC e,
em_reforco, considerar-se-a _a_intimacao feita pelo edital; (j) Se o exequente
arrematar o bem e for o unico credor, ndo estara obrigado a exibir o preco, mas, se 0
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-a novo leildo,
a custa do exequente; (k) A arrematacgao podera, no entanto, ser tornada sem efeito nos
casos previstos no artigo 903 Il, do CPC;

O Edital de Leildao sera publicado na rede mundial de computadores no site
www.lanceja.com.br, nos termos do art. 887, § 2° do NCPC. Todas as regras e
condigdes do leildo estao disponiveis no SITE: www.lanceja.com.br;

Os interessados sao responsaveis pela analise juridica (e de qualquer natureza) do
processo que deu origem ao presente leilao e de eventuais recursos.

Ficam as partes Exequente(s): CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK e
Executado(a)(s): JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., bem como
representantes legais, conjuge(s) se casado(s) , advogado(s) e demais interessados:
PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI/SP — SETOR DE ARRECADAGAO DE IPTU
INTIMADOS das designacgdes supra, caso nao sejam localizados para as intimagdes
pessoais. Sera o edital afixado e publicado na forma da lei. Birigui/SP, 13 de janeiro de
2026.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005966-55.2021.8.26.0077 e codigo hOTXI7IC.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por DANIEL MOREIRA LOPES, protocolado em 13/01/2026 as 17:51 , sob o nimero WBIR26700014964
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Doutora IRIS DAIANI PAGANINI DOS SANTOS, MM? JUIZA DE DIREITO DA 1°

rs

VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA BIRIGUI/SP.
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