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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e g COMARCA de SAO PAULO
S 4 & P FORO REGIONAL VII - ITAQUERA
. . 52VARA CIVEL
3 e PEVEREINO DE 134 Avenida Pires do Rio, n° 3915, Sala 14 - Jardim Lideranca
CEP: 08240-095 - S&o Paulo - SP

Telefone: (11) 2051-8680 - E-mail: upj1abcvitaquera@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 1035383-35.2022.8.26.0007
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: G5 Créditos Condominiais Fundo de I nvestimento Em Direitos
Creditérios N&o-padronizados
Executado: Elisabete Annunziato Santos

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Daniel Fabretti

VISTOS.

1. Diante do siléncio da executada, que regularmente intimada deixou
transcorrer 0 prazo sem apresentar impugnacdo, dou por consolidada a penhora
realizada.

2. Determino a alienacdo em leildo judicial eletrénico ndo do imovel em
s, mas estritamente dos DIREITOS AQUISITIVOS contratuais decorrentes da
alienacdo fiducidria que a executada Elisabete Annunziato Santos possui sobre o
apartamento 112 da matricula n® 325.811 do 9° CRI da Capital.

Para fins de leildo, fixase o valor de avaliagdo desses direitos em R$
63.715,50 (margem liquida obtida pela subtracdo do saldo devedor de R$ 159.944,50
devido a credora fiduciaria Caixa Econdmica Federal do valor de mercado
incontroverso de R$ 223.660,00).

3. O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3

dias o primeiro e 20 dias 0 segundo.

No primeiro pregéo, ndo ser&o admitidos lances inferiores ao valor fixado
para a avaiacdo dos direitos (R$ 63.715,50), atualizado até a data da publicacdo do
edital.

N&o havendo lance superior a importancia da avaliacéo, seguir-se-a, sem
interrupcdo, a segunda etapa, que se estenderd por no minimo 20 (vinte) dias e se

encerrara em dia e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 50%
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(cinquenta por cento) do valor de avaliagéo atualizada dos direitos, patamar este que
fixo com fulcro no art. 891, paragrafo unico, do CPC, acolhendo o requerimento do

credor asfls. 393.

A atualizagdo deverd ser pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica para

0s débitos judiciais comuns.

O pagamento deverd ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas apoés ter

sido declarado vencedor pelo leiloeiro.

4. Para a realizagdo do leilldo, nomeio leiloeiro oficial o Sr. DANIEL
BIZERRA DA COSTA, matriculado na JUCESP sob o n° 1.175, integrante da

plataforma de leilées eletronicos AGS LEILOES (www.agsleiloes.com.br / e-mail:

daniel @agdeiloes.com.br), que se encontra regularmente credenciado perante o E.
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da
arrematacdo, a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no vaor do lance, o que

devera ser informado previamente aos interessados.

O leildo serd presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtual que atenda
aregulacdo especifica, no qual seréo captados lances, observados os patamares minimos

acima estabel ecidos.

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que

participem do leildo eletrénico fornecendo todas os dados solicitados.

Durante a aienacéo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no
sstema do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a

preservacdo do tempo real das ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo

conte com nenhum lance vaido durante todo o periodo previsto.

5. O procedimento do leiléo deve observar 0 disposto nos artigos 886 a
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903 do Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 1625/2009 e art.
250 e seguintes das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal

de Justica do Estado de S&o Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletrénico
previamente designado para este fim de acordo com as normas administrativas do
Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887 do
Cadigo de Processo Civil. Devera constar expressamente do edital, com o devido

destaque visual, as seguintes adver téncias de esclar ecimento:

Os direitos sobre 0 bem ser&o vendidos no estado de conservacéo em que
0 imovel se encontra, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas

condi¢des antes das datas designadas.

ESCLARECIMENTO SOBRE A SUB-ROGACAO DA ALIENCAO
FIDUCIARIA: O objeto da venda judicial restringe-se estritamente aos direitos
aquisitivos da executada. A propriedade resolUvel do imével permanece com a credora

fiduciaria (Caixa Econdémica Federal).

O valor arrecadado com o lance no leil&o sera destinado exclusivamente a
satisfacdo do crédito condominial exequente e encargos processuais. Portanto, a

arrematacdo NAO quita o financiamento habitacional junto ao banco.

O arrematante se sub-rogard na exata posicéo contratual da executada
frente & Caixa Econdmica Federal. Consequentemente, ficara sob a responsabilidade
exclusva do arrematante o pagamento do saldo devedor remanescente do
financiamento (informado em R$ 159.944,50 as fls. 341-345), incluindo as parcelas
vincendas e a regularizacdo imediata das parcelas vencidas/atrasadas (informadas em
R$ 9.860,68) diretamente perante o agente financeiro, devendo submeter-se as regras

contratuais e eventuais andlises de crédito daquelainstituicéo.
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Em raz@o da natureza propter rem da divida aqui cobrada, caso o valor
alcancado com a arrematacdo dos direitos sgja insuficiente para a integral quitacéo do
débito de condominio destes autos, o arrematante ficara responsavel pelo pagamento da
diferenca, ficando livre de débitos fiscais e tributérios pretéritos, que se sub-rogam no

preco do lance (Art. 130, parégrafo Unico do CTN).

O interessado em adquirir os direitos penhorados em prestagdes podera
apresentar: (i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior a0 da
avaliacao; (ii) até o inicio da segunda etapa, proposta por valor que ndo sgja inferior a
50% do valor de avaliacéo atualizado.

A publicagdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal,

pelo menos 5 dias antes da data marcada para o leil&o.

6. Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a providenciar o cadastro e agendamento pela internet dos interessados
em vistoriar o bem penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso

dos interessados, designando-se datas para as visitas.

Iguamente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente material fotogréfico para inseri-lo no porta do
Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do
imovel cujos direitos estdo sendo alienados, que serdo vendidos no estado em que se

encontram.

7. No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado, a credora
fiduciaria (Caixa Econdbmica Federal) e as demais pessoas previstas no art. 889 do
Codigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente postular e providenciar o
necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o
proprio leiloeiro encaminhe também as comunicacdes pertinentes, juntando

poster lormente aos autos.
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Comprovado o recolhimento das despesas necessérias, intime-se a ré, na
pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria,
pessoamente, por via eletrdnica ou carta direcionada ao endereco de citacdo ou Ultimo

endereco cadastrado nos autos.

As partes devem manter atualizados seus cadastros, sob pena de as

intimagdes considerarem-se feitas por meio do proprio edital de leil&o.

8. Por fim, visando resguardar a celeridade e economia processual, caso
reste infrutifero o leildo eletrénico ora determinado, fica desde ja autorizado o Leiloeiro
Oficial a prosseguir com os atos de venda por intermédio de Alienacdo Particular
(Provimento CSM n° 1.496/2008), pelo prazo de 90 (noventa) dias, devendo colher
propostas (a vista ou parceladas) e submeté-las a homologacdo deste Juizo, conforme

requerido asfls. 394.

9. A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta,
mandado ou oficio, para comunicagdo as partes e demais interessados, bem como ordem
judicia para que os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem se

encontra. Cumpra-se naformae sob as penasdalLei.
Intimem-se.

S80 Paulo, 08 de junho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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