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EDITAL DE LEILAO JUDICIAL - 688/2025

EDITAL DE 12 e 2 PRACA de bem imoével e de intimacao do executado ESPOLIO DE
LINDOLOR FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82 na pessoa de sua
inventariante CRISTINA DAS GRACAS ALVES - CPF n° 088.884.118-36 e demais
interessados.

O MM. Juiz de Direito Dr. THOMAZ CORREA FARQUI da 02 VARA CIiVEL DO FORO
DA COMARCA DE GUARUJA/SP, 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 acao de execugao de titulo extrajudicial ajuizada por
CONDOMINIO EDIFICIO VILA VELHA contra ESPOLIO DE LINDOLOR FRANCISCO
ALVES - Processo de Execucao n° 1004744-70.2019.8.26.0223 e que foi designada
a venda do bem imovel descrito abaixo, de acordo com as regras expostas a seguir:

Com fulcro nos artigos 879 e seguintes do CPC e regulamentado pelas Normas de
Servico da Corregedoria Geral de Justica do TJ/SP, por meio do Leiloeiro Publico
GEORGIOS ALEXANDRIDIS através de seu site de leildes eletronicos ALEXANDRIDIS
LEILOES (www.alexandridisleiloes.com.br), sera levado a publico leildo de venda e
arrematacao na 1* Praca com inicio no dia 03 de junho de 2.025, as 14h00, e com
término no dia 06 de junho 2.025, as 14h00, entregando-o a quem mais der valor
igual ou superior ao da avaliacao atualizada, ficando desde ja designado para a 2 Praca
com inicio no dia 06 de junho de 2.025, as 14h00, e com término no dia 03 de
julho de 2.025, as 14h00, caso nao haja licitantes na 1* praca, ocasido em que o bem
sera entregue a quem mais der, ndo sendo aceito lance inferior a 60% (sessenta por
cento) do valor da avaliacdo (artigo 891, paragrafo tinico, do CPC e respeitavel decisao
de fls. 308/309), o imovel abaixo descrito conforme condicoes de venda constantes do
presente edital.

IMOVEL: APARTAMENTO n° 42 - DUPLEX, localizado no 4° andar ou 5° pavimento e
no andar de cobertura ou 6° pavimento do EDIFICIO VILA VELHA “I”, situado a Rua
Franca Pinto n°® 245, no Jardim Sao Miguel, nesta cidade, distrito, municipio e comarca
de Guaruja, com a area util de 196,73 metros quadrados, a area comum de 32,00
metros quadrados, encerrando a area total construida de 228,73 metros quadrados,
correspondendo-lhe um fracédo ideal de 12,05% ou 74,14 metros quadrados no terreno
e demais coisas de uso comum do condominio; confrontando no 4° andar ou 5°
pavimento, de quem da Rua Franca Pinto olha para o prédio, pela frente, com o hall de
circulacao e apartamento de final “1” do andar e com o poco do elevador; do lado direito
com a area de recuo lateral direito da construcao; do lado esquerdo, também com o poco
do elevador e com o apartamento de final “4” do andar, e nos fundos com a area de
recuo posterior da construcdo e no andar de cobertura ou 6° pavimento, confronta de
quem da mesma Rua Franca Pinto olha para o prédio, pela frente, com o apartamento
n° 41, escadaria e casa de maquinas; dos lados direito e esquerdo e nos fundos com
terreno do condominio em virtude dos recuos laterais e de fundos da construcao.
Cabendo-lhe ainda, o direito de uso de uma vaga na garagem coletiva do edificio, para
guarda de um carro de passeio. Cadastro na Prefeitura do Municipio do Guaruja sob o
contribuinte n° 3-0026-004-016. Matricula do Imoével n° 36.699, do Oficial de
Registro de Iméveis de Guaruja/SP.

Endereco: Rua Franca Pinto, n°® 245, Apartamento Duplex n°® 42, Condominio Edificio
Vila Velha, bairro da Enseada, Guaruja/SP — CEP: 11440-510.
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AVALIACAO: R$ 683.221,36 (seiscentos e oitenta e trés mil e duzentos e vinte e
um reais e trinta e seis centavos) - valido para abril de 2025 com base no indice
disponivel no momento de elaboracao deste edital e que sera novamente atualizado
na data do leilao conforme Tabela DEPRE - tabela Pratica para calculo de atualizacao
monetaria dos débitos judiciais do TJ/SP.

OBSERVACOES, ONUS E GRAVAMES: 1. De acordo com o Laudo de Avaliacéo de fls.
232/265, o imovel foi avaliado em R$ 591.422,00 (quinhentos e noventa e um mil,
quatrocentos e vinte e dois reais) — valido para marco/2022; 2. Conforme certidao de
valor venal emitida em 25/02/2025 perante a municipalidade de Guaruja/SP, o imével
de contribuinte n° 3-0026-004-016 tem como titular o ESPOLIO DE LINDOLOR
FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82; 3. De acordo com consulta no site da
Prefeitura de Guaruja em 25/02/2025, consta a informacao de que o imovel conta com
débitos de IPTU dos exercicios de 2015 a 2024 totalizam o montante de R$ 113.739,65
(cento e treze mil, setecentos e trinta e nove reais e sessenta e cinco centavos), indicando
a existéncia de execucoes fiscais ja ingressadas, ainda, de acordo com consulta no site
da Prefeitura de Guaruja em 25/02/2025, o imoével conta com débito de IPTU do
exercicio atual de 2025 da parcela Ginica vencida em 15/01/2025 de R$ 11.915,52 (onze
mil, novecentos e quinze reais e cinquenta e dois centavos); 4. Conforme Av.02/36.699
da Matricula do Imoével n°® 36.699 do Oficial de Registro de Imoéveis de Guaruja/SP
consta que o imoével acha-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Guaruja/SP sob o
n° 3-0026-004-016; 5. Conforme R.05/36.699 da Matricula do Imoével n° 36.699 do
Oficial de Registro de Imoveis de Guaruja/SP consta que o imovel foi adquirido por
LINDOLOR FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82 casado sob o regime da
separacao de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77 com HELENA BOSSOLANI ALVES —
CPF n° 673.679.688-15; 6. Consta na Av.06/36.699 da Matricula do Imével n° 36.699
do Oficial de Registro de Imoéveis de Guaruja/SP consta a penhora oriunda da presente
demanda; 7. Conforme certiddo de obito juntada as fls. 184, LINDOLOR FRANCISCO
ALVES - CPF n° 209.868.408-82 faleceu em 09/04/2020. Conforme fls. 185/186
consta copia da decisao prolatada nos autos do processo de inventario n® 1002118-
04.2020.8.26.0010 em tramite perante a 01* Vara da Familia e Sucessoes do Foro
Regional do Ipiranga da Comarca de Sao Paulo/SP, nomeando HELENA BOSSOLANI
ALVES - CPF n° 673.679.688-15 para o cargo de inventariante dos bens deixados pelo
espolio de LINDOLOR FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82. Conforme
manifestacdo de fls. 354 foi dada a noticia do falecimento de HELENA BOSSOLANI
ALVES - CPF n° 673.679.688-15 ocorrido em 10/09/2022, conforme certidao de 6bito
de fls. 436. Conforme copia de fls. 439 consta a decisao prolatada nos autos do processo
de inventario n® 1002118-04.2020.8.26.0010 em tramite perante a 01? Vara da Familia
e Sucessoes do Foro Regional do Ipiranga da Comarca de Sao Paulo/SP, nomeando a
herdeira FABIANA DAS GRACAS ALVES - CPF n° 213.932.508-74 para o cargo de
inventariante dos bens deixados pelo espélio de LINDOLOR FRANCISCO ALVES - CPF
n° 209.868.408-82. Conforme copia de fls. 448 consta a decisdo prolatada nos autos do
processo de inventario n® 1002118-04.2020.8.26.0010 em tramite perante a 01* Vara
da Familia e Sucessdes do Foro Regional do Ipiranga da Comarca de Sao Paulo/SP,
nomeando a herdeira ELIZABETE DAS GRACAS ALVES PRESA - CPF n° 066.118.808-
60 para o cargo de inventariante dos bens deixados pelo espdlio de LINDOLOR
FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82; 8. Restou decidido as fls. 457: “1 - Fls.
446/456: Providencie a serventia a exclusao de todos os representantes do Espolio de
Lindolor Francisco Alves, deixando apenas a inventariante Elizabete das Gracas Alves
Presa (fls. 448)”. Expedida carta de intimacdo da penhora e avaliacdo as fls. 471 para
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ELIZABETE DAS GRACAS ALVES PRESA - CPF n° 066.118.808-60, foi a mesma
recepcionada em 20/04 /2023 conforme Aviso de Recebimento — AR de fls. 474; 9. Em
pesquisa realizada no processo de inventario n°® 1002118-04.2020.8.26.0010 em
tramite perante a 01% Vara da Familia e Sucessdoes do Foro Regional do Ipiranga da
Comarca de Sao Paulo/SP foi evidenciado que por decisao de fls. 816 daqueles autos,
proferida em 22/10/2024 restou decidido que: “1) Fls. 814: nomeio a herdeira Cristina
das Gracas Alves inventariante do espolio de Lindolor Francisco Alves em substituicao
a anterior. Fica a parte expressamente cientificada de que, em virtude desta nomeacao,
devera bem e fielmente exercer a sua funcao, estando dispensada a formalizacao do
compromisso. Servira a presente decisdo como termo e certiddo de inventariante, para
os devidos e legais fins, até o julgamento, por sentenca, da partilha.”; 10. Conforme
copia juntada as fls. 368 da decisao proferida nos autos do processo de inventario n°
1002118-04.2020.8.26.0010 em tramite perante a 01* Vara da Familia e Sucessoes do
Foro Regional do Ipiranga da Comarca de Sao Paulo/SP, restou la decidido que:
“F1s.490: Alega a inventariante que nao ha meacdo, posto que foram casados com
separacao obrigatéria de bens e ndo houve constituicdo de patrimoénio com esforco
comum. No caso, a inventariante € a propria viuva, pelo que nao verifico 6bice em se
acolher sua alegacado de que nao ha direito de meacao. Considerando outrossim que as
dividas do espodlio superam em muito o valor dos bens, entendo desnecessaria a
apresentacao de esboco de partilha. Diante do exposto, concedo prazo de 15 dias para
a inventariante apresentar as dividas em ordem de pagamento, observando-se a ordem
legal, bem como informando como serao pagas.”; 11. Conforme fls. 461 /466 foi juntada
copia da Escritura de Nomeacao de Inventariante Cumulada com Obrigacao de Receber
Coisa Certa do Espolio de HELENA BOSSOLANI ALVES, lavrada em 23/09/2022 na
qual nomeada como inventariante a herdeira-filha FABIANA DAS GRACAS ALVES - CPF
n°® 213.932.508-74, sendo que as fls. 475/481 foi apresentada excecao de pré-
executividade pelo Espoélio de HELENA BOSSOLANI ALVES - CPF n° 673.679.688-15.
Conforme restou decidido as fls. 532: “Dos documentos juntados aos autos, & possivel
verificar que nos autos do inventario o imoével objeto da lide de fato foi reconhecido como
de titularidade exclusiva do espolio de Lindolor. Verifica-se da excecdo de pré-
executividade que o Unico pleito € de exclusdo do Espoélio de Helena do polo passivo da
acao. Tratando-se de obrigacdo propter rem, necessaria a conferéncia da matricula
atualizada do imével para fins de verificar a atual propriedade do bem (artigo 373 e 320
do CPC). Ressalto, desde ja, que eventual exclusao da executada Helena do polo nao
invalida os atos processuais ja praticados nos autos, subsistindo a penhora do bem
imovel e a determinacdo de sua alienacdo judicial assim que sanada a questdo da
composicao do polo.”; 12. Conforme restou decidido as fls. 554/555 foi julgada
improcedente a excecao de pré-executividade, sendo interposto recurso de agravo de
instrumento n° 2163689-55.2024.8.26.0000 julgado conforme copia do acordao
juntado as fls. 563/566 assim ementado: “EMENTA Despesas de condominio. Execucao
por titulo extrajudicial. Excecao de pré-executividade. Direcionamento contra a viuva
do proprietario. Ilegitimidade passiva reconhecida. Recurso provido.” Com certidao de
transito em julgado juntada as fls. 576; 13. Nos termos da peticao de fls. 570/571
apresentada em 13 de agosto de 2024 e planilha de fls. 572/574 o valor atualizado do
débito em execucao é de R$ 296.697,59 (duzentos e noventa e seis mil, seiscentos e
noventa e sete reais e cinquenta e nove centavos); 14. A venda sera efetuada em carater
“ad corpus” e no estado em que os bens se encontram, sem garantias, competindo ao
interessado verificar suas condicbes, antes das datas designadas para as alienacodes
judiciais eletronicas;
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DA VERIFICACAO DOS DIREITOS OBJETO DO LEILAO - Constitui 6nus dos
interessados em participar da hasta publica examinar o Processo de Execucao n°
1004744-70.2019.8.26.0223 da 022 Vara Civel do Foro da Comarca de Guaruja/SP,
bem como o imével antes da arrematacao.

CONDICOES DE VENDA: Todas as regras e condicdes da Praca estdo disponiveis no
Portal www.alexandridisleiloes.com.br

DOS LANCES - Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que
participem da hasta. Os lances poderao ser ofertados pela Internet, através do Portal
www.alexandridisleiloes.com.br.

O presente Leilao sera efetuado na modalidade “ON-LINE”, sendo que os lances deverao
ser fornecidos através de sistema eletronico do gestor www.alexandridisleiloes.com.br
e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacao do tempo real
das ofertas. Nao sera admitido sistema no qual os lancos sejam remetidos por e-mail e
posteriormente registrados no site do gestor, assim como qualquer outra forma de
intervencao humana na coleta e no registro dos lancos. Sobrevindo lance a menos de
trés minutos para o encerramento do horario do leildo acima referido, o sistema
prorrogara automaticamente e sucessivamente por mais trés minutos, a cada novo
lance, dando-se igualdade de condicdes aos licitantes, fechando-se apos 3 minutos em
que nao sobrevier nenhum lance apoés o ultimo ofertado.

CONDUTOR DA PRACA: O leilao sera realizado pelo leiloeiro oficial GEORGIOS
ALEXANDRIDIS, inscrito na JUCESP n° 914.

DA COMISSAO DO LEILOEIRO OFICIAL - O arrematante devera pagar ao Leiloeiro
Oficial, a titulo de comissao, o valor correspondente a 5% (cinco por cento) do valor da
arrematacao. Esta comissdo ndo esta incluida no valor do lanco vencedor e devera ser
depositada em juizo através de deposito judicial em favor do Juizo responsavel junto ao
Banco do Brasil S.A. cuja guia sera emitida pelo sistema.

DO PAGAMENTO - O arrematante devera efetuar o pagamento do preco do imovel
arrematado, deduzido o valor da caucao ofertada, se o caso, no prazo de até 24 (vinte e
quatro) horas apds o encerramento da praca, através de deposito judicial em favor do
Juizo responsavel junto ao Banco do Brasil S.A., cuja guia sera emitida pelo sistema,
sob pena de se desfazer a arrematacao.

Nos termos do artigo 895 do novo Estatuto de Processo Civil, com relacao a viabilidade
de oferta de lance em prestacao, o interessado devera ofertar proposta em valor da
avaliacao (para o caso do primeiro leildo) ou nao inferior ao percentual acima
determinado (para a hipétese do segundo leildo). A proposta contera, em qualquer
hipotese, oferta de pagamento de pelos menos vinte e cinco por cento do lance a vista e
o saldo em até 30 (trinta) prestacoes, desde que ofertada caucio idénea (bem movel) ou
por meio de hipoteca do préprio bem imovel. Deve ser indicado o prazo, o indexador de
correcdo monetaria e as condicées de pagamento de saldo. No caso de atraso de
qualquer das prestacoes, incidira multa de dez por cento sobre a soma da parcela
inadimplida com as parcelas vincendas, sem prejuizo de pedido do credor de resolucao
da arrematacao (artigo 895, §5°, do Estatuto Processual Civil). A apresentacao de
proposta nao suspende o leildo. A proposta de pagamento de lance a vista sempre
prevalecera sobre aquelas de valores parcelados. Havendo mais de uma proposta,
deverao ser enviadas ao magistrado que analisara a preferéncia (artigo 895, §8°, do
Estatuto Processual Civil).
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A oferta de lance em prestacao, feita nos termos do artigo 895, do CPC, sera formalizada
pelo(a) interessado(a) habilitado(a) a participar do leildao através do sistema gestor de
leiloes eletronicos e sera tornada publica no site do leildo, possibilitando a concorréncia,
o lance em prestacdes podera ser ofertado no sistema até o encerramento do leilao.
Havendo lance para pagamento a vista do valor ofertado este prevalecera sobre as
propostas de lance em prestacdo, sendo que, a partir da existéncia de lance a vista
ofertado no sistema, somente serao considerados em disputa no leildo lances feitos para
pagamento a vista do valor ofertado.

O auto de arrematacao somente sera assinado pelo Juiz de Direito apos a efetiva
comprovacao do pagamento integral do valor da arrematacao e da comissdo. Em caso
de nao pagamento, aplica-se as normas pertinentes e decisao judicial, caso em que sera
apresentado o lance imediatamente anterior para apreciacao do julgador.

As demais condig¢des obedecerao ao que dispoe o CPC, o Decreto n® 21.981/32, com as
alteracoes introduzidas pelo Decreto n°® 22.427/33, que regulamenta a profissao de
Leiloeiro Oficial, as Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do TJSP, do
Conselho Nacional de Justica — CNJ e o caput do artigo 335, do CP.

DA VISITACAO - Os interessados em visitar o bem, deverdo munidos de copia do edital
do leilao e documento de identificacdo pessoal agendar visita diretamente com os
ocupantes do imével. Em caso de recusa do fiel depositario ou dos ocupantes, o
interessado devera comunicar ao Juizo da alienacdo, que adotara as sancoes cabiveis.
E vedado aos Senhores Depositarios criar embaracos a visitacdo dos bens sob sua
guarda, sob pena de ofensa ao artigo 77, inciso IV, do CPC. Constitui 6nus dos
interessados em participar da praca examinar o bem antes da arrematacao.

DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pessoalmente perante a Vara onde estiver ocorrendo
a acao, ou no escritorio do leiloeiro oficial, localizado na Rua Paraupava, n° 301,
Belenzinho, Sao Paulo/SP, ou ainda, pelo telefone (11) 3241-0179 (11)98264-4222 e e-
mail: contato@alexandridisleiloes.com.br.

Ficam ESPOLIO DE LINDOLOR FRANCISCO ALVES - CPF n° 209.868.408-82 na
pessoa de sua inventariante CRISTINA DAS GRACAS ALVES - CPF n° 088.884.118-
36, EVENTUAIS OCUPANTES DO IMOVEL, bem como a PREFEITURA DE
GUARUJA/SP ¢ EVENTUAIS INTERESSADOS, INTIMADOS da penhora, avaliacao e
do praceamento com base no presente edital, caso nao sejam localizados para a
intimacao pessoal, sendo que a publicacao deste edital supre eventual insucesso
das notificacoes pessoais e dos respectivos patronos. Nao consta dos autos haver
recurso ou causa pendente de julgamento no momento de elaboracao do presente edital.
A venda sera efetuada em carater “ad corpus” e no estado em que os bens se encontram,
sem garantias, competindo ao interessado verificar suas condicdes, antes das datas
designadas para as alienacoes judiciais eletronicas (art.258 das Normas Judiciais da E.
Corregedoria Geral de Justica), bem como analisar o processo em que foi determinada
a realizacdo do leildo e eventuais acoes relacionadas. Correrdo por conta do arrematante
as despesas e os custos relativos a desmontagem, remocédo, transporte, transferéncia
patrimonial dos bens arrematados, transferéncia de propriedade, regularizacao
documental perante os orgaos publicos e baixa de gravames e imissdo na posse serao
de responsabilidade do arrematante, junto a MM. Juiza da causa ou quem competente.
Sera o presente edital, por extrato, afixado e publicado na forma da lei. Dr. THOMAZ
CORREA FARQUI Juiz de Direito.
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