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SUBLIME LEILOES

abroce o extraordindrio

DADOS DO PROCESSO

JUIZ:
PROCESSO N°.
VARA:
COMARCA:

EXEQUENTE:

EXECUTADO:

INTERESSADOS:

PEDRO HENRIQUE DO NASCIMENTO OLIVEIRA
1018839-76.2020.8.26.0577 - Execugdo de Titulo Extrajudicial
42 Vara Civel

Sdo José dos Campos do Estado de Sdo Paulo

ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO LOTEAMENTO INDUSTRIAL
ELDORADO (CNPJ/MF 07.608.106/0001-11) por meio de seus
representantes legais;

CDI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA (CNPJ/MF 22.595.279/0001-
36) NA PESSOA DA SOCIA, FRANCINEIDE FERREIRA DE FREITAS (CPF/MF
277.534.248-58) e seu cOnjuge se casada for;

CONDOMINIO DO EDIFICIO VARANDAS DO INDAIA (CNPJ/MF
16.676.135/0001-01). PREFEITURA MUNICIPAL DE CARAGUATATUBA.
PROCESSO N2 1001615-88.2018.5.02.0521 em tramite perante a Vara do
Trabalho da Comarca de Arujd do Estado de Sdo Paulo. PROCESSO N2
1013661-83.2019.8.26.0577 em tramite perante a 72 Vara Civel da Comarca
de S3do José dos Campos do Estado de S3o Paulo. PROCESSO N2 0011397-
53.2022.5.15.0063 em tramite perante a Vara do Trabalho da Comarca de
Caraguatatuba do Estado de Sdo Paulo. PROCESSO N2 1004649-
35.2022.8.26.0126 em tramite perante a 12 Vara Civel da Comarca de
Caraguatatuba do Estado de Sdo Paulo. PROCESSO N2 1001467-
43.2019.5.02.0521 em tramite perante a Vara do Trabalho da Comarca de
Aruja do Estado de S&o Paulo.

DESCRICAO DO BEM

IMOVEL:

LOCALIZAGAO:

01 (UM) APARTAMENTO N2 34, localizado no 52 pavimento do
CONDOMINIO DO EDIFiCIO VARANDAS DO INDAIA, situado na Avenida
Prefeito Geraldo Nogueira da Silva - Boneca, n2 869, Loteamento Vila
Indaia, Bairro Indaia, nesta cidade, contendo as seguintes areas:
privativa de 140,915m?; comum de 89,138m?, total de 230,053m?, e
com afracdo ideal de 2,5909% do terreno. A esta unidade fica reservado
o uso de duas vagas para estacionamento de veiculos de pequeno até
médio porte sob n2 23 e 24. O referido Condominio acha-se construido
em terreno descrito e caracterizado na matricula n? 57.620, estando a
instituicdo e especificacgdo do condominio registrada sob n¢?
R.39/57.620, e a convenc¢do condominial registrada no Livro Auxiliar n2
3, sob n? 1.778, desta Serventia. CADASTRO MUNICIPAL: 03.104.034.
MATRICULA N2 65.330 DO 12 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE CARAGUATATUBA DO ESTADO DE SAO PAULO.

LAUDO DE AVALIACAO: O apartamento possui 2 vagas de garagem, drea
privativa de 140,915m?, comum de 89,138m? e drea total de 230,053 m?2.
Possui 3 quartos sendo uma suite, sala para 3 ambientes, cozinha, area
de servico com banheiro e entrada individual, pré instalacdo de ar-
condicionado, lavabo, varanda gourmet com churrasqueira e vista para
o mar. O condominio possui portaria 24hs, piscina com raia, piscina in
fantil, playground, saldo de jogos, saldo de festas, academia completa,
brinquedoteca, bicicletario, home box, area gourmet.

Av. Geraldo Nogueira da Silva, 869, Apto. 34 - Indaia, Caraguatatuba -
SP, 11665-000.


https://esaj.tjsp.jus.br/cpopg/show.do?processo.codigo=G1000ILD10000&processo.foro=577&processo.numero=1018839-76.2020.8.26.0577

DEPOSITARIO:

ONUS:

DEBITO DA ACAO:

HIPOTECA:

TRIBUTOS:

CDI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA (CNPJ/MF 22.595.279/0001-
36) na pessoa da socia, FRANCINEIDE FERREIRA DE FREITAS (CPF/MF
277.534.248-58).

Consta nas fls. 168 o TERMO DE PENHORA do bem referente ao processo
epigrafe. Consta na AV.05 PENHORA do bem referente ao processo
epigrafe. Consta na AV.03 INDISPONIBILIDADE extraida do processo n2
1001615-88.2018.5.02.0521 em tramite perante a Vara do Trabalho da
Comarca de Arujad do Estado de Sdo Paulo. Consta na AV.04 ARRESTO
extraido do processo n? 1013661-83.2019.8.26.0577 em tramite perante a
72 Vara Civel da Comarca de S3o José dos Campos do Estado de Sao Paulo.
Consta na AV.06 PENHORA extraida do processo n? 1013661-
83.2019.8.26.0577 em tramite perante a 72 Vara Civel da Comarca de Sao
José dos Campos do Estado de Sdo Paulo. Consta na AV.07 PENHORA
extraida do processo n2 0011397-53.2022.5.15.0063 em tramite perante a
Vara do Trabalho da Comarca de Caraguatatuba do Estado de Sdo Paulo.
Consta na AV.08 ARRESTO extraido do processo n?2 1004649-
35.2022.8.26.0126 em tramite perante a 12 Vara Civel da Comarca de
Caraguatatuba do Estado de S3do Paulo. Consta na AV.09
INDISPONIBILIDADE extraida do processo n? 1001467-43.2019.5.02.0521
em tramite perante a Vara do Trabalho da Comarca de Aruja do Estado de
Sao Paulo. Compulsando os autos identificamos PENHORA NO ROSTO DOS
AUTOS extraido do processo n? 1001615-88.2018.5.02.0521 em tramite
perante a Vara do Trabalho da Comarca de Aruja do Estado de Sdo Paulo,
para garantia do pagamento da divida no valor de RS 2.600.000,00 (dois
milhGes e seiscentos mil reais) em 01 de dezembro de 2021 (fls. 374-377).
CONSTAM DEBITOS CONDOMINIAIS junto a unidade leiloada no valor
de RS 80.054,82 (oitenta mil, cinquenta e quatro reais e oitenta e dois
centavos) em 24 de novembro de 2025 (retirado do processo 1004649-
35.2022.8.26.0126), que serd atualizado a época da alienacdo.
Compulsando os autos identificamos DEBITOS FISCAIS junto a PREFEITURA
MUNICIPAL DE CARAGUATATUBA no valor de RS 35.891,88 (trinta e cinco
mil, oitocentos e noventa e um reais e oitenta e oito centavos) em 10 de
dezembro de 2024 (fls. 469-474). Em consulta junto a PREFEITURA
MUNICIPAL DE CARAGUATATUBA, identificamos DEBITOS DE IPTU no
valor de RS 3.991,23 (trés mil, novecentos e noventa e um reais e vinte
e trés centavos) em 15 de janeiro de 2026. Eventuais débitos pendentes
gue recaem sobre o bem, de natureza fiscal e/ou condominial, ficardo sub-
rogados no respectivo preco da arrematacao, conforme o art. 130 § Unico
do CTN, bem como entendimento firmado pelo STJ (AREsp: 1944757 SP
2021/0188321-4, Relator: TEODORO SILVA SANTOS; Data de Publica¢do: D)
24/10/2024), cominado com o art. 908, § 12 do Cddigo de Processo Civil,
ndo havendo responsabilidade pessoal do arrematante. O imdvel serd
entregue livre de encargos anteriores, cabendo ao condominio eventual
cobranca residual exclusivamente contra o devedor originario. Ndo ha nos
autos informacdes de que sobre os bens recaiam outros 6nus, recursos ou
causas pendentes. Os bens serdo vendidos no estado de conservagdao em
gue se encontram, sem garantia, constituindo 6nus de o interessado
verificar suas condi¢Ges antes das datas designadas para o leildo, bem como
dividas pendentes sobre o bem e ndo descritas neste edital (art. 182 da
Resolugdo 236/2016 - CNJ).

RS 13.333,09 (treze mil, trezentos e trinta e trés reais e nove centavos) em
julho de 2025 (fls. 578-581).

Eventual gravame de hipoteca extingue-se com a arrematagao, assim, nada
serd devido pelo arrematante ao credor hipotecario (art. 1499, VI do Cddigo
Civil).

Eventuais 6nus sobre o imével correrdo por conta do arrematante, exceto
eventuais débitos fiscais, bem como os de natureza propter rem, que serdo
sub-rogados no valor da arrematagdo, nos termos do art. 130, § Unico do
Cédigo Tributario Nacional, cominado com o art. 908, § 12 do Cddigo de
Processo Civil.



INFORMAGOES DO LEILAO

AVALIAGAO:

DATAS:

PORTAL:
LEILOEIRO:

CADASTRO:

PAGAMENTOS:

RS 1.709.246,09 (um milhdo, setecentos e nove mil, duzentos e
guarenta e seis reais e nove centavos) em janeiro/2026. O valor de
avaliagdo serd atualizado a época das pragas com base nos indices da Tabela
Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo.

12 LEILAO em 06/03/2026 a partir das 09:00 horas com encerramento as
16:00 horas em 09/03/2026; correspondente a avaliacdo atualizada. Caso
ndo haja lance, seguira sem interrupg¢ao para o:

22 LEILAO que se encerrard em 30/03/2026 a partir das 16:00 horas,
correspondente a 60% (sessenta por cento) da avaliacdo atualizada, que
devera ser efetuado diretamente no sistema gestor.

SUBLIME LEILOES, site www.sublimeleiloes.com.br.
CRISTIANO ALBERTO DOS SANTOS - JUCESP 1049.

Os interessados em ofertar lances deverao se cadastrar previamente no
site do Leiloeiro, aceitar os termos e condi¢des informados e encaminhar
cOpias simples dos seguintes documentos:

| - Pessoa Fisica: RG e CPF ou CNH, comprovante de endereco e certiddo
de casamento + RG e CPF ou CNH do cbnjuge, se casado for;

Il - Pessoa Juridica: Cartao CNPJ, Contrato Social, comprovante de enderego,
documentos pessoais de um dos sécios (RG e CPF ou CNH) e procuragdo
com firma reconhecida da assinatura, se representado por terceiro, ficando o
cadastro sujeito a conferéncia de identidade em banco de dados oficiais.

A arrematacdo far-se-4 mediante pagamento a vista do preco pelo
arrematante através de guia de depésito judicial (emitida pelo leiloeiro), no
prazo de 24 horas da realizagdo do leildo (art. 884, inciso 1V, do Cddigo de
Processo Civil). A comissdo devida ao Leiloeiro serd de 5% (cinco por cento)
sobre o valor da arrematacgdo, (termos do art. 882, § 12 do Cddigo de
Processo Civil cominado com o art. 72, caput da Resolu¢do 236/2016 do
Conselho Nacional de Justica). Caso haja sobra do produto da arrematacao,
podera ser solicitada ao MM. Juizo a respectiva dedugdo, (art. 72, § 42 da
Resolugdo 236/2016 do Conselho Nacional de Justica). Em caso de acordo,
adjudicac¢do, remigdo, suspensdo ou cancelamento apds a apresentagao da
minuta de edital de leildo, a comissdo do Leiloeiro permanece devida a titulo
de ressarcimento das despesas (art. 72, § 32 da Resolugdo 236/2016 do CNJ.
Consumada a arrematacdo, no caso de desisténcia por parte do arrematante,
nos termos do art. 903, § 12, do CPC, a comissdo do leiloeiro serd a este
devida. Em todos os casos o pagamento sera feito através de guia judicial ou
outro meio a ser indicado pelo leiloeiro oficial e o comprovante devera ser
imediatamente encaminhado para o e-mail: judicial@sublimeleiloes.com.br.
Com a comprovagdo efetiva do pagamento integral do valor da
arrematacdo e da comissdo do Leiloeiro serd lavrado o auto de
arrematacdo para expedicdo da ordem de entrega do bem mdvel ou carta
de arrematacdo do bem imdvel, com o respectivo mandado de imissdo na
posse (art. 901, §12 do Cddigo de Processo Civil). Ndo sendo efetuado o
depdsito da oferta, o Leiloeiro comunicara imediatamente o fato ao
Juizo, informando também os lancos imediatamente anteriores para que
sejam submetidos a aprecia¢do do Juizo, sem prejuizo da aplicagdo de
sanc¢Oes legais (art. 897, do Cddigo de Processo Civil). 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, dentro de 3
(trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem efeito a arrematacdo, e,
nesse caso, realizar-se-a novo leildo, a custa do exequente (art. 892, §1¢, do
Cddigo de Processo Civil). Conforme dispéem o art. 893 do CPC: "Se o leildo
for de diversos bens e houver mais de um langador, terd preferéncia aquele
gue se propuser a arremata-los todos, em conjunto, oferecendo, para os bens
que nao tiverem lance, preco igual ao da avaliagao e, para os demais, preco
igual ao do maior lance que, na tentativa de arrematacgao individualizada,



http://www.sublimeleiloes.com.br/
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PARCELAMENTO:

INTIMACOES:

tenha sido oferecido para eles".

12 Praga: O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacdes podera
apresentar, por escrito; até o inicio do primeiro leildo, proposta de aquisi¢cdo
do bem por valor ndo inferior ao da avalia¢do;

22 Praga: até o inicio do segundo leildo, proposta de aquisicdo do bem por
valor que ndo seja considerado vil.

A proposta contera, em qualquer hipdtese, oferta de pagamento de pelo
menos vinte e cinco por cento do valor do lance a vista e o restante parcelado
em até 30 (trinta) meses, garantido por cau¢do idénea, quando se tratar de
moveis, e por hipoteca do préprio bem, quando se tratar de imdveis, sendo
gue a proposta de pagamento do lance a vista sempre prevalecera sobre as
propostas de pagamento parcelado. Consideradas as mudancas
empreendidas pelo atual diploma processual, aqueles interessados em
adquirir o bem penhorado de forma parcelada, que por alguma razido ou
justificativa perder o prazo que estabelece o art. 895 do CPC, deverdo
registrar a proposta no site deste gestor, pois na auséncia de lances a vista,
poderdo ser analisados por este Juizo, para aquilatar a viabilidade da
arrematacdo, conforme entendimento jurisprudencial (TJ-SP - Agravo de
Instrumento: 22704761120248260000 Ribeirdo Preto, Relator.: Lidia
Conceigdo, Data de Julgamento: 16/09/2024, 362 Cadmara de Direito Privado,
Data de Publicagcdo: 16/09/2024). As propostas para aquisicdo em prestacdes
indicardo o prazo, a modalidade, o indexador de corre¢do monetdria e as
condi¢Bes de pagamento do saldo. 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 e estardo sujeitas, em todos
0s casos, a homologacdo do Juizo (art. 895 e seguintes, do Cédigo de Processo
Civil).

Atitulo de esclarecimento, consta expressamente que a publica¢cdo da minuta
de edital supre a intimagao pessoal do executado nos termos do art. 889,
inciso |, do Cddigo de Processo Civil.

CONDICOES DO SISTEMA

i) A avaliagdo serd atualizada mensalmente de forma automatica pelo sistema.

i) Caso sejam ofertados lances nos 3 (trés) minutos finais dos leildes, o sistema prorrogara a
disputa por mais 3 (trés) minutos para que todos os participantes tenham a oportunidade
de enviar novos lances (art. 21 da Resolugdo 236/2016 CNJ).

iii) Durante a alienag¢do, os lancos deverdo ser oferecidos diretamente no sistema e
imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das
ofertas. Ndo serdo admitidos lances remetidos via e-mail (art. 22 da Resolu¢&do 236/2016 CNJ).

Sdo Paulo, 15 de janeiro de 2026.

PEDRO HENRIQUE DO NASCIMENTO OLIVEIRA

Juiz de Direito



