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EDITAL DE LEILAO JUDICIAL - K-2901
ALESSANDRA CAVALCANTI ANTUNES - JUCESP N° 1405
2° VARA EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM - FORO CENTRAL -
TJ/SP

EDITAL DE HASTA PUBLICA (1° e 2° praca) do bem imdével abaixo descrito, para
conhecimento de eventuais interessados e para intimacdo dos executados:
UNITY SPE 02 - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO S.A. (CNPJ/MF N°
35.904.543/0001-18); bem como os credores: DENISE MARIA EHRENFRIED
NOGUEIRA (CPF/MF N° 635.465.159-00).

O MM. Juiz de Direito Dr. Caio Hunnicutt Fleury Moraes, da 02° Vara Empresarial
e Conflitos de Arbitragem - Foro Central, Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo, 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 0s
autos da Ac¢do de Prestacdo de Contas c.c Devolugdo e Cobranca de Valores,
Liquidacdo de Sociedade e Pedido de Tutela de Evidéncia em fase de
Cumprimento de Sentenca, ajuizada por JOSE EDUARDO MARINO FRANCA
(CPF/MF N° 287.833.048-00) em face de UNITY SPE 02 - EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIO S.A. (CNPJ/MF N° 35.904.543/0001-18), nos autos do Processo n°
0024413-34.2024.8.26.0100, e foi designada a venda do bem descrito abaixo,
nos termos dos artigos 246 a 280 dos Provimentos n° 50/1989 e 30/2013 da
Corregedoria Geral de Justica/SP que disciplina a Alienacdo em Leil&o Judicial,
assim como os artigos 879 a 903 do CPC, e de acordo com as regras expostas a
sequir:

01 - IMOVEL:

LOTE 01 - ENDERECO DO IMOVEL: Rua Professor Laerte Ramos de Carvalho,
divisa 153 e 155 - Bairro Bela Vista, S&o Paulo/SP - CEP: 01325-030.

DADOS DO IMOVEL

Inscri¢gdo Municipal/Contribuinte Matricula Imobilidria

006.074.0081-1 85.117 do 4° Registro de Imoveis de S&o Paulo/SP
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ONUS DO IMOVEL

Registro Data Ato Processo Credores
Av13 21/11/2024 Penhora 0024413-34.2024.8. | Jose Eduardo
Exequenda 26.0100 Marino Franca
Av.15 21/03/2025 Existéncia de acdo | 1006498-18.2025.8. | Denise Maria
26.0100 Ehrenfried
Nogueira

DESCRICAO DO IMOVEL: "Um terreno remanescente dos prédios n°s 282/288,
situado & Rua Professor Laerte R. de Carvalho, antiga Rua Conselheiro
Ramalho, no 17° Subdistrito - Bela Vista, medindo 8,75ms. Inicia-se no ponto 1,
este estando distante 46,47m da sua esquina mais préxima na Rua Jodo
Passalaqua, na divisa com o imdvel n° 153 e n° 155 da Rua Jod&o Passalaqua,
onde segue pelo alinhamento do lado par da Rua Professor Laerte Ramos de
Carvalho, sentido & Rua Manoel Dutra, por 8,28m do ponto 1 ao ponto 2, dai
deflete a direita formando um angulo interno de 52°51'26" e segue por 9,76m do
ponto 2 ao ponto 3, confrontando com o imdvel n° 159 e n° 163 da Rua
Professor Laerte Ramos de Carvalho (Matricula n°107.099); dai deflete & direita
formando um dangulo interno de 89°39'33" e segue por 6,60m do ponto 3 ao
ponto 4, confrontando com o imdvel n° 163 da Rua Jodo Passalaqua (Matricula
n°® 437), onde deflete & direita formando um é&ngulo interno de 90°19'47" e segue
por 4,72m do ponto 4 ao ponto 1, confrontando com o imdvel n° 153 e n° 155 da
Rua Jodo Passalaqua (Matricula n°® 69.162), formando um dangulo interno de
127°0914", encerrando o perimetro 1-2-3-4-1, com drea real de 47,77m?%
Descricdo retificada conforme Av.14.

OBS.: Trata-se de um terreno contendo 47,77 m? formato poligono e solo seco.
Localizado no Municipio de Sdo Paulo, no Bairro da Bela Vista, o imével fica a
2,5 km de distdncia da estacdo Anhangabau do metrd, a 4,6 km do Centro da
Cidade e tem fdcil acesso as principais avenidas da regido, além disso, o bairro
conta com pontos de comércios e servigcos diversos tais como; academias,
agéncias bancdrias, agougues, delegacias, escolas, farmdcias, saldes de beleza,
supermercados, transportes publicos coletivos, entre outros.

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL: R$ 390.805,90 (Nov/2025 - Média das
avaliacdes as fls. 98/131 e 155/207 - Homologacdo as fls. 208/209).

VALOR DE AVALIACAO ATUALIZADO: R$ 406.097,09 (Jul/2026). O valor de
avaliacdo serd atualizado & época das pracas através do indice do E. TJ/SP.
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DEBITOS TRIBUTARIOS: R$ 939.892,55 (Jul/2026), sendo R$ 48.002,86 de
Débitos ndo inscritos na Divida Ativa e R$ 891.889,69 de Débitos inscritos na
Divida Ativa. Os débitos tributdrios sGo sub-rogados no valor da arrematac¢do
(artigo 130, Pardgrafo Unico, Cédigo Tributdrio Nacional e Tema 1134/2024 do
STJ).

DEBITO EXEQUENDO: R$ 330.504,88 (Jan/2026 - Fls. 216/217).

DATAS DO LEILAO - HORARIOS CONSIDERADOS SAO DE BRASILIA/DF

1? Praca

Inicio 23.11.26, as 15 horas

Término 26.11.26, as 15 horas

Nd&o havendo lance igual ou superior & avaliagdo nos 3 (trés) dias subsequentes ao inicio da 1°
Praca, a 2° Praca seguir-se-& sem interrupcdo, iniciando-se em:

2° Praca

Inicio 26.11.26, as 15 horas

Término 16.12.26, as 15 horas

02 - CONDICOES DE VENDA: Serd considerado arrematante aquele que ofertar
o maior lance, sendo que em segunda praca ser@o aceitos lances iguais ou
superiores a 50% do valor da avaliagdo (artigo 891, pardagrafo Unico do CPC e
artigos 261 e 262 dos Provimentos n° 50/1989 e 30/2013 da Corregedoria Geral
de Justica/SP). Caso ndo haja propostas para pagamento & vista, serdo
admitidas propostas de arrematag¢do parcelada exclusivamente eletrénicas
pelo sitio eletréonico da gestora (www.kwara.com.br), sendo necessdrio sinal
ndo inferior a 25% do valor da proposta e o restante em até 30 parcelas
mensais e iguais (podendo oscilar de acordo com a atualizacdo monetdria). O
saldo devedor (parcelado) sofrerd correcdo mensal pelo indice do E. TJ/SP e
serd garantido por hipoteca do préprio bem, quando se tratar de imdveis.
Havendo mais de uma proposta de pagamento parcelado, em diferentes
condi¢cdes, serd declarada vencedora a proposta mais vantajosa, assim
compreendida, de maior valor; ou em propostas de iguais condi¢cdes, serd
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declarada vencedora a proposta formulada em primeiro lugar (artigo 891,
pardgrafo unico, artigo 895, §§ 1° ao 8° do CPC).

03 - LEILOEIRA: O |leildo serd realizado pela Leiloeira Publica Oficial,
ALESSANDRA CAVALCANTI ANTUNES, matriculada na Junta Comercial de Séo
Paulo sob n° 1405, através da plataforma Kwara - Gestora de Leildes
(www.kwara.com.br). Todas as regras e condi¢des aplicdveis estdo disponiveis
no Portal www.kwara.com.br (artigos 12 e 13 da Resolucdo n° 236/2016, CNJ).

04 - PREFERENCIA DE AQUISICAO: Havendo mais de um pretendente e em
igualdade de oferta, o devedor ou respectivo cbnjuge, companheiro,
dependentes, descendente ou ascendente do executado e coproprietdrios,
terdo preferéncia na aquisicdo dos bens, nessa ordem (artigos 892, § 2° e 843, §
1° CPC). Caso pretenda exercer o direito de preferéncia durante o leildo, deve o
interessado efetuar o cadastro perante a plataforma, solicitar habilitacdo no
leildo respectivo e expressamente informar a empresa Leiloeira de sua
pretens@o. A manifestacdo de interesse e aceite das condicdes deve ser feito
por preenchimento do termo disponibilizado no site, devendo, ao final ser
instruida com a documentacdo comprobatdria requerida e remetida para o
e-mail: judicial@kwara.com.br, com pelo menos 5 (cinco) dias Uteis de
antecedéncia da data de inicio do leildo. O direito de preferéncia ndo cessa se
ndo exercido durante o leildo, podendo, o interessado, se habilitar nos autos do
leildo para pleitear a preferéncia na arrematag¢do, em igualdade de condi¢des
dos demais licitantes

05 - ARREMATACAO PELA PARTE EXEQUENTE: Se o exequente arrematar os
bens e for o Unico credor, ndo estard obrigado a exibir o pre¢o, 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-& novo leildo, & custa do exequente (artigo 892, §1°, CPC).

06 - QUOTA-PARTE: Tratando-se de penhora de bem indivisivel, o equivalente &
quota-parte do coproprietdrio ou do cénjuge alheio & execugdo recaird sobre o
produto da alienag¢do do bem (artigo 843, CPC).

07 - PAGAMENTO: O preco do bem arrematado deverd ser depositado através
de guia de depdsito judicial do Banco do Brasil gerada no
https://portaldecustas.tjisp.jus.br/portaltisp/pages/custas/inicial, no prazo de
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até 24 horas da realizacdo do leildo. O valor da avaliacdo deverd ser
atualizado, & época das pracas, conforme o indice adotado pelo TJSP. Caso j&
haja lance ofertado na plataforma do Leiloeiro, este permanecerd inalterado.
Contudo, para fins de recolhimento do depdsito judicial, o valor do lance serd
automaticamente ajustado pelo Leiloeiro, observando-se o valor minimo legal
exigido. Em até 5 horas apds o encerramento do Leildo, cada arrematante
receberd um e-mail com instru¢cdes para depdsito (artigo 884, IV e artigo 892
do CPC).

08 - COMISSAO DO LEILOEIRO: O arrematante deverd pagar a titulo de
comiss@o, o valor correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o preco de
arrematacdo do bem. Tal valor serd devido pelo arrematante ainda que haja a
desisténcia da arrematacdo, assim como serd devido pelo exequente nos casos
de adjudicacdo do bem e pelo executado nos casos de acordo e remicdo,
conforme Condi¢cdes de Venda e Pagamento do leildo, e deverd ser paga
mediante PIX, TED ou depdsito em dinheiro, no prazo de até 01 (um) dia Util a
contar do encerramento do leil&o, na conta bancdria da Leiloeira Oficial, a ser
indicada ao interessado apds a Arrematacgdo (artigo 884, pardgrafo unico do
CPC, artigo 7°, 8§ 3° e 7° da resolucdo n° 236 do CNJ e artigo 24, pardgrafo
Unico do Decreto n° 21.981/32). A comissdo do Leiloeiro, ndo serd devolvida ao
arrematante em nenhuma hipdtese, salvo se, a arrematacdo for desfeita por
determinac¢do judicial, ou por razdes alheias & vontade do arrematante e,
deduzidas as despesas incorridas.

09 - FRAUDE EM LEILAO: Em hipdtese alguma serd permitida a desisténcia da
arrematac@o. No caso de ndo pagamento do valor do bem arrematado, e da
comiss@o devida & do leiloeiro no prazo estipulado, pode configurar fraude em
leildo (artigo 358 do Codigo Penal). Neste caso, o participante responderd civil e
criminalmente, ficando ainda obrigado, nos termos do item 08, a pagar a
comissd@o sobre o lance ofertado em favor da Leiloeira Oficial, a titulo de multa.
Fica nesta hipétese autorizado o leiloeiro a receber e aprovar os lances
imediatamente anteriores, desde que obedecidos os limites e regras
estabelecidas no presente edital.

10 - OBRIGACOES DO ARREMATANTE: O bem serd vendido no estado de
conservacdo em que se encontra, sem garantia, constituindo oénus do
interessado verificar suas condi¢cdes, antes das datas designadas para as
alienacdes judiciais eletronicas (artigo 18 da Resolucdo n° 236/2016, CNJ). Para
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obtencdo de descricdo detalhada do imodvel, fica o Leiloeiro ou funciondrio por
este indicado, autorizado a diligenciar até o local do bem para vistoria e
realizacdo de fotos, acompanhado ou ndo de interessados (artigo 7° do
Provimento CSM n° 1625/2009). Eventuais despesas relativas & desmontagem,
remoc¢do, transporte e transferéncia patrimonial dos bens arrematados
correr@o por conta exclusiva do arrematante (artigo 29 da Resolucdo n°
236/2016, CNJ).

11 - SUB-ROGACAO DOS DEBITOS: O Arrematante arcard com eventuais débitos
pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e
tributdrios conforme o artigo 130, pardgrafo unico, do Coédigo Tributdrio
Nacional e Tema 1134/2024 do STJ, os quais ficam sub-rogados no preco da
arrematacéo.

12 - PLURALIDADE DE CREDORES: Havendo pluralidade de credores ou
exequentes, os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de natureza
propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo preco (artigo 908, §1°, do CPC).

13 - VISITACAO: O Leiloeiro, ou funciondrio por ele indicado, estd autorizado a
diligenciar até o imoével para vistoria e realizagdo de fotografias, acompanhado
ou ndo de interessados. A visita, quando autorizada, deverd ser agendada pelo
e-mail: judicial@kwara.com.br, podendo ocorrer com acompanhamento de
oficial de justica e forca policial, se necessdrio. Em caso de imdvel desocupado,
o Leiloeiro poderd se fazer acompanhar por chaveiro para abertura de portas
trancadas. Os funciondrios do Leiloeiro, devidamente identificados, também
estdo autorizados a realizar registros fotograficos para publicacdo no portal do
Leiloeiro, com o objetivo de proporcionar aos licitantes pleno conhecimento das
caracteristicas do bem (artigo 7° do Provimento CSM n° 1625/2009).

14 - PRORROGACAO: O Leildo prosseguird no dia Util imediato,
independentemente de novo Edital, se for ultrapassado o hordrio de expediente
forense. Nesse mesmo periodo, havendo instabilidades técnicas ou motivos que
prejudiquem o encerramento do Leildo, a Praca poderd ser prorrogada pelo
prazo necessdrio para garantir igualdade de condigdes aos licitantes. No
periodo de 24 horas posteriores ao término da prag¢a poderdo ser recebidas
ofertas na modalidade de “Prorroga¢do”, nos termos do Item “Condi¢des de
Venda” (artigo 900 do CPQC).
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15 - FORMALIZACAO DA ARREMATACAO: A alienacdo serd formalizada por
termo nos autos, com a assinatura do juiz, do exequente, do adquirente e, se
estiver presente, do executado, ocasi@io em que a serd expedida a carta de
alienacdo e o mandado de imiss@o na posse, quando se tratar de bem imoével e
a ordem de entrega ao adquirente, quando se tratar de bem mavel (artigo 880,
CPC). Os referidos documentos serdo expedidos depois de efetuado o depdsito
ou prestadas as garantias pelo arrematante, bem como realizado o
pagamento da comiss@o do leiloeiro e das demais despesas da execucdo
(artigo 901, § 1°, CPC). Nos termos do artigo 320-G do Provimento CNJ n°
188/2024, caberd ao juizo que determinou a venda em leildo judicial prever o
cancelaomento das restricdes averbadas na matricula, de modo que o
arrematante receberd, em uma Unica Ordem Judicial, a autoriza¢cdo para que o
Cartério de Registro de Imdveis competente proceda & baixa de todas as
penhoras e restricdes inseridas na matricula do imodvel.

16 - IMISSAO NA POSSE OU ENTREGA DO BEM: A imissdo na posse e
desocupacdo do imoével ou entrega do bem (quando se tratar de bens mdveis)
s@o feitos dentro do processo em que é realizada a Hasta Publica, no qual o
Juiz delegard um Oficial de Justica, que dotado de um mandado judicial e
juntamente ao Arrematante, realizard a desocupac¢do do bem ou entrega, de
modo que o bem arrematado serd desocupado ou transferido, assegurando a
propriedade nos termos do artigo 1.228 do Cdédigo Civil.

17 - PROPOSTA: Por uma questdo de celeridade, economia e efetividade
processual, restando negativo o leildo, j& fica o mesmo Leiloeiro autorizado a
prosseguir com a venda por intermédio de Alienacdo Particular (Provimento
CSM n° 1496/2008), estabelecendo-se um prazo de 30 dias. Nesta ocasido,
havendo propostas de compra do correspondente ativo, estas obedecerdo
estritamente aos termos do Item “Condicdes de Venda” deste Edital.

18 - DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS: Pessoalmente perante o Oficio onde
estiver tramitando a a¢do, ou atravées do endereco eletrénico
judicial@kwara.com.br e WhatsApp (11) 5039-9339. A participag¢do neste Leildo
Eletrénico deve ser feita pelo sitio eletrénico da Kwara, no seguinte endereco:
www.kwara.com.br.
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19 - PUBLICACAO: A publicacdo deste edital supre eventual insucesso nas
notificacdes pessoais e dos respectivos patronos (artigo 889, Pardgrafo Unico,
CPC). Serd o presente edital, afixado e publicado na forma da lei.

Sdo Paulo, 23 de julho de 2026.

o, escrevente, digitei.
v, __.....n...........-..-.._._.nnnninnni" EscrivGo(d) - Diretor(a),
subscrevi.

DR. CAIO HUNNICUTT FLEURY MORAES
JUIZ DE DIREITO
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