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LEILAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

MAURO DA CRUZ, LEILOEIRO OFICIAL MATRICULADO NA JUCESP N°
912, com escritorio a Rua Alexandre Herculano, 197, conjunto 1.704, Gonzaga,
Santos/SP, CEP.: 11050-031, devidamente autorizado pelo Credor Fiduciario:
BRASIL TOWERS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no
CNPJ n° 20.749.764/0001-91, nos termos do “Contrato de Compra e Venda de
Bem Imédvel, de Financiamento Imobiliario, de Alienacéo Fiduciaria em Garantia
e Outras Avencas”, com forca de escritura publica, do qual figura como
Devedores: CLAUDEMIR JOSE CERQUEIRA (CPF n° 092.529.718-66) e
VANUSA DOS SANTOS PEIXOTO CERQUEIRA, (CPF n°® 272.055.578-95),
promovera a venda em Leildo (1° ou 2°) do imdvel abaixo descrito, nas datas e

hora infracitadas, na forma da Lei 9.514/97.

IMOVEL: A Unidade Auténoma identificada como APARTAMENTO n° 56,
localizada no 6° pavimento ou 5° andar do empreendimento denominado
RESIDENCIAL RESERVA BRASIL, situado na Rua Arabutan n° 55, nesta
cidade de Santos-SP, com area de 93,68m?, que somada a area de terraco de
27,22m2, totaliza a area privativa de 120,90m?, area de garagem de 23,04m2,
area comum de 55,27m?, perfazendo a area total construida de 199,21m2
pertencendo-lhe tanto no terreno, como nas demais coisas de uso comum uma
fracdo ideal de 0,6675%, equivalente a 18,74m2. E de propriedade exclusiva do
apartamento n.° 56, e ao mesmo fica vinculada a vaga de garagem n.° 77, dupla,
localizada no térreo. Imével objeto da matricula sob n° 101.355 junto ao 2°
Cartério de Registro de Iméveis de Santos/SP. Cadastrado na Prefeitura
Municipal de Santos sob n° 78.027.018.014. ONUS SOBRE O BEM: Né&o

constam 6nus averbados na matricula do imoével.

1° Leildo: 03/09/2026, as 12:00h. Lance minimo: R$ 939.027,33.
2° Leildo: 15/09/2026, as 12:00h. Lance minimo: R$ 920.658,32 (caso nao seja
arrematado no 1° leiléo)
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Condicoes de participacao, habilitacdo no leildo on line

1.1. O interessado participara do leildo: on-line, habilitando-se previamente no

site do leiloeiro (www.alienajud.com.br), com ao menos 1 (uma) horas de
antecedéncia do término do horario do publico leildo. O VENDEDOR néo
respondera pelo eventual ndo recebimento de proposta e/ou por qualquer falha

de comunicacéo por referidos meios.

1.2. Para participagcdo, o0s interessados deverdo, ap0s o0 prévio

cadastro/habilitacdo no site do leiloeiro (www.alienajud.com.br), enviar a

documentagcdo necessaria e anuir as regras de participacdo dispostas no
referido site para obtencao de “login” e “senha”, que validardo e homologaréo
os lances em conformidade com as disposicdes deste edital. O interessado que
efetuar o cadastramento no site do leiloeiro deve possuir capacidade,
legitimidade e estar devidamente autorizado para assumir todas as
responsabilidades e obrigacdes constantes deste edital. O acesso identificado
e fornecido sob exclusiva responsabilidade do leiloeiro submete o interessado
integralmente as Condi¢cbes de Venda e Pagamento dispostas neste edital. O
leildo sera transmitido pela internet na pagina do leiloeiro acima mencionada.
Os lances on-line ndo garantem direitos ao proponente em caso de ocorréncias,
tal como: queda ou falhas no sistema; conexao de internet ou linha telefénica,
cujos riscos de conexdo, impossibilidade técnica, imprevisées e intempéries
sdo assumidos inteiramente pelos interessados, ndo sendo cabivel qualquer

reclamacdo ao VENDEDOR ou ao leiloeiro.

1.3. Em 48 horas contados da data de realizacdo do leildo, o COMPRADOR

devera apresentar no formato digital, os seguintes documentos:

i) se pessoa fisica: (a) RG/RNE e CPF, inclusive de seu cbnjuge ou
companheiro, quando for o caso; (b)comprovante de residéncia (conta de luz,

agua, telefone ou gas); (c) certiddo de casamento e pacto, se houver.
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ii) se pessoa juridica: (a) CNPJ; (b) ato constitutivo da sociedade e sua
tltima alteracéo; (c) prova de representacao; (d) RG/RNEe CPF do(s) seu(s)

representante(s) legal(is).

1.3.1. O VENDEDOR esta obrigado a observar todos os procedimentos
determinados pela legislacdo vigente, especialmente as regulamentacfes
emanadas pelo BACEN (Banco Central do Brasil) e pela UIF (Unidade de
Inteligéncia Financeira — antigo COAF), com o objetivo de prevenir e combater
os crimes de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores, conforme
estabelecido na Lei n° 9.613, de 03 de marco de 1998, regulamentada pelo
Decreto n° 2.799, de 08 de outubro de 1998. Desta forma, o COMPRADOR,
pessoa fisica ou juridica, devera obrigatoriamente preencher e assinar, no ato
da arrematacdo do imovel, ficha cadastral, obrigando-se ainda a informar ao
VENDEDOR, imediatamente, caso haja qualquer alteracdo nos dados

cadastrais fornecidos.

1.3.2. Menores de 18 (dezoito) anos s6 poderdo adquirir 0s imoveis se
emancipados ouassistidos/representados por seu representante legal, assim

como os demais incapazes para os atos da vida civil.

1.3.3. Em qualquer hipotese, a representacao por terceiros devera ser feita
mediante a apresentacdo de original ou cépia autenticada de procuracao por
instrumento publico, em carater irrevogavel eirretratavel, com poderes para

aquisicdo do imdvel e preenchimento de ficha cadastral adicional.

1.3.4. Outros documentos poderédo ser solicitados pelo VENDEDOR para fins

de anélise cadastral e concretizagéo da transagéo.

1.4. O COMPRADOR nao podera desistir da compra do imével. Nao ocorrendo
0 pagamento do valor do lance ofertado e/ou da comissdo do leiloeiro, 0
COMPRADOR ficara sujeito a cobranca de multa de 10% (dez por cento) sobre
o valor da proposta, a titulo de perdas e danos e da comisséo do leiloeiro. Nesse
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caso, 0 negocio estarad terminado de pleno direito, independentemente de
qualquer notificacdo ou comunicacdo, e o COMPRADOR perdera,
automaticamente, qualquer direito sobre o imovel arrematado, oportunidade em

que o lance imediatamente anterior podera exercer o direito de compra.

1.5. Ao concorrer para a aquisicdo do imoével por meio do presente leildo, ficara
caracterizada a aceitagao pelo COMPRADOR da referida minuta e de todas as
condi¢Oes estipuladas neste edital. As demais condi¢cdes obedecerdo ao que
regula o Decreto Federal n° 21.981 de 19 de outubro de 1932, que regula a

profissdo de Leiloeiro Oficial, ou outro que o substitua.

2. FORMALIZACAO DA VENDA

2.1. No ato da arrematacdo, o COMPRADOR pagara ao VENDEDOR, a vista,
a importancia equivalente ao valor da venda e compra, mais 5% (cinco por
cento) de comisséao ao leiloeiro, por meio de transferéncia bancaria, TED ou PIX,
em conta corrente indicadas pelo VENDEDOR e pelo LEILOEIRO.

2.2. Nao é permitida a utilizacdo do FGTS, nem de finaniamentos ou cartas de

crédito para adquirir imoveis no leildo.

2.3. O pagamento do lance e da comissao do leiloeiro devera ser realizado em
até 2 (dois) dias uteis, contados do fim do leildo.

2.4. Na hip6tese de o Arrematante ndo honrar o pagamento no prazo previsto
neste edital, ficard a exclusivo critério do Vendedor, se for de seu interesse,
contatar sucessivamente os demais participantes pela ordem de classificacdo no
leildo para a aquisicdo do imovel pelo seu maior lance ofertado, os quais terdo

0S mesmos prazos e condi¢des para honrar o valor do lance.

3. DISPOSICOES GERAIS SOBRE A AQUISICAO DOS IMOVEIS
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3.1. As vendas sao feitas em carater “ad corpus”, sendo que as areas
mencionadas nos editais, catadlogos e outros veiculos de comunicacdo sao
meramente enunciativas e as fotos dos imdveis divulgadas sdo apenas
ilustrativas. Dessa forma, havendo divergéncia de metragem ou de éarea, o
COMPRADOR néao tera direito a exigir do VENDEDOR nenhum complemento
de metragem ou de area, o término da venda ou o abatimento do preco do

imoével.

3.2. Os iméveis serdo vendidos no estado em que se encontram fisica e
documentalmente, ndo podendo o COMPRADOR alegar desconhecimento de
suas condicdes, eventuais irregularidades, caracteristicas, compartimentos

internos, estado de conservacéo e localizagao.

3.3. Ser& observado o direito legal do ex-fiduciante ao exercicio do direito de
preferéncia na aquisicdo de imoveis até a data da realizacdo do 2° leildo, nos
termos previstos no §2°-B, do art. 27 da Lei n.° 9.514/97.

Responsabilidades do COMPRADOR

3.4. O COMPRADOR é€ responsavel:

(i) pela verificacdo de direitos e deveres constantes das
especificacbes/convencdes de condominio, quando houver;

(ii) por todas as providéncias e custos necessarios para regularizacdo
da denominacdao de logradouro e numeracéao predial do imdvel junto aos 6rgaos
competentes, se for o caso;

(iii) pelo cancelamento dos eventuais 6nus do imével (abrangendo
hipotecas, penhoras, entre outros), se for o caso, inclusive acionando o juizo
competente para tal finalidade, se necessario. O interessado devera certificar-
se previamente de todas as providéncias e respectivos custos para esse(s)
cancelamento(s), bem como dos riscos relacionados a tais procedimentos;

(iv) pelo levantamento de eventuais ag¢Oes ajuizadas contra o
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condominio, para imoveis integrantes de condominios edilicios;
(v) por todas as providéncias e despesas relativas a desocupacao dos
imoveis ocupados a qualquer titulo, sejam eles locados, arrendados, dados em

comodato ou invadidos.

3.5. Cabe ao COMPRADOR obter as informacdes atinentes, bem como adotar
a suas expensas as medidas necesséarias a expedi¢cdo de alvards, licencas,
atestados e demais documentos nos competentes Orgdos ou autoridades

competentes, se necessario for.

3.6. O VENDEDOR néao responde por eventual contaminacdo do solo ou
subsolo ou por passivos de carater ambiental, que, se existirem, deverdo ser
assumidos pelo COMPRADOR. O COMPRADOR devera manter o
VENDEDOR indene, caso esse seja responsabilizado administrativa, civil ou

penalmente em razéo de passivos ambientais do imovel.

3.7. Os débitos tributarios e as despesas de qualquer natureza, inclusive
condominiais, tanto anteriores a Consolidacdo da Propriedade quanto
posteriores a esta até a data da arrematacédo, serdo integralmente assumidos
pelo VENDEDOR, que devera quita-los junto aos respectivos credores, até a

data da assinatura da Escritura Publica de Venda e Compra.

3.8. Nas ac¢des judiciais relativas ao imével em que o VENDEDOR figura como
réu, o COMPRADORpodera integrar a lide como terceiro interessado.

3.8.1. No ato de elaboracdo e disponibilizacdo deste edital, ndo consta a

existéncia e trAmite de agao judicial.

3.8.2. Independente da informacdo constante no item anterior, o
COMPRADOR devera diligenciar no sentido de localizar a¢bes judiciais
relativas ao imovel, ndo se eximindo da responsabilidade pela existéncia de

qualquer outra.
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3.9. O COMPRADOR é responsavel pelo pagamento de todos os impostos,
taxas, despesas de condominio e outras,de qualquer natureza, que incidam
sobre o imével desde a data da arrematacdo, passando a responder,
integralmente, por todas as obrigacdes relativas ao imével, inclusive: (a) por
impostos, taxas, contribuicdo e encargos que incidam ou venham a incidir sobre
o imdvel ou que sejam a ele inerentes, tais como despesas decondominio, foros,
laudémios, exigéncias apresentadas por autoridades publicas e despesas em
geral, (b) pelamanutencédo e conservacdo do imével e reparacdes, seguranca
do imével e medidas necessarias a imissdo ou defesa da posse; e (c) por
construcdes, reformas e demoli¢cdes que venha a realizar no imével e obtencao
das respectivas aprovacdes/regularizacbes necessarias. O COMPRADOR
devera pagar tais obrigacdes em seus vencimentos, ainda que lancadas em

nome do VENDEDOR ou de seus antecessores.

3.10.Caso o VENDEDOR incorra em despesas que sejam de responsabilidade
do COMPRADOR, este devera, em até 15 (quinze) dias contados do
recebimento de solicitagdo escrita pelo VENDEDOR, ressarcir o valor
despendido, atualizado monetariamente de acordo com a variagao do IGPM-
FGV, acumulada desde a data do desembolsopelo VENDEDOR até a do efetivo
ressarcimento pelo COMPRADOR, acrescido de multa moratéria de 10% (dez

por cento) e de juros de 12% (doze por cento) ao ano.

3.11. E de responsabilidade do COMPRADOR adotar todas as providéncias,
judiciais ou ndo, para a imissdo na posse direta do imével. Ao passo que a
posse indireta sera transmitida ao COMPRADOR logo apds o pagamento da

venda e compra.

Formalizacdo da venda

3.12. Sera celebrada pelo VENDEDOR e COMPRADOR Escritura Publica de
Venda e Compra, no prazo maximo de60 (sessenta) dias contados da data da
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realizacdo do Leildo, sendo que o Tabelido de Notas sera definido pelo
VENDEDOR.

3.13. A concretizagdo da arrematacdo mediante a formalizacdo de
Instrumento de Compra e Venda ou Escritura Publica, somente sera realizada
em nome da pessoa que efetuou o cadastro prévio no site do Leiloeiro, ndo
sendo permitido a formalizacdo de transferéncia da propriedade em nome de
terceiros. Se ha a intencdo de compra em copropriedade, essa informacéo
devera ser registrada quando do cadastro e habilitacdo, com a identificacdo das
pessoas fisicas ou juridicas que irdo efetuar a aquisicdo em condominio, bem
como informado o percentual de copropriedade de cada uma delas e
apresentada a documentacdo dos demais participantes na aquisicao.

3.14. O prazo referido no item 3.10 poderd ser prorrogado caso haja
pendéncias documentais do VENDEDOR (por exemplo, a auséncia provisoria
da Certiddo Negativa do INSS ou Certiddo de Quitacao de Tributos Federais),
até a regularizacdo destas. Vencida a documentacdo disponibilizada para
outorga da Escritura Publica ou para o respectivo registro, por culpa do
COMPRADOR, ficard sob a sua responsabilidade a obtencdo de novos

documentos.

3.15. Seréo de responsabilidade do COMPRADOR todas as providéncias e
despesas necessarias a transferéncia dos imdveis junto aos 6rgaos publicos,
incluindo, sem se limitar o imposto de transmissdo de bens imdveis (ITBI),
laudémio, taxas, alvaras, certidbes, escrituras, emolumentos cartorarios,

registros e averbacfes de qualquer natureza.

3.16. Outorgada a Escritura Publica de Venda e Compra, o COMPRADOR
devera apresentar ao VENDEDOR, no prazo de até 60 (sessenta) dias a contar
da data da assinatura, o instrumento devidamente registrado no Cartério de
registro de iméveis, ressalvadas as hipoteses de prorrogacdes autorizadas ou

quando houver pendéncias documentais do VENDEDOR, bem como, efetivar
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a substituicdo do contribuinte na Prefeitura Municipal e do responsavel pelo

imovel junto a administracdo do correspondente condominio.

Eviccao de direito

3.17. Sobrevindo decisdo judicial transitada em julgado que decretar a
anulacéo do titulo aquisitivo do VENDEDOR, este respondera pela evic¢ao de
direito, com excecdo dos imdéveis em cuja descricdo, constante do site do
leiloeiro ou de material de divulgacéo, haja referéncia a restricdo judicial ou
outra especificacdo, hipotese em que o COMPRADOR automaticamente
assumird tais riscos nos termos da lei. A responsabilidadedo VENDEDOR pela
eviccdo ficard limitada a devolugédo, quando aplicavel: (i) do valor pago pela
aquisicao do imovel; (ii) das despesas relativas a formalizacdo da escritura e
registro; e (iii) somente quando o imével estiver ocupado, das despesas
condominiais e tributos pagos pelo COMPRADOR relativos ao periodoem que

este manteve, apenas, a posse indireta do imovel.

3.18. Osvalores serdo atualizados entre o dia do pagamento e o da restituigéo,
mediante aplicacao de percentual igual ao utilizado para atualiza¢do dos saldos
dos depdsitos em Caderneta de Poupanca Livre (pessoa fisica).

3.19. Nao é conferido ao COMPRADOR o direito de pleitear quaisquer outros
valores indenizatérios e tampouco indenizacdo por lucros cessantes ou
benfeitorias eventualmente introduzidas no imoével apds a data da aquisicao,

em relacéo as quais 0 COMPRADOR néo podera exercer o direito de retencao.

4. DESISTENCIA E DESCUMPRIMENTO

4.1. Antes da data da assinatura da Escritura Publica de Venda e Compra, é
permitida a desisténcia ou arrependimento da venda pelo VENDEDOR, nas
seguintes hipdteses: a) por impossibilidade documental, b) quando o
COMPRADOR tiver seu nome citado ou envolvido, direta ou indiretamente, em
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fato publico que o exponha de maneira negativa ou integre, sob qualquer
aspecto, investigacdo em ambito administrativo, civil ou penal, ou ¢) nos casos
previstos em lei. Em qualquer dessas hipoteses sera restituida ao
COMPRADOR a quantia por ele eventualmente paga pelo imével arrematado
até aguele momento (incluindo-se a comisséo do leiloeiro, impostos e taxas),
devidamente atualizada pelos mesmos indices aplicados as cadernetas de
poupanca, renunciando expressamente o COMPRADOR, desde j&, a qualquer

outra restituigdo ou indenizagao.

4.2. Nao cumprida pelo COMPRADOR a obrigacdo de apresentacdo dos
documentos no prazo constante deste edital, 0 VENDEDOR podera considerar
0 negocio terminado e o COMPRADOR perdera todos os direitos relativos ao

imovel, ficando esse liberado para nova venda.

4.3. Na hipétese de inadimplemento (clausula 2.4) ou ndo apresentacdo da
documentacdo solicitada (clausula 1.3 e seguintes) por parte do
COMPRADOR, a comissdo do LEILOEIRO sera devida integralmente, néo
comportando devolucéo parcial ou total, podendo ser cobrada judicialmente na

hip6tese de ndo pagamento..

4.4. No caso de devolucédo dos valores pagos pelo Comprador, o VENDEDOR
fara a devolucéo dos valores referenteaos itens 4.1. até 30 (trinta) dias contados
da data do deferimento do pedido, por meio de depdsito naconta corrente de
titularidade do COMPRADOR.

4.5. Caso o COMPRADOR néo possa ser encontrado nos enderec¢os por ele
cadastrados junto ao VENDEDOR, o VENDEDOR procedera a devolucao dos
valores acima mencionados mediante ordem de pagamento a disposi¢cdo do

COMPRADOR ou consignacgéo de pagamento.

5. DISPOSICOES FINAIS
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5.1. O néo exercicio pelo VENDEDOR de quaisquer direitos ou faculdades que
Ihe concedem a lei, este Edital, ou o instrumento utilizado para formalizar a
venda, importard mera tolerancia, ndo constituindo novagéo contratual ou

rendncia de direitos.

5.2. Fica eleito o Foro da Comarca de Santos, no Estado de S&o Paulo, para
nele serem dirimidas quaisquer duvidas ou questdes oriundas do presente
edital.
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