EDITAL DE LEILAO JUDICIAL ELETRONICO - 12 e 22 PRACAS -
Processo n° 0006492-04.2005.8.26.0270 — 32 Vara Judicial da Comarca
de Itapeva/SP

O MM. Juiz de Direito da 3? Vara Civel da Comarca de Itapeva/SP, na forma da lei,
FAZ SABER a todos que o presente edital virem ou dele tiverem conhecimento,
especialmente Angela Tortelli portadora do CPF sob n® 020.999.178-09 (executada),
FSA Assessoria Empresarial EIRELI inscrito no CNPJ sob n° 07.886.565/0001-67
(exequente), Tomaz Eigi Okita portador do CPF sob n° 753.172.658-00 (coproprietario),
Amerra-leaf Agro Recovery | Fundo de Investimento em Direitos Creditorios nao
padronizados inscrito no CNPJ sob n°® 29.983.683/0001-26, bem como 0s ocupantes
identificados no imével (familia do Sr. Nelson Davi, incluindo Vilmar Davi, Leomar Davi,
Lindomar Davi e Geovana Santos Davi), eventuais conjuges e terceiros interessados
constantes da matricula, que foi designada a venda em leildo publico, na modalidade
eletrénica, do bem penhorado nos autos da execucdo de titulo judicial promovida por
FSA ASSESSORIA EMPRESARIAL EIRELI em face de Angela Tortelli, Processo
n° 0006492-04.2005.8.26.0270, em tramite perante esta 32 Vara Judicial de Itapeva/SP. O
leildo serd conduzido pelo Leiloeiro Oficial Rennan de Souza Menegon, inscrito na
Jucesp sob n° 1155, através do portal de leildes www.melhorleiloes.com.br, de acordo
com as condi¢Oes a seguir descritas.

1. Datas, Local e Condicdes do Leilao

Local: exclusivamente por meio eletronico, no site www.melhorleiloes.com.br, onde
ocorrerd a alienacdo judicial conforme o art. 887, §2° do CPC. Os interessados em
participar deverdo cadastrar-se previamente no referido portal e aceitar as condic¢des de
participacao, oferecendo lances eletrdnicos durante o periodo do leildo.

12 Praca: Inicio em 08/09/2025, as 15h00, e encerramento em 11/09/2025, as 15h00.
Nessa fase, 0 bem sera vendido pelo maior lance que atinja valor igual ou superior ao da
avaliacdo (100% do valor de avaliacao).

2% Praga: Caso nao haja lance vencedor na 12 praga, tera inicio imediato a segunda praca,
estendendo-se até o encerramento em 01/10/2025, as 15h00. Na 22 praga serdo aceitos
lances de valor igual ou superior a 50% do valor da avaliacdo, considerando-se
vencedor o maior lance oferecido ao final do periodo. Lance Minimo: Fica vedada a
aceitacdo de lance inferior a 50% do valor de avaliacdo na 22 praga, nos termos do art.
891, parégrafo Unico, do CPC.

2. Descricao do Bem Penhorado (Imovel Rural)
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Bem: Imovel rural denominado “Sitio Santa Terezinha”, Matricula n® 44.493 do Cartorio
de Registro de Imoveis de Itapeva/SP, de propriedade de Tomaz Eigi Okita e Angela
Tortelli (cada qual titular de 50% do imdvel). Conforme matricula e laudo pericial, trata-
se de uma area de terras de 87,1485 hectares (aproximadamente 36 alqueires paulista),
situada no Bairro Rio Apiai, zona rural do Municipio de Ribeirdo Branco/SP, a cerca
de 12 km do centro urbano local. O imovel confronta-se, em suas divisas, com
propriedades rurais vizinhas e cursos d’agua da regido (dentre os quais o Ribeirdo
Farinha, que delimita parte do sitio, segundo o laudo pericial), possuindo acesso por
estrada de terra e boa acessibilidade para veiculos agricolas. A regido é caracterizada por
pequenas propriedades de lavoura e &reas de vegetacdo nativa.

Benfeitorias: No imdvel existem benfeitorias como edifica¢Ges rurais (casas simples),
instalaces de energia elétrica e infraestruturas agrarias (cercas, acude, areas de cultivo
etc.), utilizadas para agricultura familiar e subsisténcia, mantidas pelos ocupantes.

Cadastro Rural: Imovel inscrito no INCRA sob n° 637.068.011.630-3 e com Inscricdo
no CAR (Cadastro Ambiental Rural) n° SP-3543006-
EDC1D49A56BC428598E0C0C3F3B4F038. Possui Certificado de Cadastro de Imovel
Rural (CCIR) atualizado junto aos 6rgaos competentes (documentacéo rural em ordem).

Situacdo Possessoria: O imdvel encontra-se ocupado por terceiros hd mais de 30 anos,
de forma mansa e pacifica, pela familia do Sr. Nelson Davi. Atualmente, Vilmar Davi e
Leomar Davi (filhos de Nelson) residem no local com suas familias, bem como a neta
Geovana Santos Davi; outro filho, Lindomar Davi, mesmo néo residindo ali, auxilia nas
atividades agricolas. Os ocupantes cultivam lavouras (ex.: cultivo de tomate) e criam gado
e outros animais, explorando o sitio para subsisténcia e manutencdo das benfeitorias.
Observacao: A venda sera realizada ad corpus, no estado de conservagdo em que 0
imovel se encontra, ndo cabendo desisténcia ou alegacBes de vicios aparentes apos a
arrematacdo — recomenda-se aos interessados a prévia visitacdo ao local, cientes de que
assumem a propriedade no estado atual (fisico, ocupacional e documental).

3. Valor de Avaliacao e Lances

Conforme Laudo de Avaliacdo Judicial subscrito pela Eng® Maira Pedroso Marcondes
(nomeada por este Juizo), o valor de mercado do imével, incluidas as terras e benfeitorias,
foi estimado em R$ 1.636.000,00 (um milh&o, seiscentos e trinta e seis mil reais) na data-
base de novembro/2024, atualizada em julho de 2025 em R$1.707.975,54 (um milh&o,
setecentos e sete mil e novecentos e setenta e cinco reais e cinquenta e quatro centavos).
Este valor serve como referéncia para a alienagéo.

o Valor de Avaliacdo atualizada (total): R$ 1.707.975,54
e Lance minimo na 12 Praca: R$ 1.707.975,54 (100% do valor de avalia¢éo).
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e Lance minimo na 2% Praca: R$ 853.987,77 (50% do valor de avaliacdo),
conforme determinagéo judicial.

Os lances deverdo ser ofertados exclusivamente via internet, por meio do sistema do
gestor (leiloeiro) no portal mencionado, durante o periodo indicado. O incremento minimo
entre lances sucessivos sera definido no portal do leildo. Ao término do prazo da 22 Praca,
sagrara vencedor aquele que houver registrado o maior lance igual ou acima do lance
minimo permitido.

4. Condicbes de Pagamento (A Vista e Parcelado — Art. 895 do
CPC)

Pagamento a vista: O arrematante deverd depositar integralmente o valor do lance
vencedor, a vista, no prazo de 24 horas contadas do encerramento do leildo, através de
guia de deposito judicial em favor deste Juizo, ou conforme orientacdo expedida pelo
Leiloeiro/Gestor por ocasido da arrematacdo. No mesmo prazo deverd ser paga a
comissdo do leiloeiro, fixada em 5% sobre o valor da arrematacédo, a ser arcada pelo
arrematante (ndo incluida no valor do lance). A comissao do leiloeiro ndo seré devolvida
em caso de desisténcia ou desfazimento da arrematacdo por motivo imputavel ao
arrematante, salvo se houver determinacao judicial em sentido contrario.

Pagamento parcelado: E admitida a aquisicio parcelada, nos termos do art. 895 do
CPC. O interessado em arrematar parceladamente deverd apresentar proposta por
escrito, ofertando pelo menos 25% do valor do lance a vista e o restante em até 30
(trinta) meses, em parcelas mensais sucessivas, devidamente corrigidas. A proposta de
parcelamento deve ser apresentada até o inicio da 12 praca se o valor ofertado for nao
inferior ao valor da avaliacéo, ou até o inicio da 22 praca se o valor ofertado for pelo
menos 50% da avalia¢éo. A proposta deve indicar o prazo e o indexador de correcdo das
prestacdes, e sera garantida por hipoteca sobre o préprio imovel (art. 895, §1°, CPC).
Importante: Havendo pluralidade de propostas, o juiz daréa preferéncia a proposta a vista
em igualdade de condigdes, e dentre as propostas parceladas prevalecera a de maior valor.
A apresentacdo da proposta de parcelamento ndo suspende o leil&o, servindo o presente
edital como prévia intimacdo do exequente para eventual concordancia (art. 895, §6°,
CPC). Comisséo do leiloeiro: em caso de arrematacdo por parcelas, a comissao de 5%
incide apenas sobre o valor da entrada e devera ser paga integralmente junto com esta.

5. Informagdes sobre Onus, Débitos e Regularizacdo do Imoével

Onus conforme matricula: Consta na Matricula n° 44.493 a penhora exequenda sobre
0 imodvel, originada do presente processo de execu¢do movido por Amerra-leaf Agro
Recovery | Fundo de Investimento em Direitos Creditorios ndo padronizados e FSA
Assessoria Empresarial EIRELI em face de Angela Tortelli. Referida penhora foi
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devidamente averbada no Registro de Imdveis competente, assegurando preferéncia ao
crédito exequente. Nao constam outras penhoras, hipotecas ou usufrutos registrados na
matricula até a data de expedicdo deste edital (salvo eventuais indisponibilidades ou
restricBes judiciais j& averbadas, as quais serdo declaradas no auto de arrematacdo, se
houver).

Débitos fiscais e tributarios: Tratando-se de imovel rural, eventuais débitos de ITR
(Imposto Territorial Rural), CCIR (taxas cadastrais) ou demais tributos incidentes seréo
sub-rogados no preco da arrematacgao, conforme dispde o art. 130, paragrafo tnico, do
CTN. Ou seja, 0 arrematante ndo respondera por dividas fiscais pendentes até a data do
leildo, as quais serdo quitadas com o produto da venda, desde que devidamente
informadas no processo e observada a ordem de preferéncia legal. Recomenda-se, por
cautela, que os interessados verifiquem a existéncia de eventuais débitos de ITR junto a
Receita Federal antes do leil&o.

Demais 6nus: Quaisquer outros dnus propter rem que recaiam sobre o imovel (por
exemplo, dividas de condominio — se houvesse — ou contribui¢des de melhoria, etc.) e ndo
abrangidos pela sub-rogacdo acima, ficardo a cargo do arrematante, sem direito a
posterior reclamacédo. As informacdes fornecidas sobre eventuais pendéncias do imdvel
(débitos, estado ocupacional, etc.) tém carater meramente informativo, nos termos do art.
887, §2° do CPC e do Provimento CG n° 162/2016 do CNJ, ndo responsabilizando o Juizo
ou o Leiloeiro por divergéncias porventura encontradas. O arrematante assume a
responsabilidade de promover, ap0s a arrematacéo, a regularizacéo do imovel perante os
orgdos competentes, incluindo transferéncia de titularidade no Registro de Imdveis,
atualizacdo cadastral no INCRA (CCIR/SNCR) e CAR, e quitacdo/regularizacdo de
tributos futuros, arcando com 0s custos correspondentes.

Posse e desocupacdo: O imdvel sera vendido no estado em que se encontra, cabendo
ao arrematante, apds a expedicdo da Carta de Arrematacdo e registro desta no RI, tomar
posse do bem. Caso os ocupantes ndo desocupem voluntariamente o imovel, podera o
arrematante requerer ao Juizo competente a expedi¢do de Mandado de Imissdo na Posse,
arcando com o0s meios e despesas necessarios para desocupacdo compulséria. Eventuais
benfeitorias realizadas pelos ocupantes ndo terdo direito a indenizacgéo, por se tratar de
posse exercida em imovel alheio (art. 884 do CC).

6. DisposicOes Finais e Intimacg0es

Comissdo em caso de remicdo/acordo: Fica consignado gque, na hip6tese de remicao da
execucao (pagamento da divida pela executada ou terceiros autorizados) ou de acordo
celebrado entre as partes antes da arrematacdo, ap6s a publicacdo deste edital, serd
devida uma comisséo em favor do Leiloeiro/Gestor, a titulo de ressarcimento, equivalente
a 2,5% sobre o valor da avaliacdo atualizada do imovel, a ser paga pelo executado
(devedor), caso a suspensao/extin¢cdo do leildo decorra de pagamento ou acordo. Tal
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previsao visa remunerar 0s servicos ja prestados pelo Leiloeiro na divulgacéo e preparacéo
do leildo (art. 7° da Resolucdo 236/2016 do CNJ).

Como participar do leildo: Os interessados em participar do leildo eletrénico deverdo
cadastrar-se antecipadamente no site www.melhorleiloes.com.br, com pelo menos 24
horas de antecedéncia do inicio do pregdo, preenchendo formulario de identificacdo e
aceitando os termos e condicdes de uso. Ap6s habilitagdo no portal, os licitantes poderao
ofertar lances eletrdnicos no periodo designado, observando as regras deste edital e do
portal. Os lances ofertados sdo irretrataveis, constituindo compromisso de pagamento no
caso de arrematagdo. O acompanhamento do leildo podera ser realizado por meio de
qualquer computador ou dispositivo com acesso a internet, no site do leiloeiro, sendo de
responsabilidade dos participantes a estabilidade de sua conexdo no momento da oferta
dos lances.

Duvidas e Esclarecimentos: Pessoalmente perante a VVara onde estiver ocorrendo a acéo,
ou no escritério do leiloeiro Oficial, localizado na Rua Santa Teresa, n° 31, 8 Andar,
Centro Historico, na cidade de S&o Paulo/SP, ou ainda pelo telefone (11)95680-1200 e e-
mail: contato@melhorleiloes.com.br

Adverténcias legais: Todos os atos do leildo eletrénico obedecerdo as disposi¢cdes do
Caodigo de Processo Civil (arts. 879 e segs., 884, 887 e 890 a 903 do CPC) e as normas do
Conselho Nacional de Justica aplicaveis a alienacéo judicial eletronica (Resolucdo CNJ
n° 236/2016, Provimento CG n° 162/2016, dentre outros). O presente edital, uma vez
publicado, servira de intimacdo da execucdo e do leildo para Angela Tortelli
(executada), caso ndo seja localizada para intimacdo pessoal ou tenha mudado de
endereco, bem como para o coproprietdrio Tomaz Eigi Okita, Amerra-leaf Agro
Recovery | Fundo de Investimento em Direitos Creditérios ndo padronizados inscrito
no CNPJ sob n° 29.983.683/0001-26, bem como para os ocupantes identificados (Sr.
Nelson Davi e familia: Vilmar, Leomar, Lindomar e Geovana Davi) — e respectivos
conjuges, se casados — e demais terceiros interessados, incertos ou desconhecidos, que
tiverem registrado algum direito sobre o imdvel, nos termos do art. 889, I, do CPC. Caso
quaisquer dos intimados acima tenha endereco conhecido nos autos, devera a Secretaria
diligenciar a intimacdo pelos meios cabiveis; ndo sendo encontrado, valerd esta
publicacdo como intimagéo valida de todos os mencionados.

E, para que chegue ao conhecimento de todos e ninguém possa alegar ignorancia, expede-
se 0 presente edital, que serd publicado na forma da lei e afixado no local de costume
(Portal Eletrénico do TJ/SP e sitio do leiloeiro).

Itapeva/SP, 30 de julho de 2025.

MM. Juiz de Direito da 32 VVara Civel da Comarca de Itapeva/SP
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