33 VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU - SP

EDITAL DE 1° e 2° LEILAO e de intimacdo dos requeridos JURANDIR SPARAPAN inscrito no CPF
sob n® 959.395.988-20, ROSANGELA CORTEZ RAMOS SPARAPAN inscrita no CPF sob n°
038.493.738-19, e demais interessados. A DRA. ANA CAROLINA ACHOA AGUIAR SIQUEIRA
DE OLIVEIRA, MM3, Juiza de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Bauru - SP, na forma da lei,

FAZ SABER, aos que o presente Edital de 1° e 2° leildo de bem imodvel, virem ou dele tiverem
conhecimento e possa interessar, que por este Juizo processam-se os autos de Cumprimento de
Sentenca - em que COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE BAURU COHAB move em face
dos referidos requeridos - Processo n°® 0023590-26.2019.8.26.0071 - em que foi designada a
venda do bem descrito abaixo, de acordo com as regras expostas a seguir:

DO LEILAO: Os lances serdo captados por MEIO ELETRONICO, através do Portal
www.legisleiloes.com.br, O 1° Leildo tera inicio no dia 18/09/2026 a partir das 14:40h, e
encerramento no dia 23/09/2026 as 14:40h; nao havendo lance superior ou igual ao da
avaliacao, seguir-se-a, sem interrupgdo, o 2° Leildo, que se estendera em aberto para
captacdo de lances e se encerrara em 15/10/2026 as 14:40h (ambos no horario de
Brasilia), sendo vendido o bem pelo maior lance ofertado, desde que ndo inferior a 85% (oitenta e
cinco por cento) do valor da avaliagao.

CONDICOES DE VENDA: O imdvel serd vendido no estado em que se encontra. A descrigdo
detalhada, a matricula atualizada e as condicGes de venda do bem a ser apregoado estdo disponiveis
no site www.legisleiloes.com.br.

DO CONDUTOR DO LEILAO: O leildo serd conduzido pela Leiloeira CAMILA TIEMI SANCHES
PEREIRA, JUCESP n° 993, através da plataforma www.legisleiloes.com.br, devidamente
habilitada pelo TJ/SP. Todas as regras e condigbes do Leildo estdo disponiveis no referido Portal.

DOS DEBITOS: Cabe a parte interessada a verificagdo de eventuais débitos sobre o bem. Os
débitos de natureza tributaria, que se adequarem ao disposto no artigo 130 do CTN, de acordo com o
paragrafo Unico deste, irdo sub-rogar ao preco da arrematagdo.

DA DESOCUPAGAO: Ficard a 6nus do arrematante o procedimento para desocupacdo do
imovel, caso o mesmo esteja ocupado. Foram nomeados fiéis depositarios do bem o Sr. Jurandir
Sparapan e a Sra. Rosangela Cortez Ramos Sparapan, quando da penhora.

DOS PAGAMENTOS: O arrematante deverd efetuar os pagamentos do preco do bem
arrematado e da comissdo de 5% sobre o preco a titulo de comissao a Leiloeira, no prazo de 24
horas apds o encerramento da praga através de guia de depdsito judicial em favor do Juizo
responsavel e da Leiloeira, ambas emitidas e enviadas por e-mail. A comissdo devida ndo esta inclusa
no valor do lance e ndo sera devolvida, salvo determinacdo judicial.

DO PAGAMENTO PARCELADO: O interessado em oferecer proposta de pagamento
parcelado, devera proceder nos termos do art. 895, CPC. Ressalvando-se que nos termos do art. 895,
§7°, CPC, o pagamento do lance a vista sempre prevalecerd sobre o parcelado, ainda que mais
vultoso. A apresentacdo de proposta ndo suspende o Leildo. A publicagdo deste edital supre eventual
insucesso nas notificagdes pessoais e dos respectivos patronos.

DA VENDA DIRETA: Restando negativo o leildo, fica desde j& autorizada a alienacdo direta
pelo leiloeiro, observando-se as regras gerais e especificas ja fixadas para o leildo, inclusive os precos
minimos. O prazo da venda direta é de 60 (sessenta) dias, sendo fechada em ciclos de 15 (quinze)
dias cada. Nao havendo proposta, o novo ciclo serd reaberto, até o prazo final. Qualquer proposta
apresentada serd trazida a analise prévia do juizo, necessariamente, e que, caso o prazo deferido
para recebimento de propostas decorra sem sucesso, novas datas para leildo serao designadas, tudo
em conformidade com o artigo 880 do CPC.



RELACAO DO BEM: Direitos sobre Imével Residencial com A.T 215,00m2 - DESCRIGAO
DA CERTIDAQ DE ELS. 372/373: Prédio residencial sob n° 1-25 da Rua 04, com a area construida de
40,41 metros quadrados, seu respectivo terreno correspondente ao lote sob n® 08 da quadra 02, com
a area de 215,00 metros quadrados, medindo 10,00 metros de frente e de fundos por 21,50
metros de cada lado, da frente aos fundos, confrontando pela frente com a referida Rua 04; do lado
direito de quem da via publica olha para o imdvel, confronta com o lote 07; do lado esquerdo,
confronta com o lote 09; e pelos fundos, confrontando com o lote 13; CADASTRADO NA PREFEITURA
MUNICIPAL DE BAURU SOB N© 04/1972/08. Consta no Laudo de Avaliacdo de Imével Urbano de
fls. 582/644, realizado pelo Perito em 11/12/2024, que a unidade objeto deste relatério € um
imovel residencial, localizado na Rua Antonio de Campos Fraga Neto, n® 1-25 — Nucleo Habitacional
Edson Francisco da Silva, nesta cidade de Bauru/SP. Trata-se de um imodvel residencial identificado
pela matricula n® 33.464 de acordo com a certiddo do imoével (fls. 372/373), situado no bairro Nlcleo
Habitacional Edson Francisco da Silva na Rua Antonio de Campos Fraga Neto, n® 1-25 na cidade de
Bauru/SP. O imovel objeto esta localizado no bairro Nicleo Habitacional Edson Francisco da Silva,
esse que fica entre os bairros, Nova Esperanca, Nucleo Ledo XIII e Vila Dutra, inseridos na regido sul
da cidade. Fica localizado a aproximadamente 1km da saida para a Rodovia Comandante Jodo Ribeiro
de Barros - SP 294. O logradouro do objeto imdvel encontra-se em terreno plano. Estd inserido em
ZR4 - Zona Preferencialmente Residencial, segunda a lei de uso e ocupacdo do solo, Lei Municipal
2339/82, a qual foca em construcdo residenciais permitindo alguns comércios. O bairro e o
logradouro possuem todas as benfeitorias publicas, sendo elas: agua, esgoto, iluminagdo publica,
iluminagdo domiciliar, guias pavimentadas e sarjetas, telecomunicagdo, transporte publico, correios,
nucleo de saude, coleta de lixo e comércio geral. O imdvel esta situado na regido Oeste em relagao ao
centro da cidade, em uma area periférica. Localiza-se a aproximadamente 1km da saida para a
Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de Barros (SP-294), o que facilita o acesso rodoviario. Também
esta a cerca de 1 km da Rua Sdo Sebastido, principal via que atravessa integralmente o bairro onde o
imével estd inserido, contribuindo para a sua acessibilidade local. O imdvel avaliado esta localizado
em uma area na qual possui algumas unidades de saude proximas, sendo elas: UBS Nova Esperanca;
Nlcleo de Saude Nova Esperanca - Dr. Luiz Castilho; Unidade de Saude da Familia Nove de Julho /
Fortunato Rocha Lima e Unidade de Saude da Familia Santa Edwiges - Dr. Sebastido Simi. A regido do
imovel também é atendida com grandes quantidades de escolas, tanto publicas em seu entorno.
Dentre essas unidades de educacdo podemos destacar: EMEII Prof.2 Maria de Lourdes Martins
Segalla; E.E. Prof.2 Marta Aparecida Hjertquist Barbosa; E.E. Irma Arminda Sbrissia e E.E. Salvador
Filardi. O presente imdvel trata-se de uma residéncia térrea de carater unifamiliar, o imodvel esta
inserido em um terreno com 200,00m2 e contém uma d&rea construida de original de 40,41m?2.
Contudo o imdvel foi ampliado em sua cozinha e uma construgdo nova aos fundos, alterando sua area
para 62,23m2. O imovel é constituido de duas construgdes distintas a qual o imdvel principal contém:
1 sala; 1 banheiro (BWC), 1 cozinha e 2 dormitérios. Sala — Piso: contrapiso sem revestimento;
Parede: revestimento em massa com pintura acrilica; Teto: forro de madeira. Cozinha - Piso:
contrapiso sem revestimento; Parede: revestimento em massa com pintura acrilica e revestimento
ceramico até meia parede; Teto: forro de madeira. Banheiro social (B.W.C) - Piso: ceramico; Parede:
revestimento em massa com pintura acrilica; Teto: forro de madeira; Dormitério 1 — Piso: contrapiso
sem revestimento; Parede: revestimento em massa com pintura acrilica; Teto: forro de madeira;
Dormitério 2 - Piso: contrapiso sem revestimento; Parede: revestimento em massa com pintura
acrilica; Teto: forro de madeira; Ampliacdo dos fundos - Piso: contrapiso sem revestimento; Parede:
tijolo ceramico sem revestimento; Teto: madeiramento e telha de fibrocimento. Telhado - Patologia: o
imével apresenta diversos problemas em seu telhado, sendo a maioria visivel no forro do beiral,
facilmente identificado a olho nu pelo lado externo. Além disso, é possivel observar o apodrecimento
da estrutura de madeira que sustenta as telhas. O forro interno também apresenta danos,
evidenciando a necessidade de reparos abrangentes na cobertura. Hidraulica - Patologia: o imédvel
apresenta, em diversos locais, o revestimento quebrado com tijolos ceramicos a mostra. Infiltragdo -
Patologia: o imoével apresenta diversos problemas de infiltracdo identificados por manchas de
umidade, presenca de material bioldgico (mofo, bolor, etc.) e constatacdo do mesmo com medidor de
umidade. Estado de Conservagdo: Como observado nos itens retr6, durante o cumprimento da
diligéncia designada, constatou-se a existéncia de diversas patologias na construcdo inspecionada,
derrocando em decrepitude acelerada das estruturas avaliadas; observou-se a existéncia de trincas e
fissuras, pontos de severa infiltracdo com desagregacdao do revestimento inorganico das paredes,



além de vestigios de infiltracdo decorrente de exsudacdo e umidade ascendente, indicando eventual
deficiéncia de impermeabilizagdo dos baldrames e fundagdes. Neste sentido, apesar do imdvel ter
diversos problemas, o sistema estrutural ndo foi afetado, assim, o estado de conservagdo do imdvel
periciando é melhor representado pela faixa “E” do “Quadro 1 - Estado de Conservagao” do manual
VEIU do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia (IBAPE). Imoével localizado na
Rua Antonio de Campos Fraga Neto, n° 1-25, Nucleo Habitacional Edson Francisco da Silva,
Bauru/SP. Imovel matricula n°® 33.464 do 2° CRI de Bauru/SP (Matricula do Loteamento).

ONUS: Consta em fls. 526 e nas Av.03 e Av.07 da Matricula n°® 33.464 do 2° CRI de
Bauru/SP que, os direitos decorrentes dos contratos de promessa de compra e venda das referidas
unidades habitacionais foram cedidos pela Companhia de Habitacdo Popular de Bauru - Cohab/Bauru,
em cessdo fiducidria 8 CAIXA ECONOMICA FEDERAL. Assim, sobre o Contrato de Promessa de Compra
e Venda em favor dos promitentes compradores, Sr. Jurandir Sparapan e Rosangela Cortez Ramos
Sparapan, recai hipoteca constituida em favor da Caixa Economica Federal (CEF). Consta em fls.
399, que o crédito que deu ensejo ao gravame encontra-se liquidado. Consta em fls. 720,
débitos junto a Prefeitura Municipal de Bauru/SP, no valor de R$ 404,56 (quatrocentos e quatro
reais e cinquenta e seis centavos), atualizado em 19/12/2025. Em consulta ao site da Prefeitura
Municipal de Bauru/SP, em 30/07/2026, foram constatados débitos de IPTU no valor de R$
953,51 (novecentos e cinquenta e trés reais e cinquenta e um centavos).

VALOR DO LEILAO: R$ 172.166,87 (cento e setenta e dois mil, cento e sessenta e seis reais
e oitenta e sete centavos), para Julho/2026.

Obs.: Inicialmente, o referido imével era de propriedade de COMPANHIA DE HABITACAO
POPULAR DE BAURU - COHAB/BAURU, sendo que a mesma efetuou a venda por meio de escritura
publica de promessa de compra e venda em favor do Sr. Jurandir Sparapan e Sra. Rosangela Cortez
Ramos Sparapan, de acordo com o contrato localizado em fls. 526/529, passando entdo os direitos
possessorios sobre o contrato de financiamento do imdvel a ser de propriedade do Sr. Jurandir
Sparapan e da Sra. Rosangela Cortez Ramos Sparapan, faltando seu respectivo registro na matricula
(matricula ainda ndo individualizada). Consta em fls. 399, que o crédito pendente junto a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL (CEF) encontra-se liquidado.

DEBITO EXEQUENDO: Consta em fls. 691, o débito exequendo no valor de R$ 164.281,73
(cento e sessenta e quatro mil, duzentos e oitenta e um reais e setenta e trés centavos), atualizado
em Setembro/2025.

Se por qualquer motivo, a intimacao pessoal do executado, ndo for realizada no enderecgo
constante nos autos, incidird os termos do art. 274, paragrafo Unico do CPC. Se o executado for
revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos autos seu endereco atual, a intimacdo
considerar-se-a feita por meio deste edital. Nos termos do art. 889, inc. I e paragrafo Gnico do
CPC, caso o(s) executado(s), cOnjuges e terceiros interessados ndo sejam encontrados, intimados ou
cientificados por qualquer razdo das datas dos leildes, valera o presente como EDITAL DE
INTIMAGCAO DE LEILAO. E, para que produza seus fins efeitos de direito, seré o presente edital, por
extrato, afixado e publicado na forma da Lei. Bauru/SP, 05 de Agosto de 2026.

DRA. ANA CAROLINA ACHOA AGUIAR SIQUEIRA DE OLIVEIRA
MMa, Juiza de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Bauru - SP



