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EDITAL PUBLICO DE 1° E 2° LEILOES EXTRAJUDICIAIS

LOCAL DO LEILAO: Travessa Comandante Salgado, n° 75, Fundagio, S&o Caetano do Sul/SP e online
no site www.satoleiloes.com.br

DATAS DO LEILAO:

1° LEILAO: 21/08/2026 as 15:00
VALOR: R$ 6.944.300,10

20 LEILAO: 28/08/2026 as 15:00
VALOR: R$ 3.472.150,05

LEILOEIRA: TATIANA HISA SATO, Leiloeira Oficial, Jucesp 817

CREDOR(A) FIDUCIARIO(A): REDFACTOR FACTORING E FOMENTO COMERCIAL S/A — CNPJ sob n°
67.915.785/0001-01, realizara os leildes para a venda do imével abaixo descrito, por meio de Alienacéo
Fiduciaria, nos termos da Lei 9.514/1997 — alterada pelas Leis Federais n° 10.931/04, n° 13.043/14,
13.465/17 e n® 14.711/23 e demais disposicoes aplicaveis pelas condi¢cdes estabelecidas neste Edital.

I. IMOVEL

Um terreno a Rua Magalhdes de Aradjo, constituido pelo lote 23 da quadra 33, da planta dos terrenos da
City of S&o Paulo Improvements And Freehold Land Company Limited, no bairro "JARDIM GUEDALLA",
13° Subdistrito, Butanta, situado do lado esquerdo de quem vai da Rua Sanhard, para a rua Santo Eufredo,
dista 57m do ponto (no lote 1 da mesma quadra), onde comega a curva da esquina da Rua Magalh&es de
Araujo, com a Rua Sanharé; medindo 18m de frente para a referida Rua Magalhdes de Araujo, 37,03m da
frente aos fundos no lado direito de quem olha da rua para o terreno, 31,42m, no lado esquerdo, 17,55m
nos fundos, contendo a area de 595m2, confinando no lado direito com o lote 22, no lado esquerdo com o
lote 24, e nos fundos com o lote 3. (Contribuinte 101 471 0023-1).

Av.4 — 29/10/1980 — Consta que a rua Magalh&es de Araujo, denomina-se atualmente, Praca Monsenhor
Galvédo de Souza.

Av.5 — 29/10/1980 — Consta que no terreno objeto desta matricula, foi construido um prédio, s/n°, a Praga
Monsenhor Galvao de Souza.

Av.07 — 26/09/2005 — NUMERACAO PREDIAL — Verifica-se que o prédio s/n® desta matricula, recebeu o
n° 66 para Praca Monsenhor Galvéo de Souza.

Av.13 — 14/08/2019 — ADMISSIBILIDADE DA EXECUCAO — DIREITOS DO FIDUCIANTE — ART. 828 do
CPC — Averba-se que os direitos reais expectativos de aquisicdo do imével da matricula 14.954 estao
sujeitos & execucéo, penhora, arresto ou indisponibilidade, extraida dos autos da a¢do de Execucdo de
Titulo Extrajudicial - Mdtuo (Proc.1052710-10.2019.8.26.0100).

Av.14 — 16/12/2019 — ADMISSIBILIDADE DA EXECUCAO — DIREITOS DO FIDUCIANTE — ART. 828 do
CPC — Averba-se que os direitos reais expectativos de aquisicdo do imdvel da matricula 14.954 estao
sujeitos a execucdo, penhora, arresto ou indisponibilidade, extraida dos autos da a¢do de Execucdo de
Titulo Extrajudicial - Matuo (Proc.1052721-39.2019.8.26.0100).

Av.15 — 05/10/2020 — PENHORA SOBRE DIREITOS DO FIDUCIANTE — Averba-se a penhora dos direitos
do fiduciante, extraida dos autos acdo de Execuc¢éo Civil (Proc. 1103673902017).

Av.16 — 31/05/2021 — ADMISSIBILIDADE DA EXECU(;AO — DIREITOS DO FIDUCIANTE — ART. 828 do
CPC — Averba-se que os direitos reais expectativos de aquisicdo do imovel da matricula 14.954 estao
sujeitos a execucdo, penhora, arresto ou indisponibilidade, extraida dos autos da a¢do de Execucdo de
Titulo Extrajudicial - Mdtuo (Proc.1087059-05.2020.8.26.0100).

Av.17 — 26/03/2026 — INDISPONIBILIDADE DE BENS — Averba-se a decretacédo da indisponibilidade dos
bens e direitos do fiduciante, extraida dos autos do processo 00101491820225030053, que tramita na Vara
do Trabalho de Caxambu/MG — TRT da 3% Regiéo.

Ocupado.
Matricula n°® 14.954 — 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP.

TERCEIRO FIDUCIANTE: JOAQUIM SALLES LEITE NETO — CPF 187.324.938-19
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DEVEDORA: IGUACU COMERCIALIZADORA DE ENERGIA ELETRICA LTDA — CNPJ 04.569.045/0001-
32, representada por JOAQUIM SALLES LEITE NETO

Il. DECLARACAO DA CREDORA FIDUCIARIA

2.1. O imovel sera vendido em carater “ad corpus”, nos termos do art. 500 do Cédigo Civil, de modo que as
informagBes constantes no registro imobiliario, matricula e demais documentagdes sdo de conhecimento
dos interessados e meramente enunciativas, bem como reprodutivas dos documentos ora citados, ndo
sendo cabivel qualquer pleito com relagdo ao cancelamento da arrematacdo, abatimento de preco ou
complemento de area, por eventual divergéncia entre o que consta da descrigédo do terreno e a realidade
existente, logo, cabendo aos interessados realizarem a pesquisa juridica das documentacdes e dos bens
gue tiverem interessem.

2.2. O arrematante adquire o imével no estado de conservagdo em que se encontra e declara ter pleno
conhecimento de suas instalacdes, nada tendo a reclamar quanto a eventuais vicios, ainda que ocultos, ou
defeitos decorrentes de uso, a qualquer titulo e a qualquer tempo, assumindo a responsabilidade pela
eventual regularizacdo junto ao CRI, prefeitura ou demais 6rgéos que se fizerem necessarios, inclusive
perante o Judiciario, bem como ao que se refere a desocupacéo de pessoas e coisas.

2.3. O arrematante se responsabiliza pelo pagamento de todas as despesas de transferéncia patrimonial
do bem arrematado, bem como despesas com a regularizacdo de eventuais benfeitorias junto ao CRI e
demais 6rgdos competentes e com todas as despesas que venceram a partir da data da arrematacéo.

2.4. Todos os débitos incidentes sobre o imével até a data da arrematagao, inclusive IPTU e Condominio,
serdo de responsabilidade do(a) Credor(a) Fiduciario(a).

2.5. A matricula é soberana em relagdo a IPTU (no caso de iméveis urbanos), plantas extraoficiais,
informag®es, croqui entre outros.

2.6. A arrematagao esta condicionada ao ndo exercicio da preferéncia pelo(a) devedor(a)(s) fiduciante(s).

2.7. Se o(a)(s) devedor(a)(s) fiduciante(s), ndo efetuarem o pagamento da divida e demais encargos, nas
condigbes e prazos previstos no presente Edital, clausula VII e seguintes, considerar-se-a automaticamente
a sua desisténcia do exercicio de preferéncia na compra do imével. Nesse caso, havendo licitantes, o imével
sera vendido para aquele que ofertou maior lance.

2.8. Caso haja arrematante em Primeiro ou Segundo Leildo a Carta de Arrematacao sera lavrada em até
30 (trinta) dias da data do leildo e assinada pela Leiloeira. Apos, seré disponibilizada para assinatura do(a)
Credor(a), cujo prazo para disponibilizacdo ao arrematante dependera do setor juridico interno do(a)
Credor(a) e que seréd informado por e-mail ao arrematante.

[Il. CONDICOES DE PARTICIPACAO, HABILITACAO E LEILAO ON LINE

3.1. Para estar apto a ofertar lances para a aquisicdo dos bens expostos no Portal Sato Leildes, os
interessados deverdo ser capacitados para contratar, nos termos da legislagdo em vigor. Menores de 18
(dezoito) anos ndo serdo admitidos a participar do leildo.

3.2. Para participacéo online no leildo, os interessados deveréo, apds prévio cadastro/ habilitacdo no site
da Leiloeira, enviar a documentacao necessaria e anuir as regras de participagdo dispostas no referido site
para obtencdo de login e senha, que validardo e homologardo os lances em conformidade com as
disposi¢coes deste edital. O acesso identificado e fornecido sob exclusiva responsabilidade da Leiloeira
submete o interessado integralmente as condi¢des de venda e pagamento dispostas neste edital. O leilao
serd realizado pela internet na pagina da leiloeira acima mencionado.

3.3. Os lances feitos de forma eletrdnica no ato do pregao serdo apresentados no teldo junto com os lances
obtidos no auditério (caso o leildo seja presencial e online) e ndo garantem direitos ao proponente em caso
de recusa da Leiloeira ou por qualquer outra ocorréncia, tal como queda ou falhas no sistema, conexao de
internet ou linha telefénica, cujos riscos de conexao, impossibilidade técnica, sdo assumidos inteiramente
pelos interessados ndo sendo cabivel qualquer reclamacao ao(a) Credor(a) ou a Leiloeira.
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V. LANCES

4.1. Os lances poderao ser ofertados através do site www.satoleiloes.com.br. O Usuério poderéa ofertar mais
de um lance para o mesmo lote, prevalecendo sempre 0 maior lance ofertado durante o apregoamento dos
lotes no site. Todos os lotes terdo horario previsto de encerramento (relégio disponivel na segéo “sala de
disputa” do site da Leiloeira), sendo certo que, caso a leiloeira receba algum lance no tempo de
encerramento do lote, o cronémetro retroagira a 2 (dois) minutos do encerramento do lote, sendo 1 (um)
minuto de Pregédo, 30 (trinta) segundos de Dou-lhe Uma e 30 (trinta) segundos de Dou-lhe Duas, e assim
sucessivamente a cada lance efetuado a qualquer tempo apés iniciado o encerramento (pregdo) do leildo,
dando atodos os interessados a oportunidade de efetuar novos lance.

V. CONDICOES DE PAGAMENTO

5.1. A VISTA: O pagamento deve ser efetuado no prazo de 01 (um) dia Gtil do encerramento do leildo, o
qual devera ser realizado por meio de TED para a conta bancaria informada pelo(a) Credor(a) Fiduciario(a)
apo6s o encerramento do leildo.

5.2 Os pagamentos de arrematacao, preferéncia e/ou comissdo deverdo ser efetivados, através de TED,
transferéncia bancéria ou PIX de conta corrente de titularidade do ARREMATANTE vencedor para contas-
correntes bancéarias do respectivo Credor e Leiloeira, as quais serdo informadas por ocasido da
comunicagao supracitada. N&o serdo aceitas trocas de titularidade de compra apos o arremate.

VI. COMISSAO DA LEILOEIRA

6.1. Cabera ao arrematante pagar a Leiloeira, a titulo de comisséao, 5% (cinco por cento) sobre o valor da
arrematacao, ndo inclusa no valor do lance a qual devera ser paga A VISTA e no prazo de 01 (um) dia Gtil
do encerramento do leildo, por meio de PIX ou boleto para a conta bancaria informada pela Leiloeira.

VIl. DO EXERCICIO DA PREFERENCIA

7.1. Nos termos do disposto no §2°-B do art. 27, da Lei 9.514/97, ao(a) devedor(a)(s) fiduciante(s) &
assegurado o direito de exercer o seu direito de preferéncia na aquisigao do imével, até a data da realizagéo
do Segundo Leilao.

7.2. Se exercido o direito de preferéncia pelo devedor(a)(s) fiduciante(s), este devera efetuar o pagamento
da arrematacéo até a data da realiza¢@o do Segundo Leildo, no valor equivalente ao da sua divida, somados
aos encargos, despesas e demais valores previstos em lei, incluindo também a responsabilidade de
pagamento da comissao da Leiloeira, que sera no montante de 5% (cinco por cento) sobre a totalidade do
valor a ser pago pelo(a)(s) devedor(a)(s) fiduciante(s).

7.3. Se o(a)(s) devedor(a)(s) fiduciante(s), ndo efetuar o pagamento da divida e demais encargos, nas
condicdes e prazos previstos no presente Edital, considerar-se-4 automaticamente a sua desisténcia do
exercicio de preferéncia na compra do imével.

7.4. Caso o(a) Credor(a) Fiduciario(a) autorize em algum momento, por mera liberalidade, o pagamento
parcelado da preferéncia, esta s6 sera considerada exercida mediante o pagamento da totalidade de sua
divida e da comisséo do leiloeiro.

7.5. A comissao do Leiloeiro ndo sera devolvida em caso de desisténcia do exercicio da preferéncia, apds
pagamento parcial, visto que o leiloeiro incorre no pagamento de custas e despesas ao realizar a prestacéo
de servicos de leiloeiro.

7.6. O montante parcialmente ja pago ao(a) Credor(a) Fiduciario(a) podera ser descontado do valor total da
divida, sendo opcional ao(a) Credor(a) o abatimento e/ou a devolugéo dos valores.

VIIl. INADIMPLENCIA

8.1. Caso o arrematante ndo pague o preco do bem arrematado, a comissdo da Leiloeira Oficial e os
encargos de administracéo no prazo acima estipulado (01 dia til), a arrematacéao ficard cancelada, devendo
0 arrematante pagar o valor correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do lance ofertado, sendo 5%
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(cinco por cento) a titulo de comisséo da Leiloeira Oficial e 20% (vinte por cento) destinado ao(a) Credor(a)
Fiduciério(a) para o pagamento de eventuais despesas incorridas.

8.2. Podera a Leiloeira emitir titulo de crédito para a cobranca de tais valores, encaminhando-o a protesto
por falta de pagamento, sem prejuizo da execucdo prevista no artigo 39, do Decreto n° 21.981/32, bem
como nos termos do art. 784 do NCPC, o crédito passa a ser liquido, certo e exigivel.

8.3. Na hipdtese das clausulas anteriores, podera a Leiloeira Oficial solicitar a incluséo dos dados cadastrais
do arrematante junto aos 6rgaos de protecdo ao crédito. Além disso, o arrematante inadimplente nédo sera
admitido a participar de qualquer outro leildo divulgado no Portal Sato Leildes, posto que seu cadastro ficara
blogueado. Caso sejam identificados cadastros vinculados a este cadastro bloqueado, 0s mesmos seréo
igualmente bloqueados. Caso o arrematante esteja com seu CPF/CNPJ em situacdo "suspensof/irregular"
junto a Receita Federal ou com seu endereco desatualizado junto a Receita Federal e/ou SINTEGRA, ficara
sujeito a perda do lote arrematado e dos valores pagos.

8.4. Havendo cancelamento, a arrematacéo passara para o segundo maior lance.
IX. FOTOS

9.1. As fotos e descricbes dos iméveis a serem apregoados s&o disponibilizadas no site
www.satoleiloes.com.br, sendo certo que as fotos e as informag6es divulgadas quanto a situacéo fisica dos
iméveis sdo meramente ilustrativas, ndo servindo de parametro para demonstrar o estado dos bens.

X. DISPOSICOES GERAIS

10.1. O Arrematante ndo podera responsabilizar a Leiloeira por quaisquer circunstancias que porventura
possam existir em relagdo aos bem arrematado.

10.2. Os valores dos leildes foram apurados de acordo com o art. 27, paragrafos e incisos, da Lei Federal
n® 9.514/97, com as alteragbes introduzidas pela Lei Federal n° 14.711/2023, e com o pactuado
contratualmente entre as partes e corrigidos até a data dos leilGes.

10.3. O imével sera vendido a quem maior lance oferecer, reservando-se o(a) Credor(a) Fiduciario(a) ao
direito de liberar ou ndo o bem pelo maior prego alcangado.

10.4. A Leiloeira estara apta a esclarecer ou complementar as informac6es relativas ao imével. O
Arrematante ndo podera alegar desconhecimento das condi¢des, caracteristicas e estado de conservagao
do imovel adquiridos, de modo que, ao concorrer na aquisicdo do imoével do presente leildo, ficara
caracterizada a aceitacdo pelo interessado de todas as condigfes estipuladas neste edital.

10.5 O Auto de Arrematacéo sera disponibilizado ao Arrematante apds a comprovacdo efetiva do
pagamento integral do valor da arrematagao e da comissao, sendo certo que sera lavrado em até 30 dias
da data do leildo e assinado pela Leiloeira. Apés, sera disponibilizado para assinatura do(a) Credora
Fiduciario(a), cujo prazo para disponibilizagdo ao arrematante dependerad do setor juridico interno do(a)
Credor(a) Fiduciario(a) e que sera informado por e-mail ao arrematante.

10.5. A sintese das informagbes referentes imovel estard disponivel no site da Leiloeira
www.satoleiloes.com.br .Outras informacdes poderdo ser obtidas através do telefone (11) 4223-4343. As
demais condi¢Bes obedecerédo ao disposto no Decreto Federal 21.981 de 19.10.1932, com as alteracdes
introduzidas pelo Decreto Lei 22.427 de 01.02.1933, que regula a profisséo de Leiloeira Oficial.

XI. LEILOEIRA

11.1. A Leiloeira € um agente publico do comércio, responséavel pela realizagdo do leildo, sendo reconhecida
a fé publica das decisbes por ele tomadas acerca das arrematac¢des dos bens apregoados.

11.2. O presente Edital do Leildo obedece ao que dispde o Decreto Federal n® 21.981, de 19 de outubro de
1.932, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto n°® 22.427, de 1° de fevereiro de 1.933, que regula a
profissao de Leiloeira Oficial, o qual devera ser respeitado por todos o0s participantes deste leildo.
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ISATO —

Leildes =

XII. INTIMACAO POR EDITAL

12.1. Fica o Terceiro Fiduciante JOAQUIM SALLES LEITE NETO — CPF 187.324.938-19, e a Devedora
IGUACU COMERCIALIZADORA DE ENERGIA ELETRICA LTDA - CNPJ 04.569.045/0001-32,
representada por Joaguim Salles Leite Neto, devidamente COMUNICADO e INTIMADO das datas, horarios
e local dos leildes designados acima. A publicagéo do presente edital supre a intimacao pessoal.

Sera o presente edital, por extrato, publicado na forma da lei.

TATIANA HISA SATO - Leiloeira Oficial = JUCESP n° 817
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