EDITAL DE LEILAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

1 — CREDORA FIDUCIARIA: POTENCIA AGRICOLA LTDA., pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n° 20.735.895/0001-10, com Inscri¢do Estadual n® 240264758, com enderego
comercial na Avenida Ville Roy, n® 8538, Bairro Sédo Vicente, municipio de Boa Vista/RR, CEP 69303-
445, devidamente representada por Antonio Marcos Felippi e pela sécia administradora Camilla

Franco de Paiva Felippi, doravante denominada simplesmente "VENDEDORA".

DEVEDORA FIDUCIANTE: MARILHA CRISTINA ZANINI, brasileira, divorciada, produtora rural,
portadora da CNH n° 05520163164 Detran/MS e inscrita no CPF/MF sob o n° 003.336.801-54,
residente e domiciliada na Avenida Venezuela, n°® 2224, Bairro Mecejana, Boa Vista/RR, Emitente e
Fiel Depositaria da Cédula de Produto Rural (CPR) n°® 006/2024.

AVALISTA/ANUENTE: LUIS FERNANDO NEVES, brasileiro, em uniao estavel, produtor rural,
portador do RG n°® 16101006 SSP/MT e inscrito no CPF/MF sob o n° 007.664.151-12, residente e
domiciliado na Avenida Venezuela, n® 2224, Bairro Mecejana, Boa Vista/RR, Avalista e Anuente da
CPR n° 006/2024.

2 - DA CONDUCAO DO LEILAO:

O leilao sera conduzido pela Leiloeira Oficial Thais Silva Moreira de Sousa, JUCESP n° 1.050, e-
mail: thais@tmleiloes.com.br, com escritério na Rua Padre Chico, n® 221, 5° andar, sala 515,
Perdizes, Sdo Paulo/SP.

3 -DAS CONDICOES GERAIS PARA PARTICIPACAO NO LEILAO:

3.1 A matricula sera alienada em lote unico e indivisivel, ndo sendo admitida a apresentacao de
lances individualizados.

3.2 O leilao sera realizado exclusivamente na modalidade eletrénica (on-line), por meio do portal da
Leiloeira, permitindo a participacdao dos interessados mediante prévio cadastro e habilitacdo, na
forma prevista neste Edital.

A Leiloeira podera, a qualquer tempo e mediante justificativa, alterar a forma de realizagcdo do
certame, suspender, adiar ou redesignar as datas aprazadas, em razdo de determinagéo judicial,
exigéncia legal, indisponibilidade técnica da plataforma eletrénica, caso fortuito, forgca maior ou
qualquer outro fato superveniente que comprometa a regularidade, a seguranca ou a ampla
publicidade do leildao, sem que disso decorra qualquer direito a indenizacdo pelos participantes.

3.3 Somente serdo aceitos lances realizados por pessoas fisicas ou juridicas, regularmente
constituidas e com personalidade juridica prépria. Os interessados, se pessoas fisicas, deverao
apresentar documentos para identificacao (RG, CPF, certidao de casamento etc).

3.4 Menores de 18 anos s6 poderao adquirir o imovel se emancipados ou assistidos/representados
por seu representante legal.



3.5 Se pessoa juridica, os representantes deverao apresentar cépias autenticadas do CNPJ, Estatuto
ou Contrato Social e suas respectivas alteracoes, de onde conste, de forma inequivoca, a forma de
representacado da empresa.

3.6 Outros documentos poderao ser solicitados pela VENDEDORA e pela LEILOEIRA, a seu critério,
para fins de concretizacao da transagéo.

3.7 Em qualquer das hipoteses, a representagao por terceiros devera ser feita por procuracao
publica, com poderes especiais para participacao do certame.

3.8 Serao aceitos lances pessoalmente, pelos interessados ou seus legitimos representantes, e
através da internet (leildao on-line) durante o transcorrer do leilao ou previamente, mediante cadastro
antecipado no escritorio da leiloeira ou através do site.

3.9 A TM Leildes nao cancela, nem tampouco anula, lances efetuados através da internet em
nenhuma hipétese. Os lances efetuados séo irrevogaveis e irretrataveis para todos os fins de direito,
ficando o usuario vinculado a todas as ofertas e lances registrados em seu nome, inclusive para fins
de responsabilizacao nas esferas civel e criminal.

3.10 A oferta do lance, presencialmente ou pela internet, configura a concordancia tacita e integral
do participante para com os procedimentos e condi¢cdes estabelecidos neste edital.

4. DA PARTICIPACAO, HABILITACAO E COLETA DE LANCES:

4.1 O leilao em questao tera inicio no dia e horario previstos no "item 13", devendo o participante
observar e respeitar o horario designado.

4.2 Os participantes devem estar previamente cadastrados e habilitados na plataforma digital
mencionada, com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia ao inicio do 1° leilao, para validagcao de
dados e autorizacdo da habilitacdo no leildo desejado.

4.3 Para participar do leilao através da internet o interessado devera estar de acordo com as
condicdes de venda do leildo e aguardar que o escritério da leiloeira entre em contato pelo telefone
cadastrado, para confirmacgao dos dados e autorizagdo dos lances. Sera considerado lote vendido
apos o sistema de leildes confirmar e transmitir essa informacgao.

4.4 Serao informados no site www.tmleiloes.com.br os lances prévios, em ordem crescente de valor,
e seus respectivos ofertantes.

4.5 Sendo vencedora a oferta efetuada por meio de lance online, o arrematante sera informado do
resultado via e-mail cadastrado, devendo providenciar o respectivo pagamento em até 24 (vinte e
quatro) horas do encerramento do leilao, mediante transferéncia bancaria (TED), sendo uma
transferéncia no valor correspondente a comissao da leiloeira e a outra transferéncia referente ao
total do lance ou entrada, conforme as condi¢cdes de pagamento do leilao previstas no "item 8".

4.6 O ndo pagamento no prazo acima sera considerado como desisténcia e o arrematante sera
responsabilizado pela ndo concretizagcdo do negdcio, sujeitando-se as penalidades cabiveis nas
esferas civel e penal, além daquelas previstas no presente edital.



4.7 A leiloeira e a VENDEDORA n3o se responsabilizardao, em nenhuma hipotese, por quaisquer
defeitos e/ou impossibilidades de operacionalizagdo dos equipamentos necessarios para envio de
lances online de quaisquer dos interessados e/ou licitantes.

5. DA VISITACAO:

5.1 Constitui 6nus dos participantes, caso seja de seu interesse, examinar previamente o imével a
ser apregoado.

5.2 As visitas, se disponiveis, s6 serdo autorizadas mediante prévio agendamento coordenado pela
Leiloeira, através do e-mail contato@tmleiloes.com.br, ficando ressalvado que as visitas serao
autorizadas somente até 2 (dois) dias uteis antes da data de abertura do leilao.

6. DA AQUISICAO EM COPROPRIEDADE E DO EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA:

6.1 A concretizacao e formalizagdo da arrematagdo somente sera realizada em nome da pessoa que
efetuou o cadastro e a habilitacdo no site da leiloeira, sendo vedada a transferéncia informal para
terceiros.

6.2 Caso haja intencéo de adquirir o imoével objeto do leilao em copropriedade com outras pessoas,
essa informacdo devera ser previamente fornecida a leiloeira, no momento da habilitagdo, com a
identificacdo completa das pessoas fisicas e juridicas que participarao da aquisicao em condominio,
com o envio dos respectivos documentos de identificacdo (RG, CPF, contrato social, certidao de
casamento etc). Também devera ser informado o percentual a ser atribuido a cada condémino
adquirente.

6.3 Caso a aquisicdo em copropriedade ndo seja informada no momento da habilitagéo, ficara a
critério exclusivo da VENDEDORA:

* aprovar a venda, devendo as fragdes ideais serem divididas em igual proporcao;

* aprovar a venda em que as fragdes ideais ndo sejam atribuidas em igual proporcao, atribuindo ao
usuario cadastrado um minimo de 50% (cinquenta por cento) da copropriedade;

* n3o aprovar a venda, ficando reservado a VENDEDORA o direito de nao divulgar os motivos de
sua recusa.

6.4 Nos termos da Cédula de Produto Rural (CPR) n® 006/2024 (item L) e do § 2°-B do art. 27 da Lei
n°® 9.514/1997, sera observado o direito legal da ex-fiduciante MARILHA CRISTINA ZANINI e do
avalista LUIS FERNANDO NEVES ao exercicio do direito de preferéncia na aquisicado do imoével, até
a data da realizacao do 2° Leilao, mediante pagamento integral do débito atualizado, das despesas
de intimagdo, emolumentos, tributos incidentes (inclusive o ITBI recolhido por ocasido da
consolidacao) e dos custos do leilao.

6.5 Subsistindo direito de preferéncia aquisitiva por terceiros, em relagao ao imoével ofertado, com
excecao ao "item 6.4", seja em razdo de condominio, arrendamento rural ou qualquer outra previsao
legal, a arrematacao ficara condicionada ao nédo exercicio do direito de preferéncia por seu detentor,
nas mesmas condi¢des ofertadas pelo adquirente.



6.6 A escritura publica definitiva, ou o instrumento particular com for¢a de escritura publica, sera
outorgada ou emitida, conforme o caso, tdo logo confirmado o pagamento do preco devido a
VENDEDORA e da comissio da leiloeira, observadas as demais condi¢bes previstas no item "7"
abaixo.

6.7 A preferéncia descrita no "item 6.4" se sobrepde ao direito previsto no "item 6.5", para todos os
fins de direito.

7 - DAS CONDICOES GERAIS DE AQUISICAO, FORMALIZACAO E TRANSFERENCIA DO
IMOVEL:

7.1 Confirmado o pagamento do preco da arrematagcao e da comissao da leiloeira, a arrematagao
sera formalizada por meio de Escritura Publica de Venda e Compra ou Instrumento Particular com
Forca de Escritura Publica, a ser lavrado em até 60 (sessenta) dias em Tabelionato a ser indicado
pela VENDEDORA.

7.2 O instrumento devera ser registrado na matricula do imével pelo adquirente, que devera
apresentar a VENDEDORA, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data de sua assinatura, a
comprovacgao do registro perante o Cartério de Registro de Imdveis de Alto Alegre/RR, com a
apresentacao da certidao atualizada da matricula do imovel.

7.3 A VENDEDORA nao responde por evicgao de direito anterior a consolidagdo da propriedade,
nem por vicios ocultos ou aparentes do imdvel, sendo a venda realizada em carater ad corpus e no
estado em que o bem se encontra.

8 — DAS CONDICOES E DO PROCEDIMENTO DE PAGAMENTO:

8.1 O preco da arrematacao devera ser pago preferencialmente a vista, mediante transferéncia
bancaria (TED), no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) horas contadas do encerramento do leilzo,
diretamente & CREDORA FIDUCIARIA (VENDEDORA), conforme instrugdes a serem fornecidas
por sua mandataria.

8.2 Somente em carater excepcional e restrito sera admitido o pagamento parcelado, sempre
mediante proposta formal do interessado, cuja aceitacao dependera de prévio e expresso aceite da
CREDORA FIDUCIARIA (VENDEDORA), que definira as condi¢cdes aplicaveis (entrada, prazo,
correcao monetaria e demais termos), ndo gerando a mera apresentagdo da proposta qualquer
direito a sua aceitacao. Em qualquer hipétese de parcelamento aceito, o valor da entrada devera
corresponder, no minimo, a quitacdo integral e imediata do valor devido a VENDEDORA, a ser
depositado em até 24 (vinte e quatro) horas do encerramento do leilao.

8.3 A comissao da leiloeira sera de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematagao, nao incluida
no valor do lance, a ser paga diretamente pelo arrematante, juntamente com o pagamento do preco.

9 — DA IMPOSSIBILIDADE DE ARREPENDIMENTO E DAS SANCOES PARA O CASO DE
INADIMPLEMENTO:

9.1 Em caso de ndo pagamento do valor da arrematacao no prazo previsto, desfar-se-a a venda e o
arrematante devera pagar 20% (vinte por cento), sobre o valor do arremate, que sera cobrado por



via executiva, como divida liquida e certa, corrigida monetariamente, até o efetivo pagamento, sem
prejuizo das perdas, danos e lucros cessantes.

9.2 A falta de utilizacdo pela VENDEDORA de quaisquer direitos ou faculdades que lhe concedem
a lei, este edital ou os instrumentos utilizados para formalizar a venda, ndo importa em renuncia, mas
em mera tolerdncia ou reserva para fazé-los prevalecer em qualquer outro momento ou
oportunidade a seu critério.

10 - DA RESPONSABILIDADE QUANTO AOS TRIBUTOS E ENCARGOS INCIDENTES SOBRE O
IMOVEL:

10.1 O arrematante assumira os débitos de ITR, CCIR, taxas, contribuicbes e demais encargos
incidentes sobre o imovel, vencidos ou vincendos, observada a legislacao aplicavel e sem direito a
reembolso pela CREDORA FIDUCIARIA.

10.2 Para os fins do "item 10.1" consideram-se também os débitos langados em divida ativa ou em
cobranga judicial, observada a legislacdo aplicavel e a natureza propter rem das obrigacdes
incidentes sobre o imovel.

10.3 Os valores eventualmente indicados no site da TM Leildes sao estimados e nao eximem o
adquirente quanto a responsabilidade de levantamento dos valores devidos junto aos érgaos
competentes, antes da aquisicao, ndo podendo posteriormente requerer da VENDEDORA eventual
diferenca de valores.

11 — DAS RESPONSABILIDADES DO PORTAL TM LEILOES:

11.1 O portal da TM Leil6es atua como provedor de espago virtual.
11.2 A credora fiduciaria responde pelas informacgdes.

11.3 A Leiloeira atua como mandataria da credora fiduciaria, limitando-se a realizacdo do leildao, nao
se responsabilizando pela origem, procedéncia, validade, evicgao, vicios ocultos ou existéncia de
impedimentos ou 6nus sobre o bem.

11.4 A Leiloeira ndo sera responsavel por qualquer prejuizo eventualmente acarretado aos
interessados por dificuldades técnicas ou falhas no sistema da Internet ou dos dispositivos
eletrénicos por eles utilizados.

12 — DAS DUVIDAS E ESCLARECIMENTOS:

12.1 Eventuais duvidas por parte dos interessados poderao ser sanadas através do telefone (11)
98833-6701, do e-mail contato@tmleiloes.com.br ou diretamente no endereco da leiloeira situada
na Rua Padre Chico, n® 221, 05° andar, conjunto 515, Perdizes — Sao Paulo/SP.

12.2 O presente Edital tem por finalidade instruir e regulamentar os ditames do leildao, devendo o
interessado ler atentamente as regras e condigdes dele constantes.

12.3 Ao se habilitar para participar do leildo, o interessado declara estar ciente e de acordo com os
termos constantes deste documento, ficando, desde ja, eleito o Foro da Comarca de Boa Vista,
Estado de Roraima, como competente para dirimir questdes pertinentes ao seu cumprimento.



13 - LOCAL, DATA E HORARIO DO LEILAO:

13.1. O site TM LEILOES (www.tmleiloes.com.br), portal de leildes, com escritério situado a Rua
Padre Chico, n° 221, 5° andar, conjunto 515, Perdizes, Sdo Paulo/SP, levara a publico, leildo de
venda e arrematagdo na modalidade on-line com 1° Leildo que tera inicio em 15/10/2026 as 09h00
horas, onde seréo aceitos lances com valor igual ou superior ao da avaliagdo atualizada do imével,
que corresponde ao valor de R$ 1.200.722,91 (um milhdo e duzentos mil, setecentos e vinte e dois
reais e noventa e um centavos), € se encerrara no dia 15/10/2026 as 17h00 horas. Nao havendo
licitantes, se iniciara o 2° Leilao no dia 30/10/2026 as 09h00 horas, onde serao aceitos lances iguais
ou superiores ao valor da divida garantida, que corresponde ao valor de R$ 986.013,45 (novecentos
e oitenta e seis mil, treze reais e quarenta e cinco centavos), e se encerrara no dia 30/10/2026 as
17h00 horas. Os horarios considerados neste edital sdo os horarios oficiais de Brasilia/DF (BRT).

13.2. Nao havendo, no 2° Leilao, lance que alcance o valor da divida garantida referido no item
anterior, podera a CREDORA FIDUCIARIA, a seu exclusivo critério, aceitar lance que corresponda
a, pelo menos, metade do valor de avaliagao do imével, nos termos da Clausula L, inciso VII, da
Cédula de Produto Rural (CPR) n° 006/2024.

13.3. Caso, mesmo assim, nao haja lance que atenda ao valor minimo de que trata o item anterior,
a divida garantida pela alienacéo fiduciaria sera considerada extinta, com reciproca quitagao, ficando
a CREDORA FIDUCIARIA investida da livre disponibilidade do imével, nos termos da Clausula L,
inciso lll, da Cédula de Produto Rural (CPR) n° 006/2024.

13.4. Havendo saldo remanescente do valor da arrematagao, apds deduzidos o débito, as despesas
e 0s encargos previstos em lei, esse valor sera entregue pela CREDORA FIDUCIARIA & devedora
fiduciante MARILHA CRISTINA ZANINI, no prazo de 5 (cinco) dias contados da venda, nos termos
do art. 27, § 4°, da Lei n°® 9.514/1997.

14 - DA MATRICULA OBJETO DO LEILAO:

Matricula n°® 2.875, Livro 2 — Registro Geral, do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Alto
Alegre/RR (Cartério Rodrigues Martins). IMOVEL: Lote de Terra Rural denominado "SITIO BOM
JESUS - PARTE 01 REMANESCENTE", com area remanescente de 120,2792ha (cento e vinte
hectares, vinte e sete ares e noventa e dois centiares) e perimetro de 6.154,47 metros lineares,
situado na Vicinal ALG-290, Regido Sao Silvestre, Gleba Cauamé, Municipio de Alto Alegre/RR, CEP
69.350-000, em decorréncia do desmembramento da area de 19,5693ha averbada sob AV.02, que
deu origem a Matricula n® 2.887. Codigo do Imével Rural n°® 950.157.264.067-3.

REGISTRO ANTERIOR E CADEIA DOMINIAL: R.1 — Registro do Titulo Definitivo de Propriedade
Rural n® 3050032.23, expedido pelo ITERAIMA, em nome do Estado de Roraima. R.2 — Transmissao
do imovel, pelo Estado de Roraima/ITERAIMA, a Rhayane Coutinho Ribeiro. AV.02 — Averbacao de
desmembramento, de onde se originou a Matricula n°® 2.887, restando a area remanescente de
120,2792ha ora matriculada. R.3 — Escritura publica de compra e venda pela qual Rhayane Coutinho
Ribeiro transmitiu o imovel a Luis Fernando Neves, casado a época com Marilha Cristina Zanini
Neves, pelo valor de R$ 750.000,00. AV.04 — Averbacao de divorcio de Luis Fernando Neves e
Marilha Cristina Zanini Neves, tendo esta voltado a usar o nome de solteira, Marilha Cristina Zanini.
R.5 — Escritura publica de compra e venda pela qual Luis Fernando Neves transmitiu a Marilha
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Cristina Zanini Neves os 50% (cinquenta por cento) remanescentes do imével, pelo valor de R$
750.000,00, tornando-se esta unica proprietaria do bem. AV.06 — Averbacdo de retificacdo
administrativa do Certificado de Cadastro de Imével Rural — CCIR. R.7 — Registro de Alienacao
Fiduciaria constituida pela Cédula de Produto Rural (CPR) n® 006/2024, emitida em 03/05/2024, com
vencimento em 30/08/2024, tendo como devedora/emitente Marilha Cristina Zanini, avalista/anuente
Luis Fernando Neves e credora fiduciaria Poténcia Agricola Ltda., com valor referencial de R$
864.000,00 e valor de avaliagdo do imovel para fins de leildo publico fixado em R$ 1.112.000,00 (um
milhdo e cento e doze mil reais), reajustavel apds 12 (doze) meses da emissdo da Cédula pela
variagao acumulada do IGP-M/FGV do ano anterior. AV.08 — Averbacao de noticia da suspensao
judicial do procedimento de consolidagdo da propriedade fiduciaria, determinada nos autos do
Processo n° 0801043-34.2025.8.23.0005. AV.09 — Cancelamento da referida averbagéo de noticia,
nos termos de sentenga proferida nos mesmos autos. R.10 — Registro de Consolidagao da
Propriedade Fiduciaria em nome da Credora Fiduciaria Poténcia Agricola Ltda., realizado em
10/09/2026, apds intimagao extrajudicial da devedora fiduciante Marilha Cristina Zanini e do avalista
Luis Fernando Neves para purgacao da mora, cumprida por via eletrénica (e-mail de 26/03/2026,
com confirmagdo de recebimento em 06/04/2026) e restada infrutifera, tendo sido atribuido ao
imovel, para fins de recolhimento do ITBI, o valor venal de R$ 1.541.529,00 (um milhdo, quinhentos
e quarenta e um mil, quinhentos e vinte e nove reais).

ESTADO DE OCUPACAO: O imével encontra-se ocupado pela Devedora Fiduciante e pelo Avalista,
responsaveis por sua conservacao até a efetiva entrega ao arrematante.

ONUS E GRAVAMES: A propriedade encontra-se consolidada em nome da Credora Fiduciaria
Poténcia Agricola Ltda. (R.10). A Credora declara que o bem esta livre e desembaragado de outros
Onus reais que impegam sua transferéncia, ressalvadas eventuais obrigacbes propter rem de
natureza tributaria ou ambiental.

As certidoes de débitos incidentes sobre o imével (ITR, CCIR e demais tributos e encargos)
encontram-se disponiveis para consulta dos interessados no portal do leildo. O arrematante é
responsavel por sua quitagdo, mesmo que nao apurados neste levantamento. O imdvel sera alienado
no estado em que se encontra (ad corpus), competindo ao interessado verificar previamente suas
condi¢des. A matricula completa do imdvel esta disponivel na integra no portal do leildo, sendo de
responsabilidade do interessado sua anélise para ciéncia de todas as caracteristicas, confrontacdes,
averbacgbes e eventuais restricdes ou dnus existentes, que nao constituirdao impedimento para a
realizagao do leildo.

ENDERECO DO IMOVEL: Vicinal ALG-290, Regiao Sao Silvestre, Gleba Cauamé, Municipio de Alto
Alegre/RR, CEP 69.350-000. A matricula do imével encontra-se disponivel para consulta integral no
portal eletrénico da leiloeira, no endereco www.tmleiloes.com.br.



