EDITAL DE LEILAO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA

SANDRA DE FATIMA SANTOS, leiloeira oficial inscrita na JUCEMG n® 1061, Rua Voluntarios
da Patria, n°. 198, 801, Bairro Centro, Cep. 36.520-000, Visconde do Rio Branco — MG,
devidamente autorizada pelo Credor Fiduciario A Cooperativa de Crédito de Livre Admissao da
Zona da Mata Ltda. - SICOOB COOPEMATA, doravante designado VENDEDOR, inscrito no
CNPJ sob n° 02.335.109/0001-05, com sede na Rua Doutor Antonio Carlos Sobral, n°. 162, bairro
Centro, Cataguases, Minas Gerais, Cep. 36.770-044, levard a PUBLICO LEILAO na modalidade
online, no site www.sandrasantosleiloes.com.br, nos termos da Lei n° 9.514/97, artigo 27 e
paragrafos, no dia 16 de novembro de 2026, as 10:00 horas, em PRIMEIRO LEILAO, os iméveis
relacionados no ANEXO I, reunidos em LOTE UNICO e com alienacdo obrigatoriamente
conjunta.

Caso nao haja licitante em primeiro leildo, fica desde ja para 01 de dezembro de 2026, no mesmo
horério e local, para realizacio do SEGUNDO LEILAO. Os lances eletronicos serdo recebidos a
partir da publicacdo do presente edital, no site www.sandrasantosleiloes.com.br. Todos os horarios
estipulados neste edital, no site da leiloeira, em catalogos ou em qualquer outro veiculo de
comunicacdo consideram o horario oficial de Brasilia-DF.

O(s) devedor(es) fiduciante(s) sera(ao) comunicado(s) na forma do paragrafo 2°-A do art. 27 da
lei 9.514/97 incluido pela lei 13.465 de 11/07/2017, das datas, horarios e locais da realizagdo dos
leildes fiduciarios, mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato,
inclusive ao endereco eletronico, podendo o(s) fiduciante(s) adquirir sem concorréncia de
terceiros, o imovel outrora entregue em garantia, exercendo o seu direito de preferéncia em 1° ou
2° leildo, pelo valor da divida, acrescida dos encargos e despesas, conforme estabelecido no
paragrafo 2°-B do mesmo artigo, ainda que, outros interessados ja tenham efetuado lances, para o
respectivo lote do leildo.

O envio de lances on-line se dara exclusivamente através do site www.sandrasantosleiloes.com.br,
respeitado o lance minimo e o incremento minimo estabelecido, em igualdade de condigoes com
os participantes presentes no auditorio do leildao de modo presencial, na disputa pelo lote do leilao,
com excecdo do devedor fiduciante, que podera adquirir o imével preferencialmente em 1° e 2°
leildo, caso ndo ocorra o arremate no primeiro, na forma do paragrafo 2°-B, do artigo 27 da lei
9.514/97, incluido pela lei 13.465 de 11/07/17.

O arrematante presente pagara no ato o preco total da arrematacdo e a comissao da leiloeira,
correspondente a 5% sobre o valor do arremate, inclusive o devedor fiduciante, no caso do
exercicio do direito de preferéncia, na forma da lei. Caso haja arrematante quer em primeiro ou
segundo leildo a escritura de venda e compra sera lavrada em até 120 dias, contados da data do
leilao.

O proponente vencedor por meio de lance on-line tera prazo de 24 horas depois de comunicado
expressamente, para efetuar o pagamento da totalidade do preco e da comissdo da leiloeira,
conforme edital. No caso do ndo cumprimento da obrigacdo assumida de pagamento da totalidade
do preco e da comissdo da leiloeira, no prazo estabelecido, ndo sera concretizada a transacao de
compra e venda e estara o proponente, sujeito a sancdes de ordem judicial, a titulo de perdas e
danos.
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1. Condigoes de participacao, habilitacdo e leildo on line

1.1. O local de realizacao do leildo possui, por determinacdo da autoridade competente, capacidade
limitada. O acesso a area do leildo sera controlado de modo a preservar e salvaguardar a seguranga
e integridade fisica do publico presente.

1.2. Podera o interessado, caso ndo possa comparecer ao evento, participar do leildo: on line,
habilitando-se previamente no site da leiloeira www.sandrasantosleiloes.com.br, até as 17:00 horas
do dia anterior. O VENDEDOR nao respondera pelo eventual ndo recebimento de proposta e/ou
por qualquer falha de comunicacdo por referidos meios.

1.3. Para participacdo on line no leildo, os interessados deverao, apés o prévio cadastro/habilitacao
no site da leiloeira www.sandrasantosleiloes.com.br enviar a documentacdo necessaria e anuir as
regras de participacdo dispostas no referido site para obtencao de “login” e “senha”, que validarao
e homologardo os lances em conformidade com as disposi¢cdes deste edital. O interessado que
efetuar o cadastramento no site da leiloeira 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 da leiloeira submete o
interessado integralmente as Condi¢Ges de Venda e Pagamento dispostas neste edital. O leildao sera
transmitido pela internet na pagina da leiloeira acima mencionada. Os lances feitos de forma
eletronica no ato do pregdo serdo apresentados no teldo junto com os lances obtidos no auditorio
(caso o leildo seja presencial e on line) e ndao 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 telefonica, cujos riscos de conexdo, impossibilidade técnica, imprevisdes e
intempéries sdo assumidos inteiramente pelos interessados, ndao sendo cabivel qualquer
reclamacdao ao VENDEDOR ou ao leiloeira.

1.4. No ato da arrematacdo, ou em 48 horas contados da data de realizacdo do leildo, o
COMPRADOR devera apresentar o original e fornecer copia auténtica dos seguintes documentos:

i) se pessoa fisica: (a) RG/RNE e CPF.

Se pessoa juridica: (a) CNPJ; (b) ato constitutivo da sociedade e sua tltima alteragao; (c) prova de
representacao.

1.4.1. O VENDEDOR estad obrigado a observar todos os procedimentos determinados pela
legislacdo vigente, especialmente as regulamentacoes emanadas pelo BACEN (Banco Central do
Brasil) e pelo COAF (Conselho de Controle de Atividades Financeiras), com o objetivo de
prevenir e combater os crimes de “lavagem” ou ocultacdo 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 arrematacao do imovel, ficha cadastral, obrigando-
se ainda a informar ao VENDEDOR, imediatamente, caso haja qualquer alteracdo nos dados
cadastrais fornecidos.

1.4.2. Menores de 18 (dezoito) anos sé poderdo adquirir os imoveis se emancipados ou
assistidos/representados por seu representante legal, assim como os demais incapazes para os atos
da vida civil.

1.4.3. Em qualquer hipdtese, a representacao por terceiros devera ser feita mediante a
apresentacdo de original ou cépia autenticada de procuracdo por instrumento ptiblico, em carater
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irrevogavel e irretratavel, com poderes para aquisicdo do imovel e preenchimento de ficha
cadastral adicional.

1.4.4. Outros documentos poderdo ser solicitados pelo VENDEDOR para fins de anéalise cadastral
e concretizagdo da transacao.

1.5. O COMPRADOR nao podera desistir da compra do imével. Ocorrendo a sustacao dos cheques
emitidos pelo COMPRADOR ou a devolugao por insuficiéncia de fundos, o COMPRADOR ficara
sujeito a cobranca de multa de 30% (trinta por cento) sobre o valor da proposta, a titulo de perdas
e danos. Nesse caso, o0 negocio estara terminado de pleno direito, independentemente de qualquer
notificacdo ou comunicacdao, e o COMPRADOR perdera, automaticamente, qualquer direito sobre
o imdvel arrematado.

1.6. A Escritura Publica de Venda e Compra esta disponivel no site da leiloeira para prévia
consulta dos interessados.

1.7. Ao concorrer para a aquisicdo do imével por meio do presente leildo, ficara caracterizada a
aceitacdo pelo COMPRADOR da referida minuta e de todas as condicdes estipuladas neste edital.
As demais condig¢Oes obedecerdo ao que regula o Decreto Federal n° 21.981 de 19 de outubro de
1932, que regula a profissao de Leiloeira Oficial, ou outro que o substitua.

2. Lances.

2.1. Os lances poderado ser ofertados mediante proposta na sessao presencial do leildo ou mediante
envio de “Proposta para Compra” previamente, MODELO ANEXO II.

2.2. Os bens serdo leiloados no estado de conservacdo em que se encontram, ndo cabendo a
Contratante e ao leiloeira qualquer responsabilidade quanto a conservagdo, reparos ou mesmo as
providéncias quanto a transferéncia ou desocupacdo do bem, sendo que eventual acdo de imissao

na posse sera de responsabilidade do arrematante.

2.3. Para participagdo no leildo, o interessado devera estar com seu CPF/CNPJ em situacao regular
junto a Receita Federal, bem como ndo haver restricoes no SPC e SERASA.

3. Proposta para Compra.

3.1. As propostas serdo apresentadas conforme o Modelo de Proposta (Anexo 2), preenchido de
forma legivel, ndo se admitindo rasuras, emendas ou entrelinhas.

3.2. A proposta devera ser encaminhada em até 24 horas anteriores ao leildo, ao escritdrio a
leiloeira ou por e-mail, acompanhada de documentos de identidade e CPF e comprovante de
endereco, em caso de pessoa fisica. Pessoa Juridica: Contrato Social ou Estatuto Social
acompanhado da Ata de Eleicao da Diretoria.

4. Conducao do Leilao.

4.1. A ordem do pregao dos lotes ficara a critério da leiloeira.
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4.2. Na sucessdo de lances, a diferenca entre os valores ofertados (incremento) ndo podera ser
inferior a quantia fixa indicada pelo Leiloeira no inicio da arrematacdo de cada lote de bens.

4.3. Os bens serdo vendidos a quem maior lance oferecer, desde que iguais ou superiores aos
valores minimos determinados pelo comitente/vendedor.

4.4. Os valores minimos determinados pelo comitente/vendedor ndo serao divulgados, sendo que,
os valores iniciais publicados no leildo, sdo mera referéncia a fim de se evitar ofertas de lances

5.5. Fica reservado o direito de alterar a composicao e/ou agrupamento de lotes do leildo, antes ou
durante a realizacdo do mesmo, bem como incluir ou excluir lotes, sem que isso importe qualquer
direito a indenizagdo ou reparagao.

6. Lances Condicionais.

6.1. Quando o maior lance oferecido ndo atingir o valor minimo definido pelo Vendedor, o
Leiloeira podera acolher “lances condicionais” os quais estardo sujeitos a posterior aprovagao pelo
Vendedor. Os “lances condicionais” serdo validos pelo prazo de 10 (dez) dias tteis ap6s a data do
leildao. No caso de desisténcia ou arrependimento do lance ou proposta efetuada, dentro desse
periodo, o arrematante ficara obrigado a pagar o valor da comissao devida ao Leiloeira (5% - cinco
por cento). Podera a Leiloeira emitir titulo de crédito (Conta) para a cobranca de tais valores,
encaminhando-o a protesto, por falta de pagamento, se for o caso, sem prejuizo da execugdo
prevista no artigo 39, do Decreto n° 21.981/32. Caso a empresa vendedora ndo aprove o valor
ofertado, o lance sera desconsiderado, ndo sendo devido qualquer valor pelo proponente.

7. Dos Valores.

7.1. Os imdveis estdo sendo ofertados para pagamento a vista, nos valores indicados no ANEXO
L
8. Do pagamento

8.1. No ato da arrematacao, o COMPRADOR pagara ao VENDEDOR, a vista, a importancia
equivalente ao valor da venda e compra, mais 5% (cinco por cento) de comissao ao leiloeira, em
cheques separados, depdsitos, DOC’s ou TED’s em conta corrente indicadas pelo VENDEDOR
e pela LEILOEIRA, devendo os comprovantes serem enviados para o e-mail,
leticiazanincontato@gmail.com.

8.2. Nao é permitida a utilizacdo do FGTS, nem de cartas de crédito para adquirir iméveis no
leilao.

9. Disposicoes gerais sobre a aquisicao dos imoveis

9.1. As vendas sdo feitas em carater “ad corpus”, sendo que as dreas mencionadas nos editais,
catdlogos e outros veiculos de comunicacdo sdo meramente enunciativas e as fotos dos iméveis
divulgadas sdo apenas ilustrativas. Dessa forma, havendo divergéncia de metragem ou de area, o
COMPRADOR ndo tera direito a exigir do VENDEDOR nenhum complemento de metragem ou
de area, o término da venda ou o abatimento do preco do imével.
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9.2. Os imdveis serdo vendidos no estado em que se encontram fisica e documentalmente, ndo
podendo o COMPRADOR alegar desconhecimento de suas condi¢des, eventuais irregularidades,
caracteristicas, compartimentos internos, estado de conservacao e localizagao.

ii) Responsabilidades do COMPRADOR

9.3. O COMPRADOR ¢ responsavel:

(i) pelo levantamento de eventual restricdo imposta por zoneamento/uso do solo, legislacdo
ambiental, IBAMA, INCRA;

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

(iii) por débitos relativos ao INSS dos iméveis com construgdao em andamento, concluidos,
reformados ou demolidos, ndo averbados no registro de imoveis competente, assumindo a
regularizacdo de tais débitos perante a construtora e/ou 6rgdos publicos, inclusive cartérios de
registro de iméveis;

(iv) quando o imovel for vendido na condicao de “fracdo ideal que correspondera a unidade
condominial” (construcdo ndao averbada), por eventual exigéncia do registro de imoveis
competente para registro do instrumento a ser outorgado e pela averbacao da construgao;

(v) por todas as providéncias e custos necessarios para regularizacdao da denominacdo de
logradouro e numeracao predial do imével junto aos 6rgaos competentes, se for o caso;

(vi) pelo cancelamento dos eventuais 6nus do imdvel (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;

(viii  pelo levantamento de eventuais acOes ajuizadas contra o condominio, para imoéveis
integrantes de condominios edilicios;

(viii)  por todas as providéncias e despesas relativas a desocupacdo dos imdveis ocupados a
qualquer titulo, sejam eles locados, arrendados, dados em comodato ou invadidos.

9.4 Cabe ao COMPRADOR obter as informacdes atinentes, bem como adotar a suas expensas
as medidas necessarias a expedicdo de alvaras, licencas, atestados e demais documentos nos 0rgaos
competentes ou autoridades competentes, se necessario for.

9.5 O VENDEDOR ndo responde por eventual contaminacdo do solo ou subsolo ou por
passivos de carater ambiental, que, se existirem, deverao ser assumidos pelo COMPRADOR. O
COMPRADOR devera manter o VENDEDOR indene, caso esse seja responsabilizado
administrativa, civil ou penalmente em razao de passivos ambientais do imdvel.

9.6 Os débitos expressamente apontados na descricao do imo6vel, como débitos de tributos e
despesas de qualquer natureza, inclusive condominiais, tanto anteriores a Consolidacdo da
Propriedade quanto posteriores a esta, serdo integralmente assumidos e transferidos ao
COMPRADOR, que devera quita-los junto aos respectivos credores, sem direito a ressarcimento,
até a data da assinatura da Escritura Publica de Venda e Compra.

9.7 O COMPRADOR se sub-rogara nas agdes em curso, se for o caso, e todos os custos envolvidos,
bem como os relativos a eventual necessidade de propositura de nova agdo correrao por conta do
COMPRADOR.
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9.7.1 Nas agOes judiciais relativas ao imovel em que o VENDEDOR figura como réu, o
COMPRADOR podera integrar a lide como terceiro interessado.

9.8 O COMPRADOR é responsavel pelo pagamento de todos os impostos, taxas, despesas de
condominio e outras, de qualquer natureza, que incidam sobre o imo6vel desde a data da
arrematacdo, passando a responder, integralmente, por todas as obrigacoes relativas ao imével,
inclusive: (a) por impostos, taxas, contribui¢do e encargos que incidam ou venham a incidir sobre
o imével ou que sejam a ele inerentes, tais como despesas de condominio, foros, laudémios,
exigéncias apresentadas por autoridades publicas e despesas em geral, (b) pela manutencdo e
conservacao do imével e reparacoes, seguranca do imovel e medidas necessarias a imissdao ou
defesa da posse; e (c) por construgdes, reformas e demoli¢oes que venha a realizar no imével e
obtencdo das respectivas aprovacoes/regularizagdes necessarias. O COMPRADOR devera pagar
tais obrigacOes em seus vencimentos, ainda que lancados em nome do VENDEDOR ou de seus
antecessores.

9.9 Caso o VENDEDOR incorra em despesas que sejam de responsabilidade do COMPRADOR,
este devera, em até 15 (quinze) dias contados do recebimento de solicitacdao escrita pelo
VENDEDOR, ressarcir o valor despendido, atualizado monetariamente de acordo com a variagao
do IGPM-FGV, acumulada desde a data do desembolso pelo 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.

10. E de responsabilidade do COMPRADOR adotar todas as providéncias, judiciais ou ndo, para
a imissao na posse direta do imével. Ao passo que a posse indireta sera transmitida ao
COMPRADOR logo ap6s o pagamento da venda e compra.

10.1. Nos casos especificos, é obrigatoria, por parte do COMPRADOR, a contratacdao de seguros
conforme determina o art. 5, IV da Lei 9.514/97, bem como de danos fisicos ao imével.

11. Formalizacdo da venda

11.1 Sera celebrada pelo VENDEDOR e COMPRADOR Escritura Publica de Venda e Compra,
no prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias contados da data da realizacao do Leildo, sendo que
o Tabelido de Notas sera definido pelo VENDEDOR.

11.2 Nao ocorrendo a assinatura da escritura publica de venda e compra por culpa exclusiva do
COMPRADOR, podera ocorrer, a critério do VENDEDOR, o cancelamento da arrematacao e a
devolucdo dos valores nominais pagos pela compra do imével, excluindo-se o valor pago a titulo
de, impostos, taxas e a comissdo da leiloeira, independentemente de qualquer notificacdo ou
interpelacgdo judicial, extrajudicial ou formalizacdo do acordo. A devolucdo dos valores ocorrera
por meio de crédito em conta corrente de titularidade do COMPRADOR.

11.3 O prazo referido no item 3.11 podera ser prorrogado caso haja pendéncias documentais do
VENDEDOR (por exemplo, a auséncia provisoria da Certidao Negativa do INSS ou Certidao de
Quitacdo 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, ficara sob a sua responsabilidade a obtengdo de novos documentos.

11.4 Serdo de responsabilidade do COMPRADOR todas as providéncias e despesas necessarias a

transferéncia dos iméveis junto aos 6rgdos publicos, incluindo, sem se limitar o imposto de
transmissdo de bens imoveis (ITBI), laudémio, taxas, alvaras, certiddes, escrituras, emolumentos
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cartorarios, registros e averbacoes de qualquer natureza, bem como todos 0s encargos para
liberagdao dos imoveis com eventuais pendéncias ou 6nus, desde que apontados na descri¢ao do
lote especifico.

11.5 Outorgada a Escritura Publica de Venda e Compra, 0o 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 imodveis, ressalvadas as hipdteses de
prorrogacgoes autorizadas ou quando houver pendéncias documentais do VENDEDOR, bem como,
efetivar a substituicdo do contribuinte na Prefeitura Municipal e do responsavel pelo imével junto
a administracdo do correspondente condominio.

12. Eviccao de direito

12.1. Sobrevindo decisao judicial transitada em julgado que decretar a anulacdo do titulo aquisitivo
do VENDEDOR, este respondera pela eviccao de direito, com excecdao dos imdveis em cuja
descricao, constante do site da leiloeira ou de material de divulgacdo, haja referéncia a restricao
judicial ou outra especificacdo, hipétese em que o COMPRADOR automaticamente assumira tais
riscos nos termos da lei. A responsabilidade do VENDEDOR pela eviccdo ficara limitada a
devolucao, quando aplicavel: (i) do valor pago pela aquisi¢cao do imével; (ii) das despesas relativas
a formalizacdo da escritura e registro; (iii) das despesas condominiais e tributos pagos pelo
COMPRADOR relativos a periodo posterior a data da arrematacao; e (iv) somente quando o
imovel estiver ocupado, das despesas condominiais e tributos pagos pelo COMPRADOR relativos
ao periodo em que este manteve, apenas, a posse indireta do imovel.

12.2. Os valores serdo atualizados entre o dia do pagamento e o da restituicao, mediante aplicacao
de percentual igual ao utilizado para atualizacdo dos saldos dos depositos em Caderneta de
Poupanca Livre (pessoa fisica).

12.3. Nao é conferido ao COMPRADOR o direito de pleitear quaisquer outros valores
indenizatdrios e tampouco indenizacdo por benfeitorias eventualmente introduzidas no imével
apos a data da aquisicdo, em relacao as quais o COMPRADOR ndo podera exercer o direito de
retencao.

13. DESISTENCIA E DESCUMPRIMENTO

13.1. Antes da data da assinatura da Escritura Publica de Venda e Compra, é permitida a
desisténcia ou arrependimento da venda pelo VENDEDOR, nas seguintes hipoteses: a) por
impossibilidade documental, b) quando o COMPRADOR tiver seu nome citado ou envolvido,
direta ou indiretamente, em fato publico que o exponha de maneira negativa ou integre, sob
qualquer aspecto, investigacdo em ambito administrativo, civil ou penal, c¢) quando a venda nao
atender aos interesses do VENDEDOR (ainda que enquadrada nas condi¢oes do leildo), ou d) nos
casos previstos em lei. Em qualquer dessas hipoteses sera restituida ao COMPRADOR a quantia
por ele eventualmente paga pelo imovel arrematado até aquele momento (incluindo-se a comissao
da leiloeira, impostos e taxas), devidamente atualizada pelos mesmos indices aplicados as
cadernetas de poupanga, renunciando expressamente 0 COMPRADOR, desde ja, a qualquer outra
restituicdo ou indenizacao.

13.2. Sobrevindo decisdo judicial que determina a suspensao ou cancelamento do leildo do imovel
apos arrematacado e até a lavratura da escritura de Venda e Compra, a pedido do COMPRADOR,
a arrematacao podera ser cancelada e o VENDEDOR ficara limitado apenas a devolugao do valor
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do preco pago pelo COMPRADOR. Esses valores serdo atualizados monetariamente pelos
mesmos indices aplicados as cadernetas de poupanca. A devolucao dos valores sera feita por meio
de crédito em conta corrente de titularidade do COMPRADOR.

13.3 Ndo cumprida a obrigacdao no prazo acima indicado, o VENDEDOR podera considerar o
negocio terminado e 0o COMPRADOR perdera todos os direitos relativos ao imével, ficando este
liberado para nova venda.

13.4 No caso de devolugdo dos valores pagos pelo Comprador, o VENDEDOR fara a devolugao
dos valores referente o item até 30 (trinta) dias contados da data do deferimento do pedido, por
meio de dep6sito na conta corrente de titularidade do COMPRADOR.

13.5 Caso o COMPRADOR nao possa ser encontrado nos enderecos por ele cadastrados junto ao
VENDEDOR, o VENDEDOR procedera a devolucao dos valores acima mencionados mediante
ordem de pagamento a disposicdo do COMPRADOR ou consignacao de pagamento.

13.6 Na hipotese de devolucdo de cheques, estes ficardo a disposicilo do COMPRADOR para
retirada apos a quitacdo da multa por ele devida.

14. Restituicdao do imével

14.1. Ocorrendo o término da venda, por qualquer motivo, o COMPRADOR devera, no prazo de
30 (trinta) dias contados da resolucao, devolver o imovel ao VENDEDOR. O imo6vel devera ser
restituido em estado de conservacdo compativel com o recebido, com os tributos, despesas e
encargos assumidos pelo COMPRADOR devidamente quitados e completamente desocupado de
pessoas e coisas, ressalvada ocupacdo ja existente na data de arrematagdo em relacdo a qual os
esforcos do COMPRADOR para desocupagdo nao tenham surtido efeitos.

14.1. A nado restituicdo do im6vel no prazo e forma previstos caracterizara esbulho possessorio e
implicard, para o COMPRADOR, até o cuamprimento de referidas obrigacdes, pagamento mensal
ao VENDEDOR, a titulo de aluguel, do equivalente a 2% (dois por cento) do preco do imovel,
devidamente atualizado de acordo com a variacdo do IGPM-FGV, sem prejuizo da adocdo de
demais medidas aplicaveis.

14.2. O pagamento relativo a arrematagao e a comissao da leiloeira, fica subordinado a Condigao
Resolutiva, ou seja, a ndo compensacao do cheque, por insuficiéncia de fundos, sustacdo ou
qualquer outro motivo, implicara na resolucao de pleno direito do negocio juridico, independente
de notificacdo, ndo gerando qualquer efeito para as partes ou terceiros, sem prejuizo da apuracao
de perdas e danos pelo Vendedor, ficando o imével livre para ser alienado, de imediato.

14.3. As fotos dos bens disponibilizadas no site da leiloeira, bem como as imagens de video que
serdo exibidas por ocasido do leildo, sdo recursos meramente ilustrativos, com o objetivo de
oferecerem conforto aos interessados. Assim sendo, a manifestacdo de interesse na compra de
qualquer lote, deve-se dar somente apés visitagdo fisica e analise das documentacdes dos imoveis.

14.4. Ao concorrer para a aquisicdo do imével por meio do presente leildo, ficara caracterizada a
aceitacdo pelo COMPRADOR das referidas condicdes estipuladas neste edital. As demais
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condicoes obedecerdo ao que regula o Decreto Federal n° 21.981 de 19 de outubro de 1932, com
as alteracoes introduzidas pelo Decreto n° 22.427 de 1° de fevereiro de 1933, que regula a profissao
de Leiloeira Oficial.

14.5. Integram a este edital as condi¢Oes para participacdo de leildes dispostas no link “Cadastre-
se” no portal da leiloeira.

14.6. Os bens objeto deste leildo podem ser oriundos de Consolidagdo de Propriedade em
Alienagdo Fiduciaria. Neste caso, houve a intimagdo do Devedor Fiduciante para purga da mora,
bem como o cumprimento de todo procedimento de execucdo extrajudicial, que culminou com a
consolidacao do(s) imével(is) descritos nos Anexos, nos termos do art. 26 da Lei n° 9.514/97. Em
sequéncia, a fim de cumprir o disposto no art. 27 da Lei n° 9.514/97, serdo realizados 1° (primeiro)
e, se necessario 2° (segundo) leildes pelos valores descritos nos §8§ 1° e 2° do referido artigo. Nao
havendo éxito nestes leildes implica na adjudicacdo do(s) bem(ns) e exoneracdo da divida,
conforme dispoe o art. 27, 85° da Lei n° 9.514/97. Deste modo, podera os leildes representar oferta
publica do(s) respectivo(s) imovel(is), ndo vinculada a Lei n® 9.514/97.

14.7. O Vendedor reserva-se no direito de, presentes razdes de ordem administrativa, comercial,
operacional ou de interesse publico, revogar total ou parcial o procedimento licitatério, em
qualquer fase, com a devolugdo de todos os pagamentos realizados, a titulo de sinal, mesmo depois
de julgadas as propostas, sem que caiba aos Arrematantes o direito a indenizacdo, ressarcimento
ou declaracdao de qualquer espécie.

14.9 O arrematante declara estar ciente que o Vendedor ndo se enquadra na condicdo de
fornecedor, intermediario ou comerciante e que o Leiloeira é mero mandatario, ficando assim,
eximido de eventuais responsabilidades por vicios ou defeitos ocultos que possam existir no bem
alienado, nos termos do art. 1.102 do Cdédigo Civil Brasileiro, como também por indenizagoes,
trocas, consertos e compensacdes financeiras, em qualquer hip6tese ou natureza.

14.10. Os esclarecimentos e informacoes a respeito do leildo serdo prestados pela leiloeira, pelo
endereco eletronico sandrafsantosleiloeira@gmail.com e pelo portal
www.sandrasantosleiloes.com.br.

15. Das Pendéncias Judiciais e Extrajudiciais

15.1. Os COMPRADORES estdo informados e cientes das pendéncias representadas por acoes
judiciais relacionadas aos iméveis, conforme descricdo das agdes relativas a cada unidade no
Anexo I do presente edital.

15.2. Nos casos acima discriminados onde existem pendéncias representadas por acoes judiciais,
a arrematacao implicara na transmissao ao ARREMATANTE dos direitos de aquisicao do(s)
imével(is) arrematado(s), sob a condicdo da improcedéncia da ou das respectivas agoes judiciais
movidas pelo antigo mutuario e consequente livre desembaragco do imével para todos os fins de
direitos.

15.3. Caso, ap0s a formalizacdo da arrematacgdo, seja distribuida em desfavor do VENDEDOR
eventual acdo judicial e, ao final desta(s), mediante transito em julgado, seja invalidada a
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consolidacdo da propriedade, os leildes ptblicos promovidos pelo VENDEDOR ou a adjudicacao
em favor do VENDEDOR, a arrematacao do COMPRADOR sera automaticamente rescindida,
reembolsados pelo VENDEDOR os valores pagos pelo COMPRADOR ARREMATANTE,
excluida a comissdo da leiloeira, que devera ser restituida pelo proprio leiloeira, atualizados os
valores a ressarcir pelos mesmos indices aplicados a caderneta de poupanca, nao fazendo jus o
COMPRADOR ARREMATANTE, nesta hip6tese de rescisdo a juros de mora, multas por rescisao
contratual, perdas e danos ou lucros cessantes, devendo o COMPRADOR, caso exerca a posse do
imével, desocupa-lo em 15 dias, sem direito a retencao ou indenizagdo por eventuais benfeitorias
que tenha feito no im6vel sem autorizacdo expressa e formal do VENDEDOR.

15.4. Tendo em vista as arrematacdes de imoéveis com pendéncia de acdes judiciais conforme
disposto no Anexo I, obriga-se o COMPRADOR ARREMATANTE a substituir o VENDEDOR
no polo ativo da acdo de imissdao na posse movida pelo VENDEDOR em face do(a) antigo(s)
devedor(es) fiduciante(s), conforme relacionado no Anexo I deste edital, respectivamente em
relacdo ao imével arrematado.

15.4.1. O instrumento de substabelecimento dos poderes ad judicia e especiais para a acdo em
questdo, SEM RESERVAS, assinado pelos advogados do VENDEDOR em favor dos advogados
indicados pelo COMPRADOR/ARREMATANTE, ser-lhe-a entregue juntamente com a
documentacado de formalizagdo da presente arrematagao, nao se responsabilizando o VENDEDOR
pelo eventual insucesso na acdo de imissdo na posse, decorrente de eventual vicio processual na
conducgdo da respectiva demanda, pelo causidico eleito pelo COMPRADOR ARREMATANTE.

15.4.2. A partir da substituicdo processual, todas as despesas judiciais, processuais e advocaticias
correlatas  ao  mencionado  processo  serdo  integralmente  assumidas  pelo
COMPRADOR/ARREMATANTE.

15.4.3. O COMPRADOR/ARREMATANTE possui ciéncia inequivoca e total concordancia
quanto a (as) acao (0es) judicial(ais) relacionada(s) no Anexo I Edital, e também em relacdo ao
procedimento de consolidacdo da propriedade fiduciaria e/ou adjudicacdo praticados pelo
VENDEDOR, declarando o COMPRADOR/ARREMATANTE, neste ato, que, tendo analisado o
contetido dos procedimentos de expropriacdo extrajudicial e da(s) agdo(des) judicial(is), em curso,
mediante a assisténcia técnica de advogado especializado, nada tem a opor, acrescentar, criticar
ou impugnar quanto a constituicdo e liquidacdo da alienagdo fiduciaria que anteriormente incidia
sobre o imovel objeto deste instrumento e quanto a conducdo do(s) processo(s) judicial(is),
relacionado(s) no presente Edital, inclusive no que tange aos atos, agdes ou omissodes ali ocorridos,
sendo vedada, por conseguinte, qualquer alegacdo relacionada a conducdo, forma, omissao ou
tramitacdo dos procedimentos de execucdo extrajudicial e do(s) processo(s) judicial(is)
relacionados ao(s) imével(is) por ele adquirido(s) para fins de resolugdo ou rescisao da presente
negociagao.

15.5. Os encargos tributarios e condominiais do imovel arrematado que incidirem até a data da
arrematacao serdo de responsabilidade do VENDEDOR. Assim, somente aqueles encargos pagos
apos a data da arrematacao pelo ARREMATANTE serdo passiveis de ressarcimento por parte do
VENDEDOR nos casos de invalidagdo da consolidagdo da propriedade, dos leildes ou da
adjudicacao transitada em julgado, ressalvado o periodo de posse direta exercida pelo
ARREMATANTE no imével, que continuara sendo de sua responsabilidade.

15.6. Para os casos relacionados no Anexo I deste Edital, nos quais ndo tenha sido distribuida a
correlata acdo de Reintegracdao de Posse/ Imissdao na Posse, ressalvado o disposto no item 12.2,
fica desde ja cientificado o arrematante que a desocupacgdo do imével e o ajuizamento das medidas
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judiciais pertinentes deverdo ser por ele integralmente custeada e acompanhada, ndo tendo o
VENDEDOR qualquer responsabilidade sobre tal ato.

Fica eleito o Foro da Comarca de Cataguases/MG, para dirimir quaisquer davidas, oriundas do
presente evento, com exclusao de qualquer outro.

Assinado de forma COOPERATIVASZERSEIEsE, o oc
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ANEXO |

LOTE

DESCRICAO DO IMOVEL

VALOR 1 LEILAO

VALOR 2 LEILAO

01

LOTE UNICO - VENDA CONJUNTA E
INSEPARAVEL DAS MATRICULAS
31.824 E 31.825.

IMOVEIS: Duas 4reas de terras contiguas
situadas na Graminha, no municipio de Juiz de
Fora/MG, integrantes de um tnico sitio, sem
delimitacdo fisica entre as matriculas, conforme
avaliacdo imobilidria.

MATRICULA N° 31.824, 1° OFICIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE JUIZ DE
FORA/MG: Uma éarea de terras desmembrada
de porcdo maior, situada na Estrada da
Graminha, local denominado Fazenda da
Graminha, com aproximadamente 9,60 hectares
(96.000 m?), mais ou menos, conforme a
descricdo, divisas e confrontagdes constantes da
respectiva matricula.

MATRICULA N° 31.825, 1° OFICIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE JUIZ DE
FORA/MG: Uma area de terras situada na
antiga Fazenda Graminha ou Sitio da Graminha,
com aproximadamente 6,80 hectares (68.000
m?), conforme a descricdo, divisas e
confrontagbes  constantes da  respectiva
matricula.

AREA TOTAL CONJUNTA:
aproximadamente 16,40 hectares, ou 164.000
m?

BENFEITORIAS: Segundo avaliacdo de
03/09/2024, a propriedade apresenta duas casas
residenciais. Casa 1: cinco quartos, sendo quatro
suites, sala, banheiro, area gourmet, piscina,
ofur6 e garagem. Casa 2: duas suites, duas salas,
copa, cozinha, piscina, 4rea gourmet, saldo de
festas e garagem. Também possui casa de sauna,
saldo de estar e cachagaria, curral, lagos, pomar,
galinheiro e outras instalagdes para aves, areas
de pasto e mata, jardins e calcamento interno.
Estado de conservacdo e caracteristicas
conforme vistoria e laudo disponiveis.

CREDOR FIDUCIARIO / VENDEDOR:
COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE
ADMISSAO DA ZONA DA MATA LTDA. -
SICOOB COOPEMATA, CNPJ
02.335.109/0001-05.

DEVEDORES FIDUCIANTES: ESDEVA
INDUSTRIA GRAFICA LTDA. CNPJ
17.153.081/0001-62, e TRADE BUSINESS
PARTICIPACOES LTDA., CNPJ
19.210.906/0001-69, conforme os registros de
alienacdo fiducidria das respectivas matriculas.

GARANTIDORES FIDUCIARIOS: MARCOS
FREITAS NEVES, ANDRE FREITAS
NEVES, SUZANA FREITAS NEVES
SCAPIM CUNHA e MARCIA FREITAS

R$ 5.740.000,00

R$ 5.166.000,00
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NEVES, conforme qualifica¢des constantes dos
registros imobiliarios.

CONSOLIDAQAO DA PROPRIEDADE:
averbada nas matriculas em favor do SICOOB
COOPEMATA em 03/11/2026, conforme
documentacdo registral, com referéncia ao
processo n° 5011359-06.2022.8.13.0145, da 8°
Vara Civel da Comarca de Juiz de Fora/MG.

OBSERVACOES: A alienagdo serd realizada
obrigatoriamente em conjunto, ndo sendo
admitidas  arrematacGes  separadas.  As
informacGes sobre area e benfeitorias sdo
extraidas do laudo de avaliacdo e das matriculas.
Os imo6veis serdo vendidos em seu estado fisico,
juridico, documental e de ocupagdo, observados
os termos deste edital. As matriculas contém
registros de acdes e indisponibilidades; os
interessados deverdo consultar o inteiro teor das
certidoes disponiveis. O credor informou acordo
entre as partes referente a realizacdo deste
leildo.
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Anexo 2 — Proposta de Compra

PROPOSTA DE COMPRA DE IMOVEL

IImo(a) Sr(a).:
Lelloeira Publico Oficial

Nome Nacionalidade
Profissao RG CPF
Endereco

Tel.

e-mail

Esta proposta tem por finalidade assegurar uma oferta de

compra do imdvel representado por lote referente a
do leilao
realizado na data de [/ , Nas seguintes

condicoes:

@ Valor total da proposta R$

@ Valor em dinheiro R$

Pagina 14 de 15



@ Forma de pagamento do restante

@® Outra modalidade apresentada

@ Mais Comissao da leiloeira(5%) R$

@ Esta proposta é valida por 30 dias

Local e data

PROPONENTE
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