EDITAL DE LEILAO

BANCO SAFRA S.A. e demais empresas, pessoas juridicas de direito privado, com sede em Sao
Paulo/SP, doravante denominados simplesmente VENDEDORES, tornam publico, para
conhecimento dos interessados, que se acha aberto, leildo do tipo “MAIOR LANCE OU OFERTA
CONDICIONADOS”, para alienacao dos imoveis de suas respectivas propriedades, imoveis esses
identificados no Resumo do Edital, que deste Edital faz parte integrante e inseparavel.

O leildo sera regido pelas normas e disposi¢cdes consignadas neste Edital e regras de Direito
aplicaveis.

O leilao tera inicio a partir da data da liberacdo dos iméveis no site do leiloeiro, para envio de
lances on-line, encerrando-se concomitantemente com o leildo de modo on-line nos dias e horarios
consignados no Resumo do Edital, perante o leiloeiro oficial, DORA PLAT, inscrito na
JUCESP sob n° 744, na Rua Minas Gerais, n° 316, bairro Higiendpolis, na cidade de Sao Paulo,
Estado - SP.

1. OBJETO

1.1. Alienagao dos imoveis relacionados no Resumo do Edital, parte integrante e inseparavel
deste Edital.

2. HABILITACAO

2.1. Para fins deste Edital, o interessado em participar do leilao é doravante
designado simplesmente COMPRADOR.

2.2. Para participacao do leilao de modo presencial, basta ao COMPRADOR comparecer ao
local do leilédo, no dia e hora indicados neste Edital, portando a documentacéo exigida.

2.3. Para participar do leilao de modo on-line, o COMPRADOR devera se cadastrar no
site www.portalzuk.com.br e se habilitar acessando a pagina deste leildo, clicando na
opcado HABILITE-SE, com antecedéncia de até 01 (uma) hora, antes do inicio do leilao,
nao sendo aceitas habilitagcbes apds esse prazo.

3. LANCES

3.1. O envio de lances on-line se dara exclusivamente através do site www.portalzuk.com.br,
respeitado o lance inicial e o incremento minimo estabelecido, em igualdade de condigbes com
os participantes presentes na sala do leildo presencial, na disputa pelos lotes do leildo.

3.2. O COMPRADOR por meio de lance presencial ou on-line devera apés aprovagao
expressa dos VENDEDORES, assinar o Auto de Arrematagao.

3.3. Somente serdao aceitos, lances realizados por pessoas fisicas ou pessoas
juridicas regularmente constituidas.

3.4. O COMPRADOR que maior lance oferecer, em 24 (vinte e quatro) horas contados da data
de realizagdo do leildo, devera fornecer copias dos seguintes documentos:

i-) se pessoa fisica: (a)RG/ RNE e CPF, inclusive de seu cbnjuge ou companheiro quando for
o caso; (b) comprovante de residéncia (conta de agua, luz, telefone, ou gas); (c) certidao
de
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casamento e pacto antenupcial, se houver ou conforme o caso, certidao de nascimento; (d)
declaragdo completa de Imposto de Renda, acompanhado do respectivo recibo; (e) comprovante
de permanéncia legal e definitiva no pais, se estrangeiro; (f) Menores de 18 anos, s6 poderao
adquirir imovel, se emancipados ou assistidos, por seu representante legal; (g) procuragao publica
com poderes para adquirir bens imdveis e alienar fiduciariamente (este quando aplicavel), caso o
arrematante esteja representado por procurador, acompanhada de copias do RG e CPF do
procurador e comprovante de enderego do procurador; (h) se assalariado, 03 (trés) ultimos
holerites e caso n&o seja assalariado, 03 (trés) ultimos extratos bancarios.

ii-). Se pessoa juridica: (a) comprovante de inscricdo no CNPJ; (b) Estatuto ou Contrato Social e
alteragdes; (c) prova de representacao (ata de eleicdo, termo de nomeagao); (d) declaracao de
Imposto de renda, acompanhada do respectivo recibo; (d) RG,CPF e comprovante de residéncia
do seu representante legal; e (e) procuragao publica com poderes para adquirir bens imoveis, e
alienar fiduciariamente (este quando aplicavel), acompanhada de coépias do RG, CPF e
comprovante de residéncia do procurador.

3.5. Os VENDEDORES estdo obrigados a observar os procedimentos determinados pela
legislacao vigente, especialmente as regulamentagdes do Banco Central do Brasil e do Conselho
de Controle de Atividades Financeiras-COAF, com o objetivo de prevenir e combater os crimes de
‘lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores, conforme previsto na Lei 9.613/1998 e
legislacdo complementar. Desse modo, o arrematante devera entregar no mesmo prazo para
entrega da documentagao descrita no item 3.4. formulario de cadastro disponibilizado pelo leiloeiro
juntamente os documentos do Edital.

3.6. Outros documentos poderao ser solicitados pelos VENDEDORES, para fins de avaliagao
visando a aprovagao da venda.

4. CONDIGOES DOS IMOVEIS

4.1. Os iméveis serdao vendidos a quem maior lance oferecer obedecidos os lances minimos
previstos no Resumo do Edital, em moeda corrente nacional, em leilao de modo presencial e/ou
on-line, obedecidas as condi¢des deste Edital, estando a venda condicionada a aprovagao dos
VENDEDORES, o que inclui a aprovag¢ao do valor alcangado no pregao e incluindo mas nao
se limitando, a andlise de documentos, crédito e observancia a prevengao e combate a
lavagem de dinheiro e ao risco socioambiental. Os VENDEDORES poderdo nao aprovar a
venda a seu exclusivo critério, sem qualquer justificativa.

4.2. O COMPRADOR previamente a apresentagao dos lances, devera ler atentamente todas as
condicoes estabelecidas neste Edital, bem como verificar os imoveis in loco e examinar sua
situacédo juridica e de regularidade perante os 6rgédos competentes, inclusive ambientais, pois ndo
podera alegar posteriormente, qualquer desconhecimento, acerca de suas caracteristicas,
localizacdo, estado de conservacdo, documentagdo, ocupacgao, situagdo junto aos Orgaos
publicos, restricdes e ainda, eventuais agdes judiciais envolvendo os mesmos. As visitas poderao
ser agendadas com o leiloeiro.

4.2.1. O COMPRADOR devera cientificar-se previamente, das restricdes impostas pela legislagao
municipal, estadual ou federal, aplicaveis aos imdveis, no tocante ao uso do solo ou zoneamento,
e ainda, das obrigagcdes e dos direitos, decorrentes das convengdes e especificagdes de
condominio, quando for o caso, as quais, estardo obrigados a respeitar, por forgca da arrematacao
dos imoveis.



4.2.2. Os imoveis sao vendidos no estado em que se encontram, juridica, fisica e
documentalmente, competindo ao adquirente eventuais regularizagdes, inclusive ambientais,
arcando, para tanto, com o pagamento de despesas, impostos e multas que se fizerem
necessarios.

4.2.3. Considerando que os iméveis foram adquiridos pelos VENDEDORES em decorréncia de
recuperacao de divida ndo paga, os VENDEDORES n&o possuem a totalidade dos documentos
técnicos a eles relacionados, tais como projetos e plantas, sendo certo também, que nao
conferiram divisas, confrontacdes, descricbes ou realizaram “as built”, de modo que os
VENDEDORES nao podem afirmar se qualquer construgéo existente nos iméveis foi edificada de
acordo com as aprovacoes dos 6rgaos competentes e, sendo assim, o COMPRADOR nada exigira
dos VENDEDORES, a qualquer tempo, por qualquer irregularidade constatada, seja com relagao
a construcao, seja com relagdo a area do imovel, que é vendido ad corpus, sendo certo assim,
que o COMPRADOR arcara inclusive, com as despesas para eventual regularizagdo perante os
orgaos publicos e terceiros, seja de que natureza for, ainda que impliquem em pagamento de
multas, taxas, impostos.

4.3. Os VENDEDORES responderao, em regra, pela eviccao de direito, salvo se o contrario
constar excepcionado no Resumo do Edital. Em qualquer outra hipétese ndo excepcionada, a
responsabilidade dos VENDEDORES pela evicgao ficara limitada exclusivamente a devolugido do
valor pago pela aquisi¢ao, corrigido por indice definido, a exclusivo critério dos VENDEDORES,
no instrumento de formalizagao, conforme detalhado no item 7 abaixo, cujo valor sera atualizado
entre o dia do pagamento e o da restituigdo, de modo que n&o serdo objeto de indenizagao,
benfeitorias, construcdes e acessdes existentes e que venham ser introduzidas pelo
COMPRADOR, bem como nao serao reembolsadas/indenizadas, custas, despesas processuais,
honorarios advocaticios e despesas referentes a aquisicao, tais como, comissao do leiloeiro,
impostos e emolumentos cartorarios. O valor pago pela aquisicdo devidamente corrigido
monetariamente, para fins de indenizacdo decorrente da evicgcdo, sera reduzido mensalmente
mediante aplicagdo cumulativa do percentual de 0,5 % (meio por cento) ao més, cuja redugéo
estara limitada ao prazo maximo de 04 (quatro) anos a contar da assinatura do instrumento da
venda e compra.

4.4. A venda é realizada em carater "AD CORPUS", ou seja, as areas mencionadas no Edital
Resumido, catalogos e outros veiculos de comunicagao e divulgacao deste leildo, sdo meramente
enunciativas, ndo cabendo ao COMPRADOR, por conseguinte, exigir complemento de area ou
alegar desconhecimento das condigdes, caracteristicas e estado de conservacdo, ndo Ihes sendo
possivel pleitear, a rescisdo ou abatimento proporcional do preco, em qualquer hipotese.

4.5. Os impostos sobre a propriedade e posse (direta ou indireta), despesas condominiais, que
tenham fato gerador a partir da data da realizagéo do leilao, serdo de exclusiva responsabilidade
do COMPRADOR. O COMPRADOR devera pagar tais obrigacdes em seus vencimentos, ainda
que langadas em nome dos VENDEDORES ou de seus antecessores. Uma vez que existam
débitos de consumo de agua, energia e gas, mesmo que anteriores a transmissao da posse ao
COMPRADOR, em nenhuma hipotese serao de responsabilidade dos VENDEDORES, cabendo
ao COMPRADOR efetuar o pagamento diretamente as concessionarias ou adotar procedimentos
visando afastar a cobranga contra si.

4.5.1. Salvo despesas, impostos e multas decorrentes de regularizagcdo dos imdveis que serdo em
qualquer hipétese de responsabilidade do COMPRADOR, os débitos relativos a impostos sobre a



propriedade e posse (direta ou indireta), contribuigdes, taxas, despesas condominiais anteriores a
data de realizacdo do leildao, deverao se assim constar no Resumo do Edital, também serem
arcados pelo COMPRADOR.

4.6. Outras obrigacbes do comprador, relacionadas a regularizagdo dos imoéveis:

Além das condi¢des de venda ja estabelecidas, competira exclusivamente ao COMPRADOR as
suas expensas e sem direito a qualquer indenizacdo ou questionamento de qualquer natureza no
futuro: (i) Adotar as medidas possessérias necessarias em face de eventuais ocupacgdes, se
houver; (ii) Providenciar georreferenciamento, além das respectivas aprovagdes perante o INCRA
e demais 6rgaos pertinentes em se tratando de iméveis rurais; (iii) Apurar eventual necessidade
de promover a demarcagao e retificacdo de area dos iméveis, adotando as medidas judiciais ou
extrajudiciais que venham a ser necessarias, incluindo ajustes em geral com os confrontantes e
retificacdo dos registros, se for exigido; (iv) Retificar, se necessario, as declaragdes de exercicios
anteriores e regularizar cadastros dos imoveis perante a Receita Federal, INCRA e demais orgéos,
respondendo por eventuais diferencas ou débitos de ITR ou outros tributos, taxas e encargos que
sejam apurados, independentemente da data de seus fatos geradores; (v) Elaborar e entregar as
declaragdes de ITR, de exercicios vigentes e anteriores, perante a Receita Federal e pagar o
Imposto Territorial Rural respectivo; (vi) Regularizar/averbar as eventuais edificagcdes perante os
Registros de Iméveis e demais 6rgéos, bem como serviddes de qualquer natureza, inclusive de
passagem; (vii) Averbar reserva legal de area, elaborando, também, caso necessario, Ato
Declaratério Ambiental (ADA) perante o IBAMA e a inscricdo no CAR — Cadastro Ambiental Rural;
(viii) Cancelar eventuais 6nus do imovel, tais como hipotecas, penhoras, arcando com os custos
e eventuais prejuizos decorrentes; (ix) obter o levantamento de eventuais agdes judiciais que
envolvam o imével ou antigos proprietarios, que eventualmente ndo sejam de conhecimento dos
VENDEDORES; (x) averiguar restricbes impostas por zoneamento, uso e ocupagao do solo e
ainda, restricdes ambientais, loteamentos; (xi) responder por eventual contaminagdo do solo,
subsolo ou passivos de carater ambiental, ainda que anteriores a arrematagéo; (xii) Efetivar
transferéncias de titularidade, obter CAT e demais regularizacbes perante o Servigo de Patriménio
da Unido -SPU.

5. CONDIGOES DE PAGAMENTO

5.1. Observadas eventuais disposicoes especiais constantes do Resumo do Edital, uma vez que
a venda venha a ser aprovada pelos VENDEDORES, o arrematante devera efetuar o pagamento
a vista no ato da assinatura da escritura de venda e compra.

5.2. O pagamento do preco, devera ser realizado mediante TED (Transferéncia Eletronica
Disponivel) de titularidade do COMPRADOR para a conta corrente de titularidade dos
VENDEDORES. Nao sera admitida TED (Transferéncia Eletrénica Disponivel) de titularidade
diversa do COMPRADOR. Os dados bancarios serao informados pelos VENDEDORES.

6. COMISSAO DE LEILOEIRO

6.1. O COMPRADOR, além do pagamento do prego, pagara diretamente ao LEILOEIRO, a
quantia correspondente a 5% (cinco por cento), do valor total do arremate, a titulo de comissao,
em cheques, depositos ou TED (Transferéncia Eletrénica Disponivel) em conta corrente, conforme
venha a ser indicado pelo Leiloeiro.

7. FORMALIZAGAO: ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA



7.1. A Escritura Publica de Venda e Compra, sera celebrada entre VENDEDORES e o
COMPRADOR, no prazo de até 90 (noventa) dias contados da aprovagéo da arrematagao pelos
VENDEDORES, a critério dos VENDEDORES.

7.1.1. O prazo referido no item 7.1 podera ser prorrogado caso haja pendéncias documentais dos
VENDEDORES (por exemplo, regularizagao da representacio, a auséncia provisoéria da Certidao
de quitagdo de tributos Federais) ou dos imdveis, até a regularizagdo destas. Vencida a
documentacgao disponibilizada para outorga da escritura Publica ou para o respectivo registro, por
culpa do COMPRADOR ficara sob sua responsabilidade a obtencao de novos documentos.

7.2. Outorgada a Escritura Publica de Venda e Compra, o COMPRADOR devera apresentar aos
VENDEDORES, no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data da assinatura, o instrumento
devidamente registrado na matricula do imdvel junto ao respectivo Cartério de Registro de Iméveis
competente, ressalvadas as hipoteses de prorrogacgdes justificadas e autorizadas, bem como
devera efetivar a substituicdo do contribuinte na Prefeitura Municipal, INCRA, Receita Federal e
Servico de Patrimbnio da Unido - SPU e do responsavel pelo imével junto a administracdo do
correspondente condominio e perante as concessionarias de servigos publicos de agua, esgoto e
energia elétrica e demais 6rgaos existentes, para que a cobranga de tributos, taxas, contribuicbes
e demais encargos sejam emitidas em seu nome, sob pena de multa moratéria em valor
equivalente a 2% (dois por cento) do valor da arrematagéo, devidamente atualizado de acordo
com a variacao positiva do IGPM/FGV desde a data da Escritura Publica de Venda até a data do
pagamento da multa, sem prejuizo da ado¢ao de medidas judiciais visando o cumprimento de
obrigagao de fazer.

7.2.1.0 COMPRADOR respondera integralmente por danos patrimoniais e morais que causar aos
VENDEDORES, inclusive os decorrentes de agoes judiciais ou protestos que venham sofrer em
razao da inadimpléncia no pagamento de tributos, contribuicées e demais encargos que decorram
de omiss&o no cumprimento da obrigagdo assumida no item anterior.

7.2.2. Caso os VENDEDORES incorram em qualquer das despesas que sejam de
responsabilidade do COMPRADOR em razdo da inadimpléncia no pagamento de tributos,
contribuicbes e demais encargos, o COMPRADOR devera ressarci-los apds notificagédo que Ihe
for dirigida nesse sentido, cujos valores deverao ser ressarcidos com atualizagdo monetaria de
acordo com a variagao do IGPM/FGV e sobre os valores atualizados, serao acrescidos juros de
mora de 1 % (um por cento) ao més pro rata die, bem como multa ndo compensatdéria, no valor
correspondente a 2 % (dois por cento) sobre o valor corrigido € com juros, custas e despesas
processuais, bem como honorarios advocaticios.

7.3. Havendo omissao ou recusa do COMPRADOR em receber a Escritura Publica de Venda e
Compra, a critério e discricionariedade dos VENDEDORES, o COMPRADOR estara sujeito: (i) a
resolugao da transacgao com aplicagao de multa no valor correspondente a 30 % (trinta por cento)
sobre o valor da arrematacdo, sem prejuizo das custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios e ainda, eventuais prejuizos excedentes que venham a ser apurados; ou
(i) a adogao pelos VENDEDORES de medida judicial cabivel visando o cumprimento de obrigagéo
de fazer, sendo certo ainda, que o COMPRADOR estara sujeito a multa moratéria em valor
equivalente a 2% (dois por cento) do valor da arrematagéo, devidamente atualizado de acordo
com a variagao positiva do IGPM/FGV desde a data da arrematagéo ou conforme o caso, até a
data do pagamento da multa.



7.4. O envio da Escritura Publica de Venda e Compra ficara a cargo do tabelido ou dos
VENDEDORES, quando cabivel.

7.5. Serao de responsabilidade do COMPRADOR, todas as despesas necessarias, a transferéncia
do imdvel, tais como, ITBI — Imposto de transmissédo de bens iméveis, laudémio, emolumentos
cartorarios, registros, averbag¢des, bem como para obtengao de certiddes, alvaras e documentos.

7.5.1. No ato da assinatura da Escritura de Venda e Compra, o COMPRADOR entregara aos
VENDEDORES, a quem este indicar ou ao tabelido, o valor estimativo correspondente as
despesas de registro da venda e compra.

7.8. A Escritura Publica de Venda e Compra, seréo firmados com o COMPRADOR, cujo nome
constar no Auto de Arrematacdo. E vedada a cess3o ou transferéncia dos direitos decorrentes da
aquisicao.

8. SANGOES PARA O CASO DE DESISTENCIA DA ARREMATAGAO

8.1. Uma vez que o COMPRADOR venha desistir da aquisi¢cdo do imoével apds assinado o Auto
de Arrematacdo, o COMPRADOR devera pagar aos VENDEDORES, multa no valor
correspondente a 30 % (trinta por cento) do valor do lance ofertado, corrigido monetariamente pela
variagao positiva do IGPM/FGV desde a data da assinatura do Auto de Arrematacéao até o efetivo
pagamento da multa, sem prejuizo da indenizag&o pelos danos excedentes que venham a ser
apurados, custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, sendo responsavel ainda, pelo
pagamento da comissao do leiloeiro.

9. DISPOSICOES GERAIS

9.1. A documentacgao dos iméveis estara a disposi¢cao dos interessados, no escritério do
leiloeiro, na Rua Minas Gerais, n° 316, bairro Higiendpolis na cidade de Sao Paulo, Estado - SP.

9.2. A posse direta (para iméveis desocupados) ou indireta sera transmitida ao COMPRADOR
depois do pagamento do prego e contra assinatura da escritura de venda e compra.

9.3. Todas as despesas e encargos, de qualquer natureza, relativas a eventuais pendéncias ou
6nus, administrativos ou judiciais, necessarias para a liberagdo ou desocupacado dos iméveis,
quando for o caso, correrao por conta do COMPRADOR.

9.3.1. Na hipotese de existéncia de acdo judicial relacionada aos imoéveis na qual os
VENDEDORES sejam parte, cabera ao COMPRADOR substituir ou assistir os VENDEDORES na
referida acao judicial, em conformidade com o artigo 109 do Cddigo de Processo Civil, sem
prejuizo de arcar com as custas e despesas processuais, 6nus da sucumbéncia, bem como
honorarios advocaticios decorrentes de sua participacdo no processo judicial.

9.4. A falta de utilizagdo, pelos VENDEDORES, de quaisquer direitos ou faculdades que lhe
concede a lei e este Edital, importa ndao em renuncia, mas em mera tolerancia ou reserva, para
fazé-los prevalecer, em qualquer outro momento ou oportunidade.

9.5. As demais condigdes obedecerao ao que regula o Decreto 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 profissédo de Leiloeiro Oficial.



9.6. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, para nele serem dirimidas
quaisquer duvidas ou questdes oriundas do presente Edital.



