JIsSATo

EDITAL DE LEILAO PUBLICO PARA VENDA DE IMOVEIS

LOCAL DO LEILAO:
Travessa Comandante Salgado, 75 — Fundag¢do— Sdo Caetano do Sul/SP e online no site
www.satoleiloes.com.br

DATA DO LEILAO:
10/11/2026 as 14:00

LEILOEIRO:

ANTONIO HISSAO SATO JUNIOR, Leiloeiro Oficial, Jucesp 690, autorizado pelo Comitente
doravante também denominados Vendedores, realizara os leildes para a venda do
imovel abaixo descrito, por meio de Venda Direta do tipo “Maior Lance ou Oferta”, pelas
disposicdes aplicaveis nas condi¢des estabelecidas neste Edital.

Lote 02

Descricdo legal: DOIS ANDARES E SOTAO do Prédio de n2 41 da porta e 22.980 do Cadastro
Imobiliario, sito a rua Alfredo de Brito, subdistrito da Sé, zona Urbana desta Capital, tendo no 12
andar, cinco janelas com varanda; o sétdo e sob o cobrimento, com seus comodos e divisdes
internas; no 12 e 22 andares, janelas para o lado norte, drea com banheiro e patio murado;
edificado em terreno préprio que mede 9,50m de frente por 32,50m de frente a fundo,
limitando-se a frente com a citada rua Alfredo de Brito, do lado direito com o prédio de n2 40,
do lado esquerdo com o prédio de n? 42, aos fundos com terreno que o proprietario
desconhecido.

Matricula 36.945 — Cartério do 04° Oficio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Salvador — BA.

1. CONSIDERACOES E CONDICOES PRELIMINARES

1.1 Os imdveis descritos no Anexo |, deste Edital, serao leiloados “ad corpus”, conforme
previsto no item 5.4 deste Edital, no estado em que se encontram, levando-se em conta
as descricOes relacionadas a cada um deles;

1.2 Conforme suas respectivas descri¢cdes, os imdveis poderdo estar desocupados ou
ocupados de bens e/ou pessoas, sendo certo, que a desocupagdo correrd
exclusivamente por conta do Arrematante, que assumira todas as medidas, encargos e
onus, isentando o Leiloeiro e o COMITENTE VENDEDOR de quaisquer responsabilidades,
em especial custos de qualquer natureza, tais como, mas nao se limitando as despesas
com prestadoras de servicos de dgua, luz, gas, acles judiciais e demais procedimentos
para tal.

1.3 Os bens relacionados no anexo | deste Edital serdao vendidos um a um, a quem maior
lance oferecer, por valor igual ou superior ao lance minimo estipulado para cada imovel,
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reservando-se ao COMITENTE VENDEDOR o direito de liberar ou ndo o bem pelo maior
preco alcancado, bem como retirar, desdobrar ou reunir os iméveis em lotes de acordo
com seu critério ou necessidade, por intermédio do leiloeiro, sem que nenhuma
indenizacao seja devida ao interessado. Ao ofertar o lance, o participante estara
ratificando seu prévio conhecimento e plena concordancia quanto a todos os termos do
edital e condi¢bes de venda disponibilizadas pelo leiloeiro, notadamente quanto as
condicOes e restricdes especificas de cada imdvel. Eventuais alteracdes nas descricdes
dos imdveis, ou suas respectivas condicdes de venda, ocorridas até a data de realizacao
do leildo, serdo, a critério do COMITENTE VENDEDOR, noticiadas por meio do site
www.satoleiloes.com.br, cabendo ao interessado acompanhar e se cientificar-se das
referidas alteracdes

1.4 O vendedor ndo estd obrigado a aceitar o valor do lance vencedor e podera recusa-
lo a seu exclusivo critério e independentemente de justificativa.

2. OBIJETO

2.1 Alienacao dos imodveis relacionados no Anexo |, parte integrante deste Edital.

3. HABILITAGAO

3.1 Para participagao do leildao de modo presencial, basta ao interessado comparecer ao
local do leilao, no dia e hora indicados neste edital, portando a documentagao exigida.

3.2 Os interessados em participar do leildo através de lances online deverdo cadastrar-
se previamente ao site www.satoleiloes.com.br, solicitar habilitacdo para o referido
leildo até 24 horas antes do inicio do leildo, aceitando todas as condi¢des e termos
estabelecidos, bem como estar com seu CPF/CNPJ em situacdo regular junto a Receita
Federal, e também estar com seu endereco atualizado ou em processo de atualizacdo
na Receita Federal e no SINTEGRA - Sistema Integrado de Informacgdes sobre Operagdes
Interestaduais com Mercadorias e Servicos. Os lances poderdo ser ofertados através do
site www.satoleiloes.com.br. O Usudrio podera ofertar mais de um lance para um
mesmo bem, prevalecendo sempre o maior lance ofertado. O valor atribuido para o
lance inicial/atual, que corresponde tdo somente ao valor inicial do leildo ou lance
ofertado, ndo caracteriza o preco minimo de venda do bem. Os lances serdo recebidos
em igualdade de condi¢Oes para com o participante presencial.

3.3 O leiloeiro e o COMITENTE VENDEDOR poderao, a qualquer tempo e em qualquer
ambito, consultar/ pesquisar os dados dos interessados e/ou participantes do leildo.

4. LANCES ONLINE

41 O envio de lances online se darda exclusivamente através do site
www.satoleiloes.com.br, respeitado o lance inicial e o incremento minimo estabelecido,
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em igualdade de condi¢des com os participantes presentes na sala do leildo presencial,
na disputa pelos lotes do referido leildo.

4.2 O proponente vencedor por meio de lance online terd prazo de 48 (quarenta e oito)
horas apds recebimento do comunicado expressamente acerca da homologacdo e
aprovacao da venda para efetuar o pagamento da totalidade do preco ofertado em favor
do COMITENTE VENDEDOR, bem como efetuar o pagamento da comissdo de 5% (cinco
por cento) sobre o valor da venda EM FAVOR DO LEILOEIRO OFICIAL, conforme Edital.
No caso do ndo cumprimento das obriga¢des assumidas, no prazo estabelecido, estara
o proponente, sujeito a sancdes de ordem judicial, a titulo de perdas e danos,
importando, ainda, na sua rendncia a arrematacao de referido bem imével.

5. CONDIGOES DE VENDA

5.1 Os imoveis relacionados no Anexo | deste Edital serdo vendidos na forma
condicional, a quem maior lance oferecer, em moeda nacional, em leildo de modo
presencial e online, obedecidas as condi¢bes deste edital.

5.2 As vendas, bem como a transferéncia do bem pelo arrematante através de Escritura
Definitiva de Compra e Venda ficam condicionadas a aprovacdo da venda propriamente
dita e do valor alcancado no pregdo por imével leiloado, por parte do COMITENTE
VENDEDOR, sendo certo que o prazo estabelecido para analise dos lances condicionais
é de 05 (cinco) dias Uteis a partir da data do leildo.

5.3 Os interessados na aquisicdo dos imdveis, previamente a apresentacdo dos lances,
deverdo ler atentamente todas as condi¢des estabelecidas neste edital, bem como
verificar os imoveis in loco, pois ndo poderdo alegar posteriormente, qualquer
desconhecimento acerca de suas caracteristicas e/ou do estado de conservacdo dos
imoveis adquiridos.

5.4 OS IMOVEIS SERAO VENDIDOS EM CARATER “AD CORPUS”, - A venda do(s) imével(is)
serd(do) concretizada(s) em cardter “Ad Corpus”, no estado em que se encontra(m),
sendo de inteira responsabilidade do arrematante todas as providéncias e despesas
necessarias relativas a aquisicao do(s) imével(is) no leildo, despesas com a regularizacdo
do(s) imdvel(is) junto a Prefeitura, matricula, averbacdo de area de reserva legal, se
necessario, a transferéncia para o seu nome, incluindo, mas sem limitar, o imposto de
transmissao, foro, laudémio, escritura publica, emolumentos cartorarios, registro e
averbacdo de qualquer natureza, taxas, alvaras, certiddes, emolumentos cartorarios,
registrarios, desocupacoes e demais que por ventura possam ocorrer, ndao podendo o
arrematante alegar desconhecimento das condicGes, estado de conservacao,
caracteristicas, localizacgdo e documentacbes do(s) imdvel(is). As areas/itens
mencionadas nos Editais, Catalogos e outros veiculos de comunicacdo sdo meramente
enunciativas e repetitivas das dimensdes constantes do registro imobilidrio, ndo sendo
cabivel qualquer pleito com relacdo ao cancelamento da arrematacdo, abatimento de
preco ou complemento de area, por eventual divergéncia entre o que constar da
descricao do(s) imovel(is).
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5.5 Todos os débitos incidentes sobre os imdveis, que tenham como fato gerador data
posterior a transferéncia da posse direta do imdével ao comprador, serdo de exclusiva
responsabilidade do arrematante.

5.6 Os interessados deverdo cientificar-se previamente, das restricdes impostas pela
legislacdo municipal, estadual e/ou federal, aplicaveis aos imdveis, no tocante as
restricdes de uso do solo ou zoneamento, e ainda, das obrigacdes e dos direitos,
decorrentes das convencgdes e especificacdes de condominio, quando for o caso, as
quais, estardo obrigados a respeitar, por forca da arrematagado dos imdveis.

5.7 Os lances serdo ofertados em moeda corrente nacional, obedecidas as condi¢des
deste Edital. Somente serdao aceitos, lances realizados por pessoas fisicas ou juridicas,
regularmente constituidas e com personalidade juridica propria.

5.8 Os interessados, se pessoas fisicas, deverdao portar documentos para identificacdo
(RG e CPF e comprovante de endereco). Menores de 18 anos, sé poderdo adquirir algum
imovel, se emancipados ou assistidos, por seu representante legal.

5.9 Se pessoa juridica, os representantes deverao estar munidos de cdpias autenticadas
do CNPJ, Estatuto ou Contrato Social e alteracbes, onde conste, a forma de
representacdo da empresa.

5.10 Outros documentos poderao ser solicitados pelo COMITENTE VENDEDOR, para fins
de concretizagdo da transagao.

5.11 A representacdo por terceiros deverd ser feita por procuracdo, com poderes
especiais para o ato.

5.12 O VENDEDOR estd obrigado a observar todos os procedimentos determinados pela
legislacao vigente especialmente, as regulamentacdes emanadas pelo Banco Central do
Brasil (BACEN) e Conselho de Controle de Atividades Financeiras (COAF) com o objetivo
de prevenir e combater os crimes de “lavagem” ou ocultacao de bens, direitos e valores,
conforme estabelecido na Lei n2 9.613, de 03 de marg¢o de 1998, regulamentada pelo
Decreto n2 2.799, de 08 de outubro de 1998. Portanto, o(s) COMPRADOR(ES), pessoa
fisica ou juridica, devera(dao) obrigatoriamente enviar toda a documentagdo que vier a
ser solicitada pelo VENDEDOR, como condi¢do essencial a continuidade do presente
negocio, obrigando-se ainda a informar ao VENDEDOR, imediatamente, caso haja
qgualquer alteracdo nos dados cadastrais ou documentos fornecidos.

5.13 O vendedor reserva-se o direito de presentes razbes de ordem administrativa,
comercial ou operacional, revogar ou anular esta alienagao, total ou parcialmente, em
qgualquer fase, com a devolucdo de todos os pagamentos realizados, mesmo depois de
julgadas as propostas, sem que caiba aos ARREMATANTES, em qualquer das hipdteses,
o direito a atualizacdo monetdria, indenizacdo, ressarcimento ou reclamacdo de
qualquer espécie.
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6. CONDICAO DE PAGAMENTO

6.1 Os imodveis arrematados serdo pagos a vista, em moeda corrente nacional,
diretamente ao COMITENTE VENDEDOR no prazo de até 48 (quarenta e oito) horas apds
a arrematacao.

6.2 O COMITENTE VENDEDOR terd o prazo de até 60 (sessenta) dias para providenciar
os documentos para escritura. Caso haja a necessidade de regularizacdo de
documentos, o prazo comega a contar apds a devida regularizagao.

6.3. A posse ao arrematante ocorrerd apds o pagamento do preco ao COMITENTE
VENDEDOR e a comissao do leiloeiro.

7. COMISSAO DO LEILOEIRO

7.1 O arrematante, além do pagamento total do valor do preco, no ato da arrematacdo
pagara ao leiloeiro a quantia correspondente a 5% (cinco por cento) do valor total do
arremate, a titulo de comissdo, sem desconto ou compensacdo com o valor da
arrematacao.

7.2 O pagamento da comissao devera ser feito por meio de PIX para a conta bancéria
informada pelo Leiloeiro.

8. FORMALIZAGAO: ESCRITURA/INSTRUMENTO AQUISITIVO

8.1. A alienagdo dos imdveis relacionados no Anexo | sera formalizada por meio de
Escritura Definitiva de Venda e Compra e/ou Instrumento Particular de Promessa de
Venda e Compra emitido exclusivamente pelo COMITENTE VENDEDOR.

8.2. As partes terdo o prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data da aprovacdo da
venda, se ndo houver pendéncia documental de responsabilidade das partes, para
protocolizar o pedido de registro da venda no cartdrio competente.

8.3. O competente Instrumento Aquisitivo sera firmado com o arrematante, cujo nome
constar da Ata e Recibo de Arrematagao, somente admitida sua substituicdo com prévia
analise e aprovacdo expressa por parte do COMITENTE VENDEDOR.

8.4. O COMITENTE VENDEDOR se obriga a fornecer aos Arrematantes a ficha de
matricula dos imdveis atualizadas, segundo descritas no Anexo | deste Edital.

8.5. Serdo de responsabilidade do Arrematante, todas as providéncias e despesas
necessarias a transferéncia dos imdveis, tais como: regularizacdo da matricula, ITBI -
Imposto de transmissdao de bens imdveis, escrituras, registros, averbacdes, certiddes,
alvaras, taxas, foro e laudémio, quando for o caso, emolumentos cartordrios. A escolha
do tabelido de notas, responsavel pela lavratura da escritura publica de compra e venda,
caberd exclusivamente ao COMITENTE VENDEDOR.

® 1 4223-4343 | www.Satoleiloes.com.br | 60 0@ asatoleioes

Travessa Comandante Salgado, 75 | S3o Caetano do Sul/SP



8.6 A partir da efetiva entrega da posse precaria do IMOVEL passardo a se constituir
responsabilidade de transferéncia e pagamento do adquirente todos os impostos e
taxas, contas de luz, dgua e esgoto, taxa de lixo e quaisquer outras de toda e qualquer
natureza incidentes sobre o imodvel adquirido, obrigando-se ele a fornecer ao
COMITENTE VENDEDOR, sempre que solicitado, os correspondentes comprovantes
de pagamento e quita¢do até que seja outorgada a escritura definitiva de compra e
venda e, consequentemente, transferida a propriedade e posse definitiva do imovel.

9. SANGOES PARA O CASO DE INADIMPLEMENTO

9.1. Ocorrendo a rescisdo da aquisicao do imovel por culpa do adquirente, bem como
desisténcia ou arrependimento do lance ou proposta, desfar-se-d4 a venda e o
arrematante deverd pagar 20% (vinte por cento) sobre o valor do arremate ao
COMITENTE VENDEDOR a titulo de multa ndo compensatéria, bem como a Comissao
devida o leiloeiro, que serd cobrada por via executiva, como divida liquida, certa e
exigivel, corrigida monetariamente pelos indices previstos no item 6.4 supra até o
efetivo pagamento, sem prejuizo das perdas e danos, além de outras medidas
porventura cabiveis.

9.2. Poderad o leiloeiro emitir titulo de crédito para a cobranca de tais valores,
encaminhando-o a protesto, por falta de pagamento, se for o caso, sem prejuizo da
execucdo prevista no artigo 39, do Decreto Federal n© 21.981/32.

9.3. A falta de utilizagdo pelo COMITENTE VENDEDOR, de quaisquer direitos ou
faculdades, que Ihe concede a lei e este Edital, importa ndo em rendncia, mas em mera
tolerancia ou reserva, para fazé-los prevalecer, em qualquer outro momento ou
oportunidade.

10. DISPOSICOES GERAIS

10.1 A documentacgao dos imdveis estara a disposi¢ao dos interessados, no escritério do
leiloeiro, bem como, no site www.satoleiloes.com.br.

10.2 Os lances ofertados sdo irrevogaveis. O Usuario/interessado é responsavel por
todas as ofertas efetuadas em seu nome, sendo certo que os lances ndo poderdo ser
anulados e/ou cancelados em hipdtese alguma.

10.3 O arrematante ndo poderd alegar desconhecimento das condi¢Oes de alienacao,
das caracteristicas dos imoveis adquiridos, da sua situacdo juridica, bem como, de
eventual auséncia de averbacdo(des) de benfeitorias existentes junto ao C.R.l.
competente, sendo de sua responsabilidade a regularizacdo, junto ao Cartério de
Registro de Imdveis, ao INSS, Prefeituras e demais 6rgdos publicos, assim como
existéncia de eventuais 6nus.

10.4 Todas as despesas e encargos, de qualquer natureza, relativas a eventuais
pendéncias ou Onus, administrativos ou judiciais, necessarias para a liberagdo e/ou
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desocupacdo dos imoveis, bem como, desapropriacdo(des) em qualguer ambito,
possivel descontaminacdo de solo, se for o caso, correrao por conta do arrematante.

10.5 As fotos e descri¢cdes dos bens que serdo levados a hasta estdo disponiveis nos sites
www.satoleiloes.com.br, sem prejuizo da exposi¢ao virtual, sendo certo que as fotos
expostas no(s) site(s) sao meramente ilustrativas.

10.6 O site www.satoleiloes.com.br, podera cancelar qualquer lance a seu Unico e
exlcusivo critério, sempre que ndao houver possibilidade de autenticar a identidade do
interessado no leildo, bem como, o interessado descumpra qualquer regra disposta nos
editais, condicdes de venda e regulamento geral do leildo.

10.7 O(s) proponente(s)/ofertante(s) que solicitar(em) o cancelamento do lance
efetuado, sera(dao) permanentemente impedido(s) de participar(em) de quaisquer
outros leildes no site www.satoleiloes.com.br., bem como ficardo sujeitos as
penalidades cabiveis, dispostas nos editais, condi¢cdes de venda, legislacdo vigente e
regulamento geral do leildo.

10.8 As notas de venda em leildo dos lotes arrematados serdo enviadas aos
arrematantes somente ap0ds a liberacdo por parte do COMITENTE VENDEDOR.

10.9 Integra o presente edital, para todos os fins e efeitos de direito, o anexo | (arquivo
completo disponivel neste site a partir de 02/02/2026)

10.10 Eventuais pedidos de esclarecimentos deverdo ser solicitados pelo tel. 55 (11)
9.4747-4301, ou por escrito, através do e-mail: negocios5@satoleiloes.com.br.

10.11 O leiloeiro é meramente mandatdrio do COMITENTE VENDEDOR, ndo se
responsabilizando em hipdtese alguma pela procedéncia e evicgdo dos bens colocados
em leildo.

10.12 As demais condicGes obedecerdo ao que regula o Decreto n° 21.981 de 19 de
outubro de 1.932, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto n.2 22.427 de 1.2 de

fevereiro de 1.933, que regula a profissdo de Leiloeiro Oficial.

10.13 Os casos omissos serao regidos pela legislagao brasileira pertinente.
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