EDITAL DE PRIMEIRO E SEGUNDO LEILOES PUBLICOS E NOTIFICAGAO

COOPERATIVA DE CREDITO SUL DO ESPIRITO SANTO - SICOOB SUL, com
sede na Avenida Doutor Aristides Campos, n°® 355, bairro Basiléia, Cachoeiro de
Itapemirim-ES, CEP 29302-801, portadora do CNPJ 32.467.086/0001-53, conforme
Consolidagao de Propriedade da Matricula 10.277, Cartério 4° Oficio de Justica de
Campos dos Goytacazes-RJ, de conformidade com a Lei n°® 9514/1997, aqui por
diante denominada simplesmente CREDORA/FIDUCIARIA, leva ao conhecimento
dos interessados que fara realizar Leildes Publicos, por intermédio do Leiloeiro
Publico Oficial MAURO COLODETE, matricula JUCEES n° 051/2006, estabelecido
na Rua Cel. Jodo Veiga dos Santos, n° 217, Sala 06, Bairro Sdo Miguel, Castelo-
ES, CEP 29360-000, telefones 27 99955-5000 e 27 99955-6685, e-mail
sac@colodeteleiloes.com.br e site www.colodeteleiloes.com.br, de forma
exclusivamente ELETRONICA (ONLINE), pela maior oferta, conforme Edital de
Primeiro e Segundo Leildes Publicos e Notificagdo, publicado na imprensa, que é
parte integrante do presente Edital, regendo-se o presente Leildo pelas disposigdes
legais vigentes, pela Lei 9.514/97 de 20/11/97 e condi¢des estabelecidas neste
Edital.

1 - DO LOCAL E HORARIO DOS LEILOES

1.1 - Q Primeiro Leildo Publico tera seu encerramento realizado de forma
ELETRONICA (ONLINE) no dia 07/12/2026 as 14h00m, no SITE do Leiloeiro:
www.colodeteleiloes.com.br

1.2 - Nao havendo arrematagao no Primeiro Leildo Publico, sera realizado o
Segundo Leildo Publico, que tera seu encerramento de forma ELETRONICA
(ONLINE) no dia 09/12/2026 as 14h00m, no SITE do Leiloeiro:
www.colodeteleiloes.com.br

2 - DO OBJETO DOS LEILOES

2.1 - Uma area de terras desmembrada do imével denominado Sitio Sao
Domingos e S&o Manoel, situado no 2° distrito de Campos dos Goytacazes-RJ,
medindo dita area 95.257,24m?, com as seguintes medidas e confrontagdes: inicia-
se a descricido deste perimetro no vértice LAR-M-0009, situado em ponto de
interseccgdo entre o Sitio S&o Domingos e Sdo Manoel e o Loteamento Moradas de
Donana, deste segue, com azimute 344°58'04" e distancia de 78,00m até o vértice
LAR-M-0010, confrontando-se a esquerda com terras do Sitio Sdo Domingos e
Sao Manoel; deste segue, em arco de curva e distancia de 174,60m até o vértice
LAR-M-0011, confrontando-se a esquerda com terras do Sitio Sdo Domingos e
Sao Manoel; deste segue, com azimute 345°31'13" e distancia de 30,00m até o
vértice LAR-M-0012, confrontando-se a esquerda com terras do Sitio Sao
Domingos e Sdo Manoel; deste segue, com azimute 74°51'06" e distancia de
226,48m até o vértice LAR-M-0013, confrontando-se a esquerda com terras do
Sitio Sdo Domingos e Sao Manoel; deste segue, com azimute 100°06'49" e
distancia de 224,39m até o vértice LAR-M-0007, confrontando-se a esquerda com
terras da Fazenda Partido; deste segue, com azimute 189°57'44" e distancia de
109,30m até o vértice LAR-M-0008, confrontando-se a esquerda com o Canal
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Coqueiros; deste segue, com azimute 255°17'58" e distancia de 522,20m até o
vértice LAR-M-0009, confrontando-se a esquerda com Loteamento Moradas de
Donana, ponto inicial da descricdo deste perimetro. Todas as coordenadas aqui
descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, a partir da
estacdo ativa da RBMC de Brasilia, de coordenadas E 262569,55 e N
7.586.592,11, e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao
Meridiano Central n® 39 WGr, tendo como datum o SAD-69. Todos os azimutes e
distancias, area e perimetro foram calculados no plano de projecdo UTM. INCRA
n° 515.035.009.822-4. NIRF n°.4.954.249-4. Matricula 10.277, Cartério 4° Oficio
de Justica de Campos dos Goytacazes-RJ.

3 - DO PREGO MINIMO E DA FORMA DE PAGAMENTO

3.1 - O pregco minimo de venda do imével descrito no Item 2.1 no Primeiro Leildo
Publico sera de R$33.400.000,00 (trinta e trés milhdes e quatrocentos mil
reais), admitindo-se lances somente para pagamento em Reais (R$), a vista ou
parcelado nas condi¢des do ITEM 6.3 do Edital.

3.2 - O prego minimo de venda do imovel descrito no Item 2.1 no Segundo Leildo
Publico sera de R$16.700.000,00 (dezesseis milhdes e setecentos mil reais),
com base nos valores dos débitos e despesas legais calculados na forma da Lei
n° 9.514/97, Lei n° 10.931/04 e contratuais, admitindo-se lances somente para
pagamento em Reais (R$), a vista ou parcelado nas condigées do ITEM 6.3 do
Edital.

3.3 - Conforme os §§ 4° e 5° do art. 27 da Lei n° 9.514/97, se no segundo leilao
nao houver lance que atenda ao referencial minimo para arrematacao, a
Cooperativa Fiduciaria ficara investida na livre disponibilidade do imoével e
exonerada da obrigacao de entregar ao fiduciante a importancia que sobejar.

3.4 - Conforme o Artigo 27, § 2°-B, da Lei n° 9.514/97, até a data da realizagao
do segundo leilao, é assegurado ao FIDUCIANTE o direito de preferéncia para
adquirir o imével por pre¢o correspondente ao valor da divida, acrescidas
das despesas legais e contratuais, acrescidas da comissao do Leiloeiro, que
devera ser exercida diretamente com o leiloeiro, através do seu e-mail:
sac@colodeteleiloes.com.br.

4 - DOS PARTICIPANTES

4.1 - Poderao oferecer lances pessoas fisicas e pessoas juridicas, inscritas,
respectivamente, no Cadastro de Pessoa Fisica — CPF e no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica - CNPJ, do Ministério da Fazenda, possuidores de documento de
identidade, excluidos os menores de 18 anos, ndo emancipados.

4.2 - Os participantes poderao fazer-se representar por procuradores, mediante a
apresentacao de procuracao publica ou particular, com poderes especificos para
participar dos Leildes.
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4.3 - Para participar dos Leildes de forma ELETRONICA (ONLINE), o usuario
devera exclusivamente efetuar o cadastro no site www.colodeteleiloes.com.br.
Para que o cadastro seja liberado para ofertas de lances Online, o usuario devera
ler e aceitar as regras de utilizagdo do sistema do Leiloeiro (site), e enviar copias
dos documentos abaixo até 24 (vinte e quatro) horas antes da data prevista para a
realizacao dos leildes:

e Pessoa Fisica: Comprovante de residéncia, CPF e Carteira de

Identidade.

e Pessoa Juridica: CNPJ, Consolidacdo Contratual ou Contrato onde

conste 0 socio administrador, CPF e Carteira de Identidade do sécio

administrador.

4.4 - O cadastro no site do Leiloeiro € unico e pessoal. Em caso de perda ou
esquecimento do Login e Senha, o usuario devera entrar em contato com o
Leiloeiro, através do site www.colodeteleiloes.com.br e solicitar a recuperagao dos
mesmos.

4.5 - Os usuarios participardo de forma ELETRONICA (ONLINE) deverdo, ap6s a
aprovacao de seu Cadastro, acessar a guia dos Leildes no site do Leiloeiro e
solicitar a liberagao para participar dos Leildes, ler e aceitar as regras especificas
dos presentes Leildes.

4.6 - O Leiloeiro Publico Oficial podera proceder a conferéncia da documentacao
enviada, consulta ao CPF/CNPJ do usuario para averiguagdo de possiveis
restricdes, a confirmacao dos dados via telefone, e entdo proceder a liberagao ou
nao liberagado do usuario para participar do Leil&do.

5 - DAS CONDIGCOES E ESTADO DE OCUPAGAO

5.1 - O imével é vendido no Leildo, no estado de ocupagao e conservagao em que
se encontram.

5.2 - O im6vel encontra-se OCUPADO, fato do qual o arrematante toma ciéncia
inequivoca e prévia, declarando-se satisfeito com as condigdes de venda
divulgadas no edital. O arrematante assume, de forma integral, irrevogavel e
exclusiva, todos os 6nus, riscos, custos e responsabilidades decorrentes da
desocupacado do imovel, inclusive agdes judiciais de reintegracdo de posse,
despejo, honorarios advocaticios, custas processuais, indenizagbes, taxas
cartorarias e quaisquer encargos acessorios, 0s quais ocorrerao exclusivamente
as suas expensas, isentando o LEILOEIRO e a CREDORA FIDUCIARIA de
qualquer responsabilidade solidaria ou subsidiaria a esse titulo, presente ou futura.

6 - DOS PAGAMENTOS RELATIVOS A ARREMATAGAO

6.1 - O arrematante devera pagar, no ato do leildo, o valor da comissao do
leiloeiro, correspondente a 5,00% (cinco por cento) do lance vencedor,
diretamente ao Leiloeiro Publico Oficial.
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6.2 - O valor da comissao do leiloeiro ndo compde o valor do lance ofertado.

6.3 - A arrematacado devera ser consumada/efetivada no prazo maximo de 05
(cinco) dias uteis a contar da data da arrematagao no leildo, sendo o mesmo prazo
para caso das hipoteses previstas nos itens 6.4 e 6.5 deste edital.

6.4 - O valor da arrematacao podera ser parcelado, mediante prévia analise para
concessao de crédito pela cooperativa, conforme segue:
a) Entrada correspondente a 30,00% (trinta por cento) do valor da
arrematacéo, a ser paga a vista.
b) Saldo remanescente, dividido em até 36 (trinta e seis) parcelas mensais e
sucessivas, corrigidas pela taxa de 1,80% a.m.

6.5 - A cooperativa se reserva no direito de exigir garantias para a concessao do
crédito destinado ao parcelamento da arrematacao, se assim entender necessario,
estando o arrematante desde ja ciente para o que concorda com essa condigao.

6.6 - O ndo pagamento da comissao do leiloeiro no ato do leildo, bem como o valor
integral da arrematacéo em caso de arrematagao a vista ou a entrada no caso de
arrematacdo parcelada, implicara ao arrematante faltoso as penalidades da Lei,
que prevé, no caso de inadimpléncia, a denuncia criminal e a execugéao judicial
contra o mesmo, bem como o reembolso das despesas com a realizagao do leil&o.

6.7 - Caso o arrematante ndo pague o prego no prazo estabelecido, ndo sera
admitida a sua participagao em eventual novo leildo, sem prejuizo da aplicagao das
penalidades previstas nos itens 6.6 e 10 deste edital.

6.8 - Caso o arrematante incorra nas situacdes previstas nas clausulas 6.6, 6.7,
10.1.1, 10.1.2 e 10.1.3, o Leiloeiro podera convocar o segundo licitante com maior
lance efetuado, a fim de que este possa optar pela arrematagcao do bem pelo valor
de seu ultimo lance. A aplicagao deste artigo néo isenta o licitante inadimplente do
pagamento de multa, se for o caso, a ser determinada pelo juizo, e, da
responsabilizac¢ao civil e criminal, nos termos do art. 335 do Cédigo Penal, além da
comissao do Leiloeiro.

6.9 - Caso o arrematante incorra nas situacdes previstas nas clausulas 6.6, 6.7,
10.1.1, 10.1.2 e 10.1.3, e o segundo licitante com maior lance, convocado pelo
Leiloeiro, ndo efetue a arrematagao do bem, o imével podera ser levado a novo
leildo, nos moldes da Lei n° 9.514/97 ou adjudicado pela Credora Fiduciaria, a seu
critério.

7 - DOS AUTOS DO LEILAO

7.1 - Sera elaborado, no ato do Leildo o Auto de Arrematacéo contendo os dados
do arrematante, o valor do lance vencedor, condicbes da arrematacdo, bem como
demais acontecimentos relevantes.
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7.2 - Posteriormente a esse ato, sera emitida também, a Carta de Arrematacao
pelo leiloeiro, a fim de que o ARREMATANTE realize a transferéncia da
propriedade.

8 - DA HOMOLOGAGAO E DIVULGAGAO DO RESULTADO OFICIAL

8.1 - A homologacéo do resultado do leildo sera efetuada pelo Leiloeiro, e constara
da Ata de Leildo.

9 - DAS OBRIGAGOES DO ARREMATANTE

9.1 - Caso a arrematagao seja efetuada para pagamento a vista, a transferéncia
da propriedade devera ser efetuada pelo Arrematante em até 30 dias corridos apos
a realizagao do Leildo Publico.

9.2 - Caso a arrematacgéo seja efetuada para pagamento parcelado, a SICOOB
SUL realizara o contrato necessario para a consolidagao do negécio.

9.3 - Serao de responsabilidade do adquirente:

9.3.1 - Todas as despesas necessarias a transferéncia da propriedade e seu
registro.

9.3.2 - A iniciativa necessaria transferéncia da propriedade e registro, inclusive a
obtencdo de guias, declaragdes e documentos exigiveis, com o consequente
pagamento, as suas expensas, de taxas, ITBI, impostos, emolumentos, registros,
etc.

9.3.3 - Apresentacdo junto & CREDORA/FIDUCIARIA da comprovacdo da
transferéncia da propriedade devidamente registrada.

9.3.4 - Sera de inteira responsabilidade do ARREMATANTE, a reintegracao de
posse do imével adquirido, que esteja ocupado pelo DEVEDOR ou outro ocupante,
ficando isenta a CREDORA/FIDUCIARIA de qualquer encargo, na forma do art. 30
da Lei n® 9.514/97.

9.4 - Eventuais débitos, inclusive condominiais, IPTU, Divida Ativa, laudémio,
taxa de foro, taxa de ocupacgdo, taxas de licenga, taxa de bombeiros,
impostos, ITR, INCRA, emolumentos incidentes sobre o bem, tarifas de
agualesgoto e energia, quaisquer outras taxas e débitos, correrdao por conta
do arrematante.

9.5 - Despesas com transferéncia, ITBI, laudémio, taxa de foro, taxa de ocupacao,
taxas e emolumentos, serdo por conta do arrematante.

10 - DA MULTA
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10.1 - Os valores recolhidos pelo arrematante, no ato do leildo, a titulo de comissao
de leiloeiro e entrada serao revertidos em multa, nos casos de:

10.1.1 - Desisténcia.
10.1.2 - Nao cumprimento do prazo para pagamento.

10.1.3 - Caso o ARREMATANTE nao efetive a arrematacdo no prazo previsto no
item 6.3 sera cobrada pela CREDORA uma multa no valor de 5% do valor do lote,
que integrara a execugao judicial prevista no item 6.6 do presente.

10.1.4 - Descumprimento de quaisquer outras condicdes estabelecidas no
presente Edital

11 - DAS DISPOSIGOES FINAIS

11.1 - Nenhuma diferenca porventura comprovada nas dimensdes do imével pode
ser invocada, a qualquer tempo, como motivo para compensacgdes ou modificacdes
no prego ou nas condi¢gdes de pagamento, ficando a cargo e énus do adquirente a
sua regularizagéo.

11.2 - O imovel é ofertado a venda como coisa certa e determinada (venda “ad-
corpus”), sendo apenas enunciativas as referéncias neste edital, e sera vendido no
estado de ocupacgado e conservagdo em que se encontram, ficando a cargo do
adquirente a sua desocupacgao, averbacao de areas e/ou regularizagdes, quando
for o caso, arcando o adquirente com as despesas decorrentes.

1.3 - Sobre o imével objeto do presente Ileilao existem
construcoes/edificagcoes fisicamente implantadas, as quais ndo se
encontram averbadas nas respectivas matriculas imobiliarias, devendo o
arrematante estar ciente de que a descricao constante da matricula
corresponde a situagao registral do imovel, nao refletindo necessariamente
sua atual situacgao fisica. O imével é alienado no estado de conservagao e
ocupacao em que se encontram, cabendo ao interessado, antes da
apresentagcao de lance, realizar as diligéncias que entender necessarias
quanto as caracteristicas, dimensoes, estado, regularidade e situagao
juridica das construgoes existentes.

11.4 - Na hipotese de o adquirente ser o ocupante do imovel, sera de sua
responsabilidade o pagamento relativo do IPTU, INCRA e demais taxas incidentes
sobre o imovel, cujo vencimento ocorra entre a data da realizagdo do leilédo e a data
de registro da escritura publica em cartdrio.

11.5 - Ndo reconhecera a CREDORA/FIDUCIARIA quaisquer reclamacdes de
terceiros com quem venha o arrematante a transacionar o imovel objetos da
licitagao.
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11.6 - A licitacdo n&o importa necessariamente em proposta de contrato por parte
da CREDORA/FIDUCIARIA, podendo esta revoga-la em defesa do interesse
publico ou anula-la, se nela houver irregularidade, no todo ou em parte, em
qualquer fase, de oficio ou mediante provocagao, bem como adia-la ou prorrogar
0 prazo para recebimento de propostas.

11.7 - A participagcado no presente leildao publico implica, no momento em que o
lance for considerado vencedor no pregéo, na concordancia e aceitagdo de todos
os termos e condigbes deste "Edital de Primeiro e Segundo Leildées Publicos e
Notificagdo", bem como submissdo as demais obrigagdes legais decorrentes.

11.8 - O arrematante é responsavel pela fidelidade e legitimidade das informagdes
e documentos apresentados.

11.9 - A CREDORA/FIDUCIARIA prestara aos interessados os esclarecimentos
adicionais necessarios ao perfeito entendimento das condi¢cdes de venda.

11.10 - Informagdes detalhadas sobre o leildao também podem ser obtidas no
escritorio do Leiloeiro Publico Oficial, Mauro Colodete, estabelecido na Rua Cel.
Jodo Veiga dos Santos, n°® 217, Sala 06, Bairro S&do Miguel, Castelo-ES, CEP
29360-000, telefones 28 99955-5000 e 27 99955-6685 ou ainda através do e-mail
sac@colodeteleiloes.com.br e site www.colodeteleiloes.com.br.

11.11 - O presente Edital sera publicado na forma da Lei 9514/97, ficando desde
ja, os EMITENTES DEVEDORES: Construtora Avenida Ltda e Ari Pessanha
Monteiro; GARANTIDORA FIDUCIANTE: Construtora Avenida Ltda; AVALISTA:
Gustavo Ribeiro Pourbaix Monteiro; Credores e Terceiros Interessados,
NOTIFICADOS do local, dia e hora dos leildes.

11.12 - Para dirimir qualquer questdo que decorra direta ou indiretamente deste
Edital, fica eleito o foro da cidade de Cachoeiro de Itapemirim, Estado do Espirito
Santo.

Cachoeiro de ltapemirim/ES, 27 de outubro de 2026.

MAURO COLODETE
Leiloeiro Publico Oficial
Matricula JUCEES 051/2006



