EDITAL DE LEILAO EXTRAJUDICIAL - NORMAS E CONDICOES
LEILAO DIA 08/12/2026, AS 15:00 HORAS

Leiloeiro Oficial: Fernando José Cerello Gongalves Pereira, JUCESP n° 844, com escritdrio na
Alameda Santos, n2 787, Cj. 132, Jardim Paulista, Sdo Paulo/SP — CEP: 01419-001

1. IMOVEL oBJETO DO LEILAO: Imovel Industrial e Logistico com Ramal Ferroviario em
Cagapava/SP, com area construida de 16.641m? e terreno de 115.505,00m?.

LOCALIZAGAO: BAIRRO JARDIM CAMPO GRANDE - CACAPAVA/SP.

Descricdo fornecida pelo VENDEDOR:

UM IMOVEL localizado em zona mista industrial, servicos e logistica com Ramal Ferrovidrio interno na cidade de Cagapava, com
frente voltada para Rodovia Presidente Dutra, Km 126 (Marginal Av. Brigadeiro Eduardo Gomes), lado direito sentido Sdo
Paulo, com fundos para Rodovia Vito Ardito, onde se encontra o ramal ferrovidrio com acesso a malha ferroviaria utilizada
pelas empresas Kaizen Logistica/Expresso Taubaté/MRS Logistica com acesso aos Porto de Santos e do Rio de Janeiro, bem
como aos Estados de Minas Gerais e Rio de Janeiro com gigantesco potencial modal ferroviario de escoamento, que comega
num ponto da Rodovia Presidente Dutra na divisa de propriedade de Kiity — Takahashi onde existe uma cerca; desse ponto,
segue acompanhando a aludida cerca na distancia de 91,00 metros até encontrar uma darea de propriedade de Cduria
Metropolitana, onde estd construida uma igreja; dai, a direita, em angulo abtuso, segue na distancia de 40,00 metros,
confrontando com a mesma propriedade da Curia Metropolitana; dai, novamente a direta, segue na distancia de 40,00 metros,
confrontando com a mesma propriedade da Curia Metropolitana; dai a esquerda, confrontando com propriedade de Jodo de
Noronha Ferraz, segue na distancia de 401,00 metros até encontrar a antiga Rodovia Sdo Paulo-Rio, segue na distancia de
250,00 metros; dai a esquerda, confrontando com propriedade de José de Noronha Ferraz, segue na distancia de 582,00
metros, até encontrar a Rodovia Presidente Dutra; dai a esquerda fazendo frente para a aludida Rodovia Presidente Dutra,
segue na distancia de 200,00 metros, até encontrar o ponto onde tiveram inicio estas divisas, fechando a area total de
115,505,00m2 (cento e quinze mil quinhentos e cinco metros quadrados) e com 16.641,49 de 4rea construida. Cadastrado na
Prefeitura sob 0 n2 021.263 — classificagdo 01.090.002. Matriculado no CRI de Cagapava sob o n2 19.593.

Destaques do Imodvel:

e Localizagdo Estratégica: Frente para a Rodovia Presidente Dutra (Km 126), com acesso direto a Marginal Av. Brigadeiro
Eduardo Gomes.

o  Fundos para a Rodovia Vito Ardito, onde se encontra o ramal ferrovidrio.

e Ramal Ferroviario Interno: Conexao direta a malha ferroviaria utilizada por Kaizen Logistica, Expresso Taubaté e MRS
Logistica.

e  Acesso aos portos de Santos e Rio de Janeiro, além de liga¢do estratégica com os estados de Minas Gerais e Rio de
Janeiro.

e AreaTotal: 115.505m?2.

e Area Construida: 16.641,49m?2.

e Potencial Modal: Ideal para empresas de logistica, transporte, armazenagem ou industrias que necessitam de
escoamento ferroviario e rodoviario.

Informagdes Adicionais:

e  (Classificagdo Municipal: 01.090.002.
e  Matricula: N2 19.593 — CRI de Cagapava/SP.
e Cadastrado na Prefeitura: N2 021.263.

Destaque: Imoével com gigantesco potencial logistico e industrial, perfeito para empresas que buscam localizagdo privilegiada
e infraestrutura multimodal para escoamento de produtos.

Obs.: (i) Imovel desocupado; (ii) A transmissdo da posse sera feita ao ARREMATANTE em até 40 (quarenta) dias, apds o ato




do pagamento do valor integral da arrematacdo e da outorga da escritura; (iii) Constam débitos de IPTU - exercicios 2022 a
2026, no valor aproximado de RS 615.000,00, cuja responsabilidade de levantamento e pagamento serdo do
ARREMATANTE, sem direito a reembolso; (iv) O VENDEDOR devera providenciar a baixa do registro de locagdo (R.03) na
citada matricula, até a data do recebimento do valor integral da arrematacgdo e da outorga da escritura.

VALOR MINIMO: RS 22.520.000,00 (vinte e dois milhdes, quinhentos e vinte mil reais).
Valor minimo ja aprovado pelo COMITENTE/VENDEDOR, para continuidade da arrematacdo.

Visitas deverao ser previamente agendadas com o leiloeiro (minimo de 24h de antecedéncia), no tel.: (11) 3149-4600.

2. Das Visitas Prévias ao Imdvel.

2.1. As fotos do imével divulgadas em nosso site sdo meramente ilustrativas, competindo, portanto, aos interessados,
procederem a visita prévia a realizagdo do Leildo.

3. Lances.

3.1. Os lances poderdo ser ofertados, por meio do “PORTAL” www.megaleiloes.com.br, ou ainda mediante o
preenchimento e envio da “Proposta para Compra” (Item 7).

4. Como se habilitar para Participar do Leildo.

4.1. Os interessados na participacdo do Leildo, deverdo se habilitar no site do Leiloeiro, apresentando os seguintes
documentos:

4.1.1. Pessoa fisica: Documentos de identificagdo (CPF e carteira de identidade), comprovante de enderego, além
dos documentos de identificagdo do cOnjuge quando houver.

4.1.2. Pessoa Juridica: Cépia do Contrato Social ou Estatuto Social atualizado e Ata de Eleicdo de Diretoria, bem
como o cartdo do CNPJ, além dos documentos de identificacdo do representante legal.

4.1.3. Em caso de representacdo, serd necessdria a apresentacdo da procura¢do com firma reconhecida.
5. Como Participar do Leilao Online.

5.1. Serdo aceitos lances via internet, com participagdo online dos interessados, por meio de acesso identificado e
fornecido sob exclusiva responsabilidade do Leiloeiro, por meio de seu site, estando os interessados sujeitos
integralmente as condi¢gGes dispostas neste edital de Leildo. O interessado que efetuar o cadastramento deverd ter
capacidade, autoridade e legitimidade para assumir todas as responsabilidades e obrigacdes dispostas neste edital de
Leildo. Para acompanhamento do Leildo e participacdo de forma online, deverdo os interessados efetuar cadastro prévio
no site do Leiloeiro (“Criar Conta”), enviar a documentagdo necessdria, bem como anuir as regras de participagdo
dispostas no site do Leiloeiro para obtencdo de “login” e “senha”, o qual validara e homologara os lances em
conformidade com as disposi¢gdes do edital.

5.2. Os interessados cadastrados e habilitados para o leildo estardo aptos a ofertar lances no leildo por meio eletrénico -
online no site do Leiloeiro. Sobrevindo lance nos 02 (dois) minutos antecedentes ao horario previsto para o encerramento
do lote, serdo concedidos mais 2 (dois) minutos, para que todos os usuarios interessados tenham a oportunidade de
ofertar novos lances e assim sucessivamente. O envio de lances sera encerrado, caso ndo receba lances durante os 2 (dois)
minutos finais, ficando como vencedor o ultimo lance ofertado.

5.3. Os lances oferecidos online no ato do pregdo serdo apresentados no site do Leiloeiro aos demais participantes e
ndo garantem direitos ao PROPONENTE/ARREMATANTE em caso de recusa do Leiloeiro ou por qualquer outra
ocorréncia, tais como, queda ou falha no sistema, conexdo de internet, linha telefénica ou outras ocorréncias, sejam
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quais forem os motivos, posto que sejam apenas facilitadoras de oferta, com os riscos naturais as falhas ou
impossibilidades técnicas, imprevisdes e intempéries, que sdo assumidos com exclusividade pelo interessado, ndo sendo
cabivel qualquer reclamagdo a respeito.

5.4. Para participagdo do Leildo, o interessado devera estar em situagdo regular junto a Receita Federal, bem como ndo
haver restricdes no SPC e SERASA.

5.5. A qualquer momento, o Leiloeiro podera solicitar documentagdao complementar para os habilitados, bem como a seu
exclusivo critério, poderda cancelar qualquer lance, sempre que ndo for possivel autenticar a identidade do(a)
interessado(a).

6. Proposta para Compra.

6.1. Apds o encerramento do Leildo, em caso de resultado negativo, eventuais propostas poderdo ser apresentadas
conforme o Modelo de Proposta (Anexo 1), preenchido de forma legivel, ndo se admitindo rasuras, emendas ou
entrelinhas.

6.2. A proposta deverd ser encaminhada, diretamente para o escritério do Leiloeiro através de e-mail
(contato@megaleiloes.com.br), com o titulo: “Proposta para Compra”, acompanhada dos documentos de identificagdo
(Pessoa fisica: cédula de identidade, CPF e comprovante de enderego. Pessoa Juridica: Copia do Contrato Social ou Estatuto
Social atualizado e Ata de Eleicdo de Diretoria, bem como o cartdo do CNPJ, além dos documentos de identificacdo do
representante legal).

7. Condugdo do Leildo.

7.1. Na sucessdo de lances, a diferenga entre os valores ofertados (incremento) ndo podera ser inferior a quantia
fixa indicada pelo Leiloeiro no inicio da arrematagdo do lote.

7.2. O encerramento do lote serd realizado em tempo real pelo Leiloeiro.

7.3. A venda esta condicionada a aprovagao do VENDEDOR, incluindo, mas ndo se limitando a andlise de documentos,
crédito e observancia a prevencgdo e combate a lavagem de dinheiro. O VENDEDOR poderd nao aprovar a venda a seu
exclusivo critério, sem qualquer justificativa, inclusive com base em critérios e politicas de ordem regulatéria, crédito e
compliance. O VENDEDOR tera o prazo de até 05 (cinco) dias uteis para aprovar ou ndo o lance e/ou a proposta ofertada
(item 6). A ndo aprovacdo da venda pelo VENDEDOR ndo gerard qualquer direito ou necessidade de prestacdo de
esclarecimentos adicionais ao ARREMATANTE/INTERESSADO.

7.4. Cabera exclusivamente ao ARREMATANTE a responsabilidade de conferir quaisquer informacdes da descricdo do
imével, bem como as informagdes constantes na matricula do imdvel, podendo para isso, solicitar auxilio ao escritério do
Leiloeiro, através do telefone: (11) 3149-4600 ou via e-mail: contato@megaleiloes.com.br.

8. CondigGes de pagamento:

8.1. AVISTA, sem desconto.

8.2. Cabera ao ARREMATANTE efetuar o pagamento a vista da comissao de 5% sobre o valor da arrematacgao, ao Leiloeiro.
9. Do Pagamento e da Formalizagdo da Venda.

9.1. Finalizado o Leildo, se o lance vencedor for aprovado pelo VENDEDOR, o arrematante serd comunicado
expressamente pelo Leiloeiro para que:

a) Comissdo: em até 02 (dois) dias uteis apds o comunicado da aprovacgdo da venda, efetue o pagamento a vista da
comissdo de 5% sobre o valor do arremate, ao leiloeiro;
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b) Valor da venda: Seja agendado para que em até 15 (quinze) dias apos a aprovagdo da venda, ocorra a assinatura do
documento de venda (escritura) e concomitantemente seja efetuado pelo ARREMATANTE o pagamento do valor integral
da arrematagdo, em conta informada pelo VENDEDOR;

c) A transmissdo da posse serd feita ao ARREMATANTE em até 40 (quarenta) dias, apds o ato do pagamento do valor
integral da arrematagdo e da outorga da escritura.

9.2. O arrematante devera apresentar em até 03 (trés) dias uteis — a contar da comunicagdo pelo Leiloeiro da aprovagdo
pelo VENDEDOR, o comprovante de pagamento da comissdo de 5% do leiloeiro, bem como os documentos necessarios
para confec¢do da ata/recibo de arrematacgdo, sendo que a ndo apresentacdo poderd a exclusivo critério do Leiloeiro
desclassificar o seu lance e a venda ser realizada ao 22 ou 32 colocados, além de incorrer as penalidades constantes do
item 9.5 deste edital.

9.3. O VENDEDOR outorgara a escritura de venda e compra em até 15 (quinze) dias apds a aprovagdo da venda, no ato
do pagamento do valor integral da arrematacdo, desde que ja tenha sido paga a comissdo de 5% ao leiloeiro, no
Tabelionato de Notas de escolha do VENDEDOR.

9.4. Até a data da assinatura/lavratura da Escritura Pdblica de Venda e Compra, é permitida a desisténcia ou
arrependimento da venda pelo VENDEDOR, nas seguintes hipdteses: a) por problemas cadastrais do ARREMATANTE, b) por
impossibilidade documental, ¢) quando o ARREMATANTE tiver seu nome citado ou envolvido, direta ou indiretamente, em
fato publico que o exponha de maneira negativa ou integre, sob qualquer aspecto, investigagdo em ambito administrativo,
civil ou penal, d) quando a venda ndo atender aos interesses do VENDEDOR (ainda que enquadrada nas condi¢Ges do
Leildo), ou e) nos casos previstos em lei. Em qualquer dessas hipdteses sera restituida ao ARREMATANTE a quantia por ele
eventualmente paga pelo imdvel arrematado até aquele momento (incluindo-se a comissdo do Leiloeiro, impostos e
taxas), devidamente atualizada pelos indices da caderneta de poupanca, renunciando expressamente o ARREMATANTE,
desde ja, a qualquer outra restituicdo ou indenizagao.

9.5. Ndo ocorrendo a assinatura de qualquer dos instrumentos publicos ou particulares por culpa exclusiva do
ARREMATANTE, podera ocorrer o cancelamento da arrematagdo a critério exclusivo do VENDEDOR, excluindo impostos,
taxas e a comissdo de 5% do Leiloeiro como penalidade de multa, independentemente de qualquer notificagdo ou
interpelacgdo judicial ou extrajudicial, ou formalizagdo do acordo.

9.6. Outorgada a Escritura Publica de Venda e Compra, o ARREMATANTE devera apresentar ao VENDEDOR, no prazo de
até 30 (trinta) dias a contar da data da respectiva assinatura, o documento devidamente registrado na matricula perante o
Cartério de Registro de Imdveis, ressalvadas as hipdteses de prorroga¢des autorizadas, ou quando houver pendéncias
documentais do VENDEDOR, bem como, efetivar a substituicdo do contribuinte perante o condominio/administradora,
Prefeitura Municipal e demais Org3os.

9.7. Serdo de responsabilidade do ARREMATANTE todas as providéncias e despesas necessdrias a transferéncia do
imovel arrematado tais como, imposto de transmissdo, taxas, alvards, certidGes, avaliacGes, certidGes pessoais em nome
do VENDEDOR, escrituras, emolumentos cartordrios, registros, averbacdes de qualquer natureza, servicos de
despachante, inclusive o recolhimento de laudémio e obtencdo de certidGes autorizativas, ainda que relativo a
hipdteses de situagdes enfitéuticas ndo declaradas ao tempo da alienagdo.

9.8. Débitos: a) O levantamento e o pagamento dos débitos de IPTU - exercicios 2022 a 2026, no valor aproximado de RS
615.000,00, serdo de responsabilidade do ARREMATANTE, sem direito a reembolso; b) Serdo de inteira responsabilidade do
VENDEDOR, eventuais outros débitos existentes sobre o imével, de qualquer natureza, até a data do leildo.

10. Da venda em carater Ad Corpus e conforme o estado fisico do imdvel

10.1. O imével sera vendido em carater “AD CORPUS” e no estado em que se encontra, sendo que as areas
mencionadas nos editais, catalogos, certidbes de matricula e outros veiculos de comunicagdo, sdo meramente
enunciativas e repetitivas das dimensGes constantes do registro imobilidrio, isto €, o ARREMATANTE adquire o
imovel como se apresenta como um todo, independentemente de suas exatas e verdadeiras limitacOes, sejam elas
quais forem, ndo podendo, por conseguinte, exigir complemento de 4érea, reclamar eventuais mudancas nas




disposicdes internas dos comodos do imdvel apregoado, ndo podendo ainda, alegar desconhecimento das condigdes,
caracteristicas e estado fisico e de conservagdo em que se encontra e localizagdo do bem, seja a que tempo ou titulo
for, ndo sendo cabivel, portanto, pleitear a rescisdo do contrato ou abatimento proporcional do preco em tais
hipdteses, sendo responsavel por eventual regularizagdo acaso necessaria.

10.2. A VENDEDORA ndo responde por eventuais danos ambientais, desmatamentos ndo autorizados pelos drgaos
reguladores ou, ainda, por contaminagdo do solo ou subsolo, ocorridos em qualquer tempo.

11. Penalidades

11.1. O ndo pagamento dos valores de arrematagdo, seja oriundo de Leildo ou de Proposta (item 7), comissdo do
Leiloeiro ou envio de documentagdo, nos prazos estabelecido neste edital, configurara desisténcia ou arrependimento
por parte do ARREMATANTE. Podera o Leiloeiro emitir titulo de crédito para a cobranga dos 5% correspondentes a
comissao do leiloeiro, 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 e podera também o VENDEDOR tomar todas as providéncias que se
fizerem necessarias.

11.2. Considera-se ainda, tal conduta como fraude e por conseguinte, o cadastro do(a) arrematante inadimplente sera
banido do sistema, bem como, ndo serda admitido a participar de qualquer outro leildo divulgado no portal da MEGA
LEILOES e caso sejam identificados cadastros vinculados a este, os mesmos serdo igualmente banidos.

11.3. Conforme preceituado no artigo 358 do Cédigo Penal, fraudar leildo é crime.
12. Disposi¢coes Gerais.

12.1. A responsabilidade do VENDEDOR pela Evic¢do de Direito, ficara limitada a devolugdo, quando aplicavel: (i) do
valor pago pela aquisicdo do imdvel; (ii) das despesas relativas a formalizagdo da escritura e registro; (iii) das despesas
condominiais (se houver) e tributos/taxas pagos pelo COMPRADOR, relativos ao periodo posterior a data da arrematacgdo; e
(iv) somente quando o imdvel estiver ocupado, das despesas condominiais e tributos pagos pelo COMPRADOR relativos ao
periodo em que este manteve, apenas, a posse indireta do imdvel, excetuando-se os casos em que as Ag¢des Judiciais, fagam
parte da descrigdo do imovel.

12.2. Os valores serdo atualizados pelos mesmos indices aplicados as cadernetas de poupanca desde o dia do
desembolso do ARREMATANTE até a efetiva data da restituicdo, ndo sendo conferido o direito de pleitear quaisquer
outros valores indenizatdrios, e tampouco por benfeitorias eventualmente introduzidas no imével apds a data da
aquisicao, pelas quais ndo poderd sequer pleitear direito de retengdo do imdvel.

12.3. As fotos do bem disponibilizadas no site do Leiloeiro, bem como eventuais imagens de video sdo recursos
meramente ilustrativos. Assim sendo, a manifestacdo de interesse na compra de qualquer lote, deve-se dar somente
apos visitacdo fisica e andlise das documentagdes do imdvel, pelos interessados.

12.4. Ao concorrer para a aquisicdo do imdvel por meio do presente Leildo, ficard caracterizada a aceitagdo pelo
ARREMATANTE das referidas condigdes estipuladas neste edital. As demais condi¢des obedecerdo ao que regula o Decreto
Federal n2 21.981 de 19 de outubro de 1932, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto n? 22.427 de 12 de fevereiro de
1933, que regula a profissdo de Leiloeiro Oficial.

12.5. Integram a este edital as condicOes para participacdo de leildes dispostas no link “Entrar ou Criar Conta” no
portal do Leiloeiro.

Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo-SP, para dirimir quaisquer duvidas, oriundas do presente evento, com
exclusdo de qualquer outro.

S30 Paulo/SP, 03 de novembro de 2026.




Anexo 1 — Proposta De Compra

A Mega Leildes,

Envio minha proposta para aquisigdo do (s) lote (s) de bens abaixo descritos;

Lote (s): Leildo: Data: / /

Descrigdo do (s) lote (s):

Valor da Proposta:

RS ( ) Mais comissao de 5% referente a comissdo

do Leiloeiro.

Dados do proponente:

Nome/Raz3o Social:

CPF/CNPJ: RG/Insc. Est.

Profissdo: Estado Civil:

Conjuge:

CPF: RG:

Endereco: Numero

Complemento: Bairro: Cep:
Cidade: UF

Tel. fixo: Tel. cel: Fax:
E-mail:

Confirmo a oferta acima. ciente das normas e condicGes do Leildo, assumindo total e inteira responsabilidade.

, de de 2026. Ass:







