Titulo do leilao: Galpao A.T. 4.500 m? - Deodoro, Rio de Janeiro/R]

Descricao Lote:
Endereco Completo
Avenida Brasil, 27731, Deodoro, Rio de Janeiro, R], 21615-338

Caracteristicas do Imovel:

Descrigao: Galpao, Deodoro, Desocupado, 4500.00 M? de area de terreno, 400.00 M? de area
construida. Matricula n® N/A.

Tipo do Imoével: Galpao

Status da Ocupacao: Desocupado

Aceita Visitacao: nao

Dossié: IDR189106

Area Total: 0.00m?2
Composicao Interna/Vagas:

Matricula: N/A

Condicoes de Pagamento:
a vista 100% do pagamento na emissao do CCV (Contrato de Compra e Venda)

Consideracoes Importantes:

Estas Consideracoes estabelecem as condicoes aplicaveis a aquisicao de imoveis da
categoria “Proposta Rapida”, ofertados na PLATAFORMA mediante autorizacao expressa da
VENDEDORA. As disposicoes aqui previstas possuem efeito juridico vinculante e deverao
ser lidas atentamente pelo COMPRADOR antes da formalizacao da proposta. 1.
Responsabilidade pela Analise e Fase de Diligéncia O COMPRADOR ¢ exclusivamente
responsavel por realizar a analise juridica, fisica e documental do imoével, arcando
integralmente com os custos e riscos associados a essa verificacao. Todas essas condicoes
influenciam diretamente no preco e na formalizacao da operacao. 1.1 Prazo para Analise
Com a assinatura da Promessa de Compra e Venda, inicia-se a fase de diligéncia. O
COMPRADOR tera o prazo de 10 (dez) dias corridos, contados a partir da assinatura, para
realizar todas as analises que julgar necessarias, incluindo verificacao de aspectos
juridicos, fiscais, fisicos e checagem de possiveis pendéncias. Este prazo podera ser
prorrogado por mais 10 (dez) dias, desde que haja justificativa formal do COMPRADOR. 1.2
Visita ao Imovel A visita ao imovel podera ser realizada durante o prazo de diligéncia,
conforme disponibilidade e conveniéncia das Partes, figurando a PLATAFORMA como
facilitadora deste processo. 0 COMPRADOR declara que a visita ao imovel integra a fase de
analise e verificacao das condicoes fisicas, juridicas e documentais do bem. 1.3
Possibilidade de Desisténcia Durante o prazo de diligéncia, 0o COMPRADOR podera desistir
da aquisicao do imdvel, mediante envio de comunicado formal e assinatura do Termo de
Desisténcia. Nessa hipotese, o valor pago a titulo de sinal, bem como os valores pagos a
titulo de Remuneracao da Prestacao de Servicos, serao devolvidos integralmente, sem
retencao de qualquer natureza. 1.4 Ajustes Apos a Diligéncia Caso, ao final do prazo de
diligéncia, sejam identificadas divergéncias relevantes nas condicoes fisicas, juridicas ou
documentais do imovel, as Partes poderao ajustar os termos da Promessa de Compra e
Venda por meio de instrumento aditivo especifico, desde que haja comum acordo, dentro



do prazo da diligéncia, ou em até 72 (setenta e duas) horas apds a sua conclusao. 1.5
Confirmacao da Compra Caso as condicoes do imoével sejam validadas ao término da
diligéncia, o COMPRADOR formalizara a confirmacao da operacao mediante a assinatura
do Termo de Conclusao de Diligéncia e o pagamento do saldo restante do preco, conforme
previsto na Promessa de Compra e Venda. 2. Posse e Ocupacao A transmissao dos direitos
da posse do imovel esta condicionada a: (i) pagamento integral e quitacao do preco do
imovel; (ii) assinatura da escritura de compra e venda do imédvel ou, conforme a
modalidade de financiamento, assinatura do instrumento de financiamento com forca de
escritura publica; e (iii) registro da escritura ou do instrumento de financiamento perante
o Registro de Imoveis competente, salvo se for acordado algo contrario expressamente
entre as Partes. 2.1 Posse Indireta em Imdveis Ocupados Nos casos em que o imovel estiver
ocupado por terceiros, a posse transmitida ao COMPRADOR sera considerada posse
indireta. Cabera exclusivamente ao COMPRADOR adotar todas as medidas necessarias a
obtencao da posse direta, sejam elas administrativas ou judiciais, incluindo custas,
honorarios advocaticios, periciais e demais encargos, assumindo, desde ja, todos os custos
e riscos correspondentes. 2.2 Locacao com Direito de Preferéncia Nos casos em que houver
locacao com direito de preferéncia, o COMPRADOR assumira integralmente os riscos
relacionados a locacao, inclusive quanto ao cumprimento das obrigacoes legais aplicaveis e
ao exercicio ou nao do direito de preferéncia pelo locatario. 3. Estado do Imoével,
Regularizacoes e Compra Ad Corpus O imdvel é vendido no estado em que se encontra.
Cabera ao COMPRADOR arcar com eventuais reformas, reparos, regularizacoes e
averbacoes. Isso inclui eventuais ocupacoes, necessidade de reformas, pendéncias de
regularizacao (como averbacao de endereco correto, alteracao da titularidade do IPTU e do
condominio, averbacao de area, benfeitorias e construcoes, e outras regularizacoes), bem
como a responsabilidade pelo levantamento e custas de penhoras, protestos, arrestos,
indisponibilidades e hipoteca. 3.1 Modalidade Ad Corpus A aquisicao se da na forma ad
corpus em todas as situacoes, nao cabendo ao COMPRADOR alegar divergéncia de area
como fundamento para revisao do preco ou rescisao da operacao. As medidas constantes
na matricula sao referenciais e nao vinculantes. 3.2 Vaga de Garagem Caso o imdvel possua
vaga de garagem, o direito de uso e eventual propriedade observarao o disposto no anincio
e nos documentos da operacao, competindo ao COMPRADOR verificar sua identificacao na
matricula. Os encargos condominiais e tributarios relacionados a vaga serao de
responsabilidade do COMPRADOR, salvo disposicao expressa em contrario. 3.3 Novas
Informacoes Durante o Processo O COMPRADOR reconhece que novas informacoes sobre o
imovel ou sua documentacao podem surgir durante o processo, inclusive por iniciativa da
VENDEDORA, e declara-se ciente de sua responsabilidade em analisa-las, sem que isso
altere as condicoes da proposta ja aceita, ressalvado o direito de ajuste conforme item 1.4
destas Consideracoes. 4. Aprovacao de Proposta Todas as propostas apresentadas estao
sujeitas a analise e aprovacao da VENDEDORA, nao produzindo efeitos até a respectiva
anuéncia. A PLATAFORMA podera, quando aplicavel, realizar verificacoes cadastrais, de
conformidade regulatdria e de prevencao a lavagem de dinheiro. A aceitacao da proposta
constitui prerrogativa exclusiva da VENDEDORA. 4.1 Prazo para Pagamento do Sinal A
proposta podera ser cancelada caso o pagamento do sinal nao seja realizado no prazo de
até 48 (quarenta e oito) horas contadas da comunicacao da VENDEDORA ou conforme
orientacao operacional expressamente informada. 5. Escritura, Registro e Pés-venda A
lavratura da escritura publica e o registro do imdvel ocorrerao apds a quitacao integral do
preco. O processo de pds-venda sera conduzido pela Pagimovel, conforme indicado no
momento da contratacao, em Tabeliao de Notas definido exclusivamente pela
PLATAFORMA, observando critérios de eficiéncia e seguranca juridica. 5.1 Prazos para
Lavratura e Registro A escritura definitiva de compra e venda sera lavrada no prazo de até
60 (sessenta) dias apos a quitacao integral do preco e o cumprimento das demais



obrigacoes contratuais. Este prazo podera ser prorrogado em razao de exigéncias
cartorarias ou administrativas. Nos casos de financiamento bancario ou uso de FGTS, o
instrumento de financiamento emitido pelo agente financeiro, com forca de escritura
publica, substituira a escritura tradicional. 5.2 ITBI Eventuais questionamentos sobre
valores de ITBI ou exigéncias do municipio deverao ser tratados exclusivamente pelo
COMPRADOR, posteriormente, sem suspensao das obrigacoes assumidas na compra. O
COMPRADOR devera apresentar a PLATAFORMA a guia de pagamento do ITBI quitada no
prazo de até 5 (cinco) dias uteis apos sua emissao. O nao cumprimento podera gerar atraso
na formalizacao da escritura, sem responsabilidade da VENDEDORA. 5.3 Despesas
Cartorarias e Tributarias Todas as despesas cartorarias, tributos, taxas, emolumentos e
demais custos relacionados a formalizacao da operacao serao de responsabilidade do
COMPRADOR. 6. Despesas e Encargos A VENDEDORA sera responsavel pela quitacao de
todos os impostos, taxas, despesas condominiais e demais encargos incidentes sobre o
imovel até a escritura, salvo disposicao em contrario prevista na negociacao. 6.1
Transferéncia de Responsabilidade A partir do registro da escritura ou do contrato de
financiamento, o COMPRADOR assumira integralmente as obrigacoes de natureza propter
rem, incluindo IPTU, taxas e despesas condominiais, declarando-se ciente e de acordo.
Todos os tributos, encargos e despesas condominiais do imovel passarao a ser de
responsabilidade do COMPRADOR, mesmo que ainda estejam em nome da VENDEDORA ou
de terceiros, salvo disposicao contraria. 7. Rescisao e Penalidades Apds a formalizacao da
proposta e a conclusao da fase de diligéncia, a compra podera ser rescindida de pleno
direito nas seguintes hipoéteses: (i) Inadimplemento: Inadimplemento do sinal, do preco ou
de quaisquer parcelas ajustadas; (ii) Nao Comparecimento: Nao comparecimento do
COMPRADOR para celebracao do instrumento definitivo no prazo solicitado pela
PLATAFORMA; (iii) Descumprimento de Obrigacoes: Descumprimento, por acao ou
omissao, de obrigacao necessaria a formalizacao da operacao, inclusive envio de
documentos, recolhimento de tributos, custas ou emolumentos cartorarios, ou qualquer
outra providéncia que impeca ou inviabilize a lavratura da escritura e/ou o respectivo
registro; (iv) Nao Registro de Financiamento: Nao registro do instrumento de
financiamento no Cartorio de Registro de Imoveis dentro do prazo previsto; (v) Nao
Liberacao de Valores: Nao liberacao, dentro do prazo contratual, dos valores financiados
e/ou do FGTS, sem substituicao por recursos proprios. 7.1 Prazo para Sanar Pendéncias
Sempre que instado pela PLATAFORMA a sanar pendéncia ou cumprir obrigacao
necessaria a formalizacao da operacao, o COMPRADOR devera fazé-lo no prazo de até 5
(cinco) dias uteis, sob pena de caracterizacao de inadimplemento. 7.2 Multa por Rescisao
Motivada pelo Comprador Em caso de rescisao por culpa do COMPRADOR, sera aplicada
multa correspondente a 10% (dez por cento) do valor do imével. Além da multa, poderao
ser retidos os valores pagos a titulo de honorarios da PLATAFORMA, remuneragao por
intermediacao e Taxa de Servigco Pagimovel, quando aplicaveis, os quais possuem natureza
de remuneracao por servicos efetivamente prestados e nao sao passiveis de devolucao. 7.3
Devolucao de Valores Eventual saldo remanescente referente exclusivamente aos valores
pagos a titulo de preco do imdvel, apos a deducao da multa e das retencoes previstas neste
instrumento, sera devolvido ao COMPRADOR, sem correcao monetaria. 7.4 Cancelamento
pela Plataforma Caso a PLATAFORMA identifique, antes da assinatura definitiva, fato que
impeca ou coloque em risco a regular formalizacao da alienacao, podera cancelar a venda e
restituir exclusivamente os valores pagos a titulo de preco do imével, observadas as
retencoes aplicaveis, sem correcao monetaria ou aplicacao de penalidades. Em qualquer
hipotese de devolugao de valores prevista neste instrumento, esta ocorrera
independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial. 8. Remuneracao da Plataforma
e do Canal de Venda A remuneracao da PLATAFORMA de venda e/ou do canal responsavel
pela intermediacao da operacao, incluindo a Taxa de Servico Pagimovel, nao integra o



preco do imovel e sera devida pelo COMPRADOR, conforme previsto na proposta, ata de
arrematacao e/ou contrato de prestacao de servicos firmado entre as partes, a depender da
modalidade de venda realizada. 8.1 Formas e Prazos de Pagamento O pagamento das taxas
devera ser efetuado diretamente pelo COMPRADOR a PLATAFORMA e/ou ao canal de venda
responsavel, nas condicoes e prazos estabelecidos nos respectivos instrumentos. A Taxa de
Servicos da Plataforma sera paga como caucao no ato da proposta e convertida para essa
finalidade com a conclusao da operacao. A Comissao de Intermediacao e a Taxa de Servicos
Pagimovel deverao ser pagas em cota unica, por meio de PIX, no ato da assinatura da
Promessa de Compra e Venda. 8.2 Inadimpléncia A inadimpléncia quanto aos honorarios e
taxas previstos neste item sera considerada desisténcia motivada pelo COMPRADOR,
sujeitando-o a retencao de valores a titulo de multa, quando aplicavel, ou ao cancelamento
da venda por sua iniciativa, com a aplicacao das penalidades previstas nestas
Consideracoes Importantes. 9. Pagamento do Imoével O pagamento do preco do imoével,
incluindo sinal, entrada e parcelas, quando aplicavel, sera realizado em conta garantia de
titularidade da PLATAFORMA (RESALE), indicada no momento da contratacao. Os valores
recebidos na conta garantia serao posteriormente repassados a VENDEDORA. 9.1 Validade
do Pagamento em Conta Garantia O COMPRADOR declara ciéncia de que o pagamento
efetuado na conta garantia indicada constitui forma valida de cumprimento de sua
obrigacao de pagamento perante a VENDEDORA. Os valores permanecerao sob custodia da
PLATAFORMA até que seja apresentado comprovante de registro da transferéncia da
propriedade do imovel em nome do COMPRADOR no Cartério de Registro de Imdveis
competente. Somente apds essa comprovacgao, os valores serao liberados a VENDEDORA,
no prazo previsto na Promessa de Compra e Venda, mediante crédito na conta indicada. 10.
A Taxa de Servicos Pagimovel A Taxa de Servicos Pagimovel sera calculada em 1% (um por
cento) sobre o valor do imdvel, com piso de R$ 2.750,00 e teto de R$ 7.850,00. Nos casos
em que o calculo resultar em valor superior ao teto, sera aplicado o valor maximo de R$
7.850,00. 11. Pendéncias Individuais do Imével As pendéncias especificas, acoes judiciais,
processos e demais informacoes relevantes conhecidas sobre o imdvel objeto desta
transacao encontram-se detalhadas abaixo. 0 COMPRADOR declara ter lido, compreendido
e aceito integralmente todas as pendéncias e condicoes ali descritas, renunciando a
qualquer direito de rescisao ou revisao de preco com base em tais informacgoes. O imével
nao possui matricula ou escritura definitiva de propriedade. As seguintes pendéncias
foram identificadas: Amparado apenas por Escritura Publica Declaratoria de Posse
(19/07/2024) Posse declarada de apenas 2 anos, sem comprovacao de dominio consolidado
Documento nao constitui prova de propriedade, servindo exclusivamente para instrucao de
acao possessoria Imovel atualmente locado por R$ 5.500,00 mensais Viabilidade comercial
contempla venda de 40 lotes a R$ 120 mil cada ou construcao de 4 prédios de 20
apartamentos Oportunidade de ampliacao mediante aquisicao de imoével lindeiro (Ernesto
Ribeiro),formando terreno de 5.000 m2 com entradas em ambas as ruas.



