Titulo do leilao: Casa A.T. 300,47 m? - Maresias, Sao Sebastiao/SP

Descricao Lote:
Endereco Completo

Rua Olimpio Romao César, 794, Lote n? 10; Quadra n%02 - Sertao de Maresias I, Maresias, Sdo
Sebastido, SP, 11628-640

Caracteristicas do Imovel:

Descrigao: Casa, Maresias, Ocupado, contendo 4 dormitorio(s), sendo 2 suite(s), 2 vaga(s) de
garagem, 3 banheiro(s), 300.47 M? de area de terreno, 250.00 M? de &rea total. Matricula n® 47573,
Registro de Imoveis de Sao Sebastidao/SP., Inscricao Prefeitura 3.133.214.622.808.700.000. -, O
imovel avaliando esté localizado no bairro Sertao de Maresias I, regido predominantemente
residencial. No local constatamos residéncias térreas e assobradadas de médio padrao construtivo e
idade aparente em torno de 15 a 20 anos. Constatamos, também, edificios de apartamentos
residenciais de médio padrao construtivo e idade aparente em torno de 15 anos. Nas vias principais
constatamos comércio de ambito local e alguns prestadores de servigos. As principais vias de acesso
sao: R. do Forno e R. Atlantis. Na data da vistoria identifiamos que o imoével possui abastecimento de
agua por meio de pogo artesiano (ilustrado nas fotos anexadas no presente trabalho).

Tipo do Imoével: Casa

Status da Ocupacao: Ocupado

Aceita Visitacao: nao

Dossié: 20220000071

Area Total: 250.00m2
Composicao Interna/Vagas: Dormitérios: 2, Suites: 2, Banheiros: 3, Salas: 1, Cozinhas: 1, Areas de
Servigo: 1, Piscinas: 1

Matricula: 47573
Cartorio de Registro: Registro de Imdveis de Sdo Sebastiao/SP.
Inscricao na Prefeitura: 3.133.214.622.808.700.000

Condicoes de Pagamento:
a vista 100% do pagamento na emissao do CCV (Contrato de Compra e Venda), parcelamento direto
40% de entrada e saldo em até 60 parcelas com juros de 1,35% a.m. + IPCA

Consideracoes Importantes:

Estas Consideracoes estabelecem as condicoes aplicaveis a aquisicao de imoveis
anunciados na plataforma, sendo aplicaveis a VENDEDORA identificada no anuncio. Na
auséncia de contrato formal de compra e venda, estas disposi¢coes possuem carater
vinculante e devem ser lidas atentamente pelo COMPRADOR antes da formalizacao da
proposta. 1. Responsabilidade pela Analise O COMPRADOR ¢é exclusivamente responsavel
por realizar a analise juridica, fisica e documental do imdvel, arcando integralmente com
os custos e riscos associados a essa verificagao. Todas essas condicoes influenciam
diretamente no preco e na formalizacao da operacao. 2. Posse e Ocupacao A posse do
imovel sera concedida ao COMPRADOR somente apds o registro da escritura no Cartorio
de Registro de Imoveis competente. Se o imdvel estiver ocupado por terceiros ou ex-
mutuario (exceto em caso de locacao regular), o COMPRADOR sera o unico responsavel
pela desocupacao, inclusive quanto a custas, providéncias, e eventuais medidas judiciais ou



extrajudiciais necessarias. Nos casos em que houver locacao com direito de preferéncia, o
COMPRADOR também assumira os riscos relacionados a locacao, inclusive quanto ao
cumprimento das obrigacoes legais aplicaveis. 3. Estado do Imével, Regularizacoes e
Compra “Ad Corpus” O imével é vendido no estado em que se encontra, sem garantia de
entrega livre e desimpedida. 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. 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 operagao. Caso o imovel
possua vaga de garagem, o direito de uso e eventual propriedade observarao o disposto no
anuncio 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. O
COMPRADOR reconhece que novas informacgoes 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. 4. Escritura, Registro e Pos-venda A lavratura da escritura publica e o
registro do imovel ocorrerao apos a quitacao integral do preco, salvo nos casos de venda
parcelada com constituicao de alienacao fiduciaria, hipotese em que a escritura sera
lavrada e registrada apds a assinatura do contrato, nos termos da Lei n2 9.514/97. O
processo de pos-venda sera conduzido pela VENDEDORA, conforme indicado no momento
da contratacao. Nos casos de imoveis oriundos de execucao de alienacao fiduciaria, a
lavratura da escritura definitiva ficara condicionada a averbacao dos Leiloes Publicos
Negativos na matricula do imével pela VENDEDORA, nos termos da Lei n? 9.514/97,
podendo haver prorrogacao em razao de exigéncias cartorarias ou documentais. Todas as
despesas cartorarias, tributos, taxas, emolumentos e demais custos relacionados a
formalizacao da operacao serao de responsabilidade do COMPRADOR. Eventuais tratativas
relacionadas a revisao de impostos, como ITBI, deverao ser realizadas apds o registro, sem
suspensao das obrigacoes assumidas na compra. 5. Despesas e Encargos A VENDEDORA
assume a quitacao de todos os impostos, taxas, despesas condominiais e demais encargos
incidentes sobre o imodvel até a data da assinatura do instrumento de formalizacao da
operacao, assim compreendido como promessa de compra e venda, termo de aceite da
venda ou outro instrumento que o substitua, exceto nas vendas realizadas com
COMPRADOR ocupante, conforme previsto no item 8 abaixo. As obrigacoes de natureza
propter rem, tais como IPTU, taxas e despesas condominiais, passam a ser de
responsabilidade exclusiva do COMPRADOR a partir da assinatura do referido instrumento,
que desde ja declara ciéncia. 6. Eviccao de Direitos Salvo disposicao expressa em sentido
contrario, a VENDEDORA respondera pela eviccao de direitos, ou seja, pela perda total ou
parcial do imével em razao de decisao judicial que reconheca direito anterior de terceiro,
nos termos do art. 447 do Cédigo Civil. 7. Acoes e Processos Relacionados ao Imével O
COMPRADOR reconhece que podem existir acoes judiciais, processos administrativos ou
pendéncias relacionadas ao imdvel, seus ocupantes ou sua titularidade, que nao impedem a
venda ou o registro da escritura. Essas situacoes nao geram direito a rescisao ou desconto,
considerando que a venda é feita “ad corpus” e no estado em que o imdvel se encontra.
Sempre que possivel, a VENDEDORA podera informar tais agoes, mas a verificacao
completa é de responsabilidade do COMPRADOR, que assume o risco de regularizacoes
futuras, caso necessarias. 8. Comprador Ex-Mutuario, Ocupante ou Parte Relacionada Nos
casos em que 0 COMPRADOR seja o ex-mutuario, ocupante do imével ou parte a ele



relacionada, os valores correspondentes a débitos vinculados ao imével, inclusive
obrigacoes de natureza propter rem, tais como IPTU, taxas e despesas condominiais, bem
como eventuais despesas relacionadas a sua retomada, consolidacao da propriedade ou
regularizacao, quando aplicavel, nao estao incluidos no valor de venda do imoével. Tais
valores poderao ser apurados e acrescidos ao montante total da operacao, sendo de
responsabilidade do COMPRADOR, conforme o caso concreto. 9. Aprovacao de Proposta
Todas as propostas apresentadas estao sujeitas a analise e aprovacao da VENDEDORA, nao
produzindo efeitos até a respectiva anuéncia. A VENDEDORA podera, quando aplicavel,
realizar verificacoes cadastrais, de conformidade regulatoria e de prevencao a lavagem de
dinheiro. A aceitacao da proposta constitui prerrogativa exclusiva da VENDEDORA. 10.
Leiloes Publicos, Averbacoes e Pré-Venda Nos casos de imdveis oriundos de leiloes
realizados nos termos da Lei n? 9.514/97, cabera a VENDEDORA providenciar, quando
aplicavel, as averbacoes dos Leiloes Publicos Negativos e do Termo de Quitacao na
matricula do imo6vel. Na hipotese de o imovel ser comercializado na modalidade Pré-Venda,
o0 COMPRADOR declara estar ciente de que poderao existir pendéncias registrais,
documentais ou administrativas que nao impecam a venda, mas que deverao ser
previamente regularizadas para o inicio do processo de escrituracao. 0 COMPRADOR
declara, ainda, ciéncia de que o prazo para conclusao da regularizacao podera variar
conforme a natureza da pendéncia e a localidade do imével. Quando a regularizacao for de
responsabilidade da VENDEDORA, os respectivos custos serao suportados exclusivamente
por ela. 11. Rescisao e Penalidades A proposta podera ser cancelada caso o pagamento do
sinal, da entrada ou do valor integral do imével nao seja realizado no prazo de até 48
(quarenta e oito) horas contadas da comunicacao da VENDEDORA ou conforme orientacao
operacional expressamente informada. Apds a formalizacao da proposta, a compra sera
rescindida de pleno direito nas seguintes hipdteses: (i) inadimplemento do sinal, do preco
ou de quaisquer parcelas ajustadas; (ii) nao comparecimento do COMPRADOR para
celebracao do instrumento definitivo no prazo solicitado pela VENDEDORA; (iii)
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. Sempre que instado pela VENDEDORA a
sanar pendéncia ou cumprir obrigagao necessaria a formalizacao da operacao, o
COMPRADOR devera fazé-lo no prazo de até 5 (cinco) dias uteis, sob pena de
caracterizacao de inadimplemento. Em caso de rescisao por culpa do COMPRADOR, sera
aplicada multa correspondente a 10% (dez por cento) do valor do imodvel, podendo ainda
ser retidos os valores pagos a titulo de honorarios da Plataforma, remuneracao por
intermediacao e Taxa de Servigco Pagimovel, quando aplicaveis, os quais possuem natureza
de remuneracao por servigos efetivamente prestados e nao sao passiveis de devolucao.
Eventual saldo remanescente referente exclusivamente aos valores pagos a titulo de preco
do imovel, apos a deducao da multa e das retencoes previstas neste instrumento, sera
devolvido ao COMPRADOR, sem correcao monetaria. Caso a VENDEDORA 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 imovel, observadas as retengoes aplicaveis, sem correcao monetaria ou
aplicacao de penalidades. Em qualquer hipotese de devolucao de valores prevista neste
instrumento, esta ocorrera independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial. 12.
Remuneracao da Plataforma e do Canal de Venda A remuneracao da Plataforma de venda
e/ou do canal responsavel pela intermediacao da operacao, 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. O pagamento devera ser efetuado diretamente pelo COMPRADOR a



Plataforma e/ou ao canal de venda responsavel, nas condicoes e prazos estabelecidos nos
respectivos instrumentos. 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.
13. Forma de Pagamento Nos casos em que a aquisicao do imovel ocorrer por meio de
parcelamento direto com a VENDEDORA, a operacao ficara condicionada a prévia analise
de crédito do COMPRADOR, podendo a VENDEDORA solicitar documentos e informacgoes
adicionais para essa finalidade. As condicoes financeiras observarao a incidéncia de
correcao monetaria pelo IPCA, com atualizagao mensal, sistema de amortizacao pela
Tabela Price e quantidade de parcelas conforme descrito na ficha de proposta aprovada. A
formalizacao da operagao ocorrera por meio de Promessa de Compra e Venda (CCV), ou
instrumento equivalente. O eventual inadimplemento das obrigacoes assumidas sujeitara o
COMPRADOR as medidas previstas no respectivo instrumento de formalizacao. Nos casos
de venda com financiamento imobiliario, quando aplicavel, cabera ao COMPRADOR
verificar previamente junto a instituicao financeira a possibilidade de realizacao de vistoria
do imdvel para fins de constituicao de garantia fiduciaria, bem como o atendimento as
exigéncias da instituicao financiadora. 14. Consideracoes Adicionais Acao de Reintegracao
de Posse



