LEILAO DE IMOVEL — EM 27/05/2026
Anexo |

LOTE 001 SAO PAULO/SP - Imével Comercial (Restaurante), localizado no pavimento térreo (Setor Comercial) do
Edificio Bellis, situado na Rua Dina, n2 76, Vila Nova Conceic3o, S0 Paulo/SP. Area privativa: 136,133m?, Area total:
150,785m?. Matricula n° 202.739 do 42 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo/SP. Obs.: (i) O imdvel ndo possui
direito de uso de vaga de garagem. Embora a matricula mencione area comum correspondente a vaga de utilitario, tal
direito foi objeto de cessdo definitiva a terceiros, conforme instrumento particular datado de 05/11/2025. (ii) O imdvel
encontra-se locado a terceiro, com vigéncia até 31/08/2030 (pelo valor mensal de RS 13.000,00 - reajuste anual pelo
IPCA). Arrematacgao condicionada ao ndo exercicio do direito de preferéncia ao qual tem direito o locatario, nos termos
do art. 27 da Lei 8.245/91. Lance Inicial: RS 1.450.000,00.

EDITAL DE LEILAO - PATRIMONIO - CONDICIONAL

O proprietario, JPF PATRIMONIAL LTDA, inscrito no CNPJ sob n2 20.058.551/0001-13, com sede em S3o Paulo/SP,
doravante denominado simplesmente VENDEDOR, torna publico, que vendera em leilao do tipo "MAIOR LANCE OU
OFERTA", o imodvel de sua propriedade, relacionado no Anexo |, parte integrante deste Edital, e estard a cargo da
Leiloeira Oficial, Sra. Dora Plat, matriculada na JUCESP sob n? 744, com escritério a Rua Minas Gerais, 316, Cj 62,
Higiendpolis, Sdo Paulo/SP.

O leildo sera regido pelas normas e disposicdes, consignadas neste Edital e regras aplicaveis de Direito Privado.

1. LOCAL DA REALIZACAO DOS LEILOES: Os leildes serdo realizados exclusivamente pela Internet, através do site
www.portalzuk.com.br.

2. OBJETO: A alienagdo do(s) imdvel(is) relacionado(s) no anexo I, parte integrante deste Edital.

3. DATA DO LEILAO: O leildo terd inicio a partir da data da liberacdo do imével no site, para envio de lances on-line,
encerrando-se no dia 27/05/2026, a partir das 14:00 horas

4. CONDICOES DE PAGAMENTO:

Arremate:

A Vista, na lavratura da escritura, que devera ocorrer dentro do prazo de 30 dias, contados da data da comunicago
da homologacgdo da venda, ou;

Parcelamento, sendo sinal de 20% e saldo remanescente em até 5 parcelas (sem juros e sem corregdo - Escritura
com Garantia de Alienagdo Fiduciaria).

Comissdo: Além do valor do arremate, o comprador também devera pagar o valor de 5% a leiloeira a titulo de
comissdo, no prazo de 24h da comunicacdo da homologacdo da venda. O arrematante serd comunicado por e-mail e
deverd acessar a drea do cliente no site www.portalzuk.com.br e seguir as instrucdes de pagamento constantes da
pagina.

5. LANCES: Interessados em participar do leildo de modo on-line, cadastrar-se-do no site www.portalzuk.com.br e se
habilitardo, com antecedéncia de até 1 hora, para o inicio do leildo, sendo que os lances on-line se dardo
exclusivamente através do site, respeitado o lance minimo e o incremento estabelecido. Sobrevindo lance nos 3
minutos antecedentes ao horario de fechamento do lote, o prazo de envio de lances serd automaticamente prorrogado
por mais 3 minutos. Esse procedimento sera repetido quantas vezes forem necessarias, garantindo que todos os
interessados tenham a oportunidade de ofertar novos lances. Somente serdo aceitos, lances realizados por pessoas
fisicas ou juridicas, regularmente constituidas e com personalidade juridica prdpria. Estrangeiros deverdo comprovar
sua permanéncia legal e definitiva no pais. Os interessados, se pessoa fisica, deverdo portar documentos para
identificacdo (RG e CPF). Menor de 18 anos, sé podera adquirir algum imdvel, se emancipado ou assistido, por seu
representante legal. Se pessoa juridica, os representantes deverdo estar munidos de documentos pessoais (RG e CPF),
bem como de cépias autenticadas do CNPJ, Estatuto ou Contrato Social e alteragdes, onde conste, a forma de
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representacdo da empresa. A representacao por terceiros, deverd ser feita por procuracdo publica, com poderes
especiais para o ato. Outros documentos poderdao ser solicitados pelo vendedor, para fins de concretizagdao da
transacao.

6. CONDIGOES DE VENDA: O imdvel relacionado no Anexo | sera vendido, a quem maior lance oferecer, em leildo de
modo somente on-line, obedecidas as condi¢des deste edital, reservando-se o vendedor, o direito de liberar ou ndo o
imovel, pelo maior preco alcancado, partindo do lance inicial estabelecido, bem como, reunir ou retirar, quando for o
caso, de acordo com seu critério ou necessidade, por intermédio do leiloeiro.
A homologacdo da venda, fica condicionada a exclusivo critério do vendedor. O valor atribuido para o lance inicial do
lote, ndo necessariamente é o preco minimo de venda. O vendedor, ira analisar a maior oferta recebida pelo lote, e,
em até 10 (dez) dias uteis, apds o término do leildo, anunciara a decisao.

7. OBRIGACOES DO ARREMATANTE: A venda serd efetuada em carater “ad corpus” e no estado de conservacdo fisica,
documental e registral em que o imdvel se encontra, sendo que as areas mencionadas neste edital sio meramente
enunciativas, assim como as fotografias divulgadas, que possuem carater exclusivamente ilustrativo.

Eventual regularizacdo de areas de terreno e/ou construidas, bem como de logradouro, numeracio predial, cadastro
imobilidrio e demais aspectos perante a Prefeitura Municipal, Cartério de Registro de Imdveis e outros drgdos
competentes, ficara a cargo exclusivo do arrematante, que assumira integralmente os custos, providéncias e eventuais
tributos cobrados retroativamente pela Municipalidade, inclusive foro e laudémio, se aplicavel.

Cabera ao interessado verificar, previamente a arrematacdo, todas as condi¢cdes do imovel, devendo cientificar-se,
antes das datas designadas neste edital, das restricGes impostas pela legislagdo municipal, estadual e federal
aplicaveis, especialmente aquelas relativas ao uso e ocupagdo do solo, zoneamento urbano, Plano Diretor, Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo, Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), bem como eventuais enquadramentos ou
condicionantes decorrentes de programas de Habita¢do de Interesse Social (HIS) e/ou Habita¢do de Mercado
Popular (HMP).

Compete exclusivamente ao arrematante apurar a existéncia, extensdo e os efeitos de tais restricdes sobre o uso, a
ocupacdo, a edificacdo, a alienagdo e a exploracdo econdmica do imdvel, ndo cabendo ao comitente vendedor ou ao
leiloeiro qualquer responsabilidade por limitacdes, encargos, condicionantes ou obrigacdes delas decorrentes,
tampouco por obrigacdes e direitos oriundos de convengdes e especificagdes de condominio, quando existentes.

A existéncia de restri¢cdes urbanisticas, inclusive aquelas vinculadas a HIS, HMP ou a politicas habitacionais correlatas,
ndo constitui, em nenhuma hipdtese, motivo para desisténcia, anulacdo da arrematacdo, rescisdo contratual,
abatimento do preco ou indenizacdo, importando a arrematacdo em aceitacao plena, irrevogavel e irretratavel do
imovel, inclusive quanto as limitagdes legais e urbanisticas incidentes.

O arrematante sujeita-se integralmente as penalidades previstas neste edital em caso de descumprimento de
quaisquer de suas disposices, sem prejuizo das san¢des administrativas, civis e demais cominagdes legais cabiveis.
Ficardo, ainda, a cargo exclusivo do arrematante todas as despesas relativas a transferéncia da propriedade, na forma
do item 8 deste edital, bem como os custos, encargos e providéncias necessarios a liberacdo ou desocupacgdo do
imével, nos casos de bens vendidos em carater “ocupado”.

8. TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE: Caso haja arrematante, a escritura de venda e compra ou instrumento cabivel,
serd lavrada(o) em até 30 dias, contados da data do leildo (desde que nao haja pendéncia documental que impeca a
lavratura da Escritura Publica). A escolha do tabelido responsavel pela lavratura da escritura publica, cabera
exclusivamente ao vendedor. O competente Instrumento Aquisitivo serd firmado com o arrematante, cujo nome
constar da Ata e Recibo de Arrematacdo, somente admitida sua substituicdo, por cessao de direitos, na forma da lei,
com prévia analise e aprovagao por parte do vendedor. O arrematante deverd apresentar a matricula comprovando o
registro da transferéncia da propriedade em até 60 dias da finalizagdo/assinatura do instrumento/escritura.
Correrdo por conta do Arrematante, todas as despesas relativas a transferéncia do imével arrematado, tais como,
taxas, alvaras, certiddes, laudémio, ITBI - Imposto de transmissdo de bens imdveis, escritura, emolumentos cartorarios,
registros e averbag¢des de qualquer natureza, bem como todos os encargos para liberagdo do imdével com eventuais
pendéncias ou 6nus, desde que apontados na descricdo do lote especifico. As demais condi¢Ges obedecerdo ao que
regula o Decreto n® 21.981 de 19 de outubro de 1.932, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto n® 22.427 de 1° de
fevereiro de 1.933, que regulam a atividade da leiloaria.

9. DEBITOS: O arrematante é responsavel pelo pagamento de todos os impostos, taxas, despesas de condominio e
outras, de qualquer natureza, que incidam sobre o imovel desde a data da arrematagdo, bem como os débitos
vencidos que estejam anunciados nas observagoes dos lotes, devendo providenciar a alteracdo de titularidade junto



aos dérgdos publicos e/ou concessionarias de servicos, passando a responder, integralmente, por todas as obrigacdes
relativas ao imovel, inclusive: (a) por impostos, taxas, contribuicdo e encargos que incidam ou venham a incidir sobre
o imdvel ou que sejam a ele inerentes, tais como despesas de condominio, foros, laudémios, exigéncias apresentadas
por autoridades publicas e despesas em geral, (b) pela manutencdo e conservagao do imdvel e reparagoes, seguranca
do imdvel e medidas necessarias a imissdo ou defesa da posse; e (c) por construgdes, reformas e demoli¢Ges que venha
a realizar no imovel e obtencdo das respectivas aprovacdes/regularizacdes necessarias. O arrematante devera pagar
tais obrigagdes em seus vencimentos, ainda que langadas em nome do credor ou de seus antecessores.

10. INADIMPLENCIA/DESISTENCIA: O n3o pagamento do preco do bem arrematado e da comissdo do Leiloeiro, no
prazo de 02 (dois) dias Uteis a contar da comunicacdo da homologacdo da venda, configurara desisténcia por parte do
arrematante, ficando este obrigado a pagar multa equivalente ao valor da comissao devida ao Leiloeiro (5% - cinco por
cento) e despesas (5% - cinco por cento) do valor de arremate no prazo de até 5 (cinco) dias apds o término do Leildo.
Poderd o Leiloeiro ou a Zuk emitir titulo de crédito (Conta) para a cobrancga de tais valores, encaminhando-o a protesto,
por falta de pagamento, se for o caso, sem prejuizo da execugdo prevista no artigo 39, do Decreto n2 21.981/32. Tal
arrematante ndo sera admitido a lancar em novos leildes divulgados no site da ZUK. Além disso, o nome do
arrematante inadimplente podera ser incluido em sistemas de protecdo ao crédito, como o Serasa.

Na hipdtese de o Arrematante/Comprador desistir do negdcio, apds o pagamento de qualquer eventual valor do
arremate e, da comissdo do leiloeiro, antes da finalizagdo da escritura do imdvel/instrumento particular, perderda em
proveito do Vendedor o equivalente a 20% (vinte por cento) do montante dos valores ja pagos até o momento da
desisténcia, e 5% referente a comissdo; devendo esse valor ser pago no prazo de 2 (dois) dias, apds a comunicagdo de
desisténcia. Essa penalidade se aplica independentemente do motivo alegado para o rompimento do negécio e tal
verba destina-se a ressarcir o Vendedor pelos prejuizos decorrentes da disponibilidade do imdvel para o
Arrematante/Comprador durante a vigéncia do contrato. O Arrematante/Comprador perderd todos os direitos
relacionados a compra efetuada, e o imodvel ficard liberado ao Vendedor, de imediato, para nova venda.
Apds a formalizacao do instrumento pertinente, o regime juridico para eventual possibilidade de desfazimento do
negdcio sera aquele previsto no respectivo instrumento e/ou regime juridico previsto em lei, conforme o caso.

11. EVICGCAO DE DIREITOS: O comitente vendedor respondera, em regra, pela evicgdo de direitos, somente até o valor
recebido a titulo de arremate, excluidas quaisquer perdas, no caso de surgir decisdo judicial definitiva, transitada em
julgado, anulando o titulo aquisitivo do vendedor, nos termos do art. 448 do Cédigo Civil.

12. AGOES JUDICIAIS: Eventuais avisos/mencdes de a¢des judiciais, no site www.portalzuk.com.br, na divulgac3o desse
leildo, aderirdo ao edital.

13. DISPOSICOES GERAIS: A falta de utilizagdo pelo vendedor, de quaisquer direitos ou faculdades, que lhes concede
a lei e este edital, importa ndo em renulncia, mas em mera tolerancia ou reserva, para fazé-los prevalecer, em qualquer
outro momento ou oportunidade.

14. FORO: Este edital serd regido pela legislagdo brasileira em vigor, ficando desde ja eleito o Foro Central da Cidade
de S3o Paulo/SP, como competente para dirimir toda e qualquer questdo oriunda do seu cumprimento.

15. ESCLARECIMENTOS/INFORMAGCOES: Para duvidas ou maiores informacdes: pelo Whatsapp: (11) 99514-0467 ou
pelo e-mail contato@portalzuk.com.br.
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