EDITAL DE LEILAO DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA
1° LEILAO: 20 DE OUTUBRO DE 2026 AS 15H00*
2° LEILAO: 22 DE OUTUBRO DE 2026 AS 15H00*

(horario de Brasilia)

Eduardo Consentino, Leiloeiro Oficial, JUCESP n° 616 (Jodo Victor Barroca Galeazzi -
Preposto em Exercicio), com escritério na Avenida Fagundes Filho, n° 145, Conj. 22, Edificio
Austin, Vila Monte Alegre, Sao Paulo/SP, FAZ SABER a todos quanto o presente EDITAL virem
ou dele conhecimento tiver, que levara a PUBLICO LEILAO de modo online, nos termos da Lei
n° 9.514/97, artigo 27 e paragrafos, autorizada pelo Credor Fiduciario BANCO SANTANDER
(BRASIL) S.A., CNPJ n° 90.400.888/0001-42, nos termos do Instrumento particular com
eficacia de escritura publica n° 0010554428, firmado em 23/09/2025, com os Fiduciantes
ESTEPHANIE PAULA DE FREITAS DA SILVA OLIVEIRA, brasileira, gerente administrativa,
portadora do documento de identificacdo RG n°® 20.538.341-7 — DETRAN/RJ, inscrita no
CPF/MF sob o n° 107.775.317-98, casados pelo regime da comunhao parcial de bens, em
11/12/2009, na vigéncia da Lei n°® 6.515/77; e seu cénjuge AYRON DEIVISON FIRME DE
OLIVEIRA, brasileiro, construtor, portador do documento de identificacdo RG n°®12.593.439-8
— DETRAN/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n° 128.348.307-62, residentes e domiciliados no
Estado do Rio de Janeiro/RJ, no dia 20/10/2026 as 15h00 em PRIMEIRO LEILAO, com lance
minimo igual ou superior a R$ 2.075.297,40 (dois milhdes, setenta e cinco mil, duzentos e
noventa e sete reais e quarenta centavos), o qual encontra-se atualizado conforme
disposicdes contratuais, o imével matriculado sob n° 2.464 do Oficio Unico de Registro de
Imoveis da Comarca de Armacao dos Buzios/RJ, com propriedade consolidada conforme
AV.15, constituido por: “Lote de Terreno n.° 11 (Onze) da Quadra n.° 01 (Um) do Loteamento
"Portico de Buzios”, situado a margem da Estrada Armacgao dos Buzios — Cabo Frio, na
localidade denominada Saco Fora, em zona urbana deste Municipio de Armacao dos Buzios,
Estado do Rio de Janeiro, inscrito na Municipalidade em sua totalidade sob o n.°
16.02.001.0001.0001, o qual tem as seguintes confrontagcdes e medidas: medindo 12,00m de
frente para a Rua F; 12,00m nos fundos, confrontando com terras de propriedade da
Administradora de Buzios e/ou Sucessores; 30,00m na linha lateral direita, confrontando com
o lote n.° 10; e, 30,00m na linha lateral esquerda, confrontando com o lote n.° 12, todos da
mesma Quadra, perfazendo uma éarea total de 360,00m2 Dito lote tem destinagao
exclusivamente Residencial.” Consta conforme AV.05 a alteracdo do Cadastro Municipal do
imével, que passou a ser cadastrado na Prefeitura de Armacao dos Buzios/RJ como Distrito
16, Setor 02, Quadra 001, Lote 0011, Unidade 0001, Inscricao n° 16.02.001.0011.0001. Consta
conforme AV.09 a Inscricao Fiscal Imobiliaria n°® 21.497. Consta conforme AV.10 o
lancamento do imoével como RESIDENCIA UNIFAMILIAR, com composicdo de pavimento
térreo (hall, sala de estar, sala de jantar, cozinha, banheiro, area gourmet, area de servicgo,
lavabo e patio coberto) e pavimento superior (hall, 02 quartos, 02 banheiros e suite), com area
construida de 230,16 m? (acrescida de 16,17 m? referente a piscina, totalizando 246,33 m?
para fins de calculo de IPTU). Consta conforme AV.11 o Habite-se do imdvel. Cadastro
Municipal (Inscricao Fiscal): 21.497 (AV.09) e Inscricao Municipal: 16.02.001.0011.0001
(AV.05). Venda em carater "ad corpus” e no estado de conservacao que se encontra. Consta
conforme R.13 a alienacao fiduciaria em favor do Banco Santander (Brasil) S/A. Imével
Ocupado. Desocupacao por conta do ARREMATANTE nos termos do art. 30 da lei 9.514/97.

Os interessados em participar do leilao de modo on-line deverao se cadastrar no site:
www.biasileiloes.com.br, encaminhando a documentacdo necessaria para liberacao do
cadastro 24 horas antes do inicio do leilao e se habilitar, acessando a pagina deste leilao,
clicando na opcao "HABILITE-SE AQUI", com antecedéncia de até 01 hora, antes do inicio do
leildo online.

O envio de lances on-line se dara através do site www.biasileiloes.com.br, em igualdade de
condi¢cdes com os participantes de modo presencial.



https://www.biasileiloes.com.br/
https://www.biasileiloes.com.br/

Caso nao haja licitante em primeiro leilao, fica desde ja designado o dia 22/10/2026 as 15h00,
mesmo local, para realizacdo do SEGUNDO LEILAO, com lance minimo igual ou superior a R$
1.761.110,77 (um milhao, setecentos e sessenta e um mil, cento e dez reais e setenta e sete
centavos), nos termos do art. 27, §2° da Lei 9.514/97.

O Arrematante devera efetuar o pagamento integral do pre¢o do imdvel arrematado, a vista,
por meio de TED ou PIX, no prazo de 24 horas do encerramento do leildo. A titulo de comissao,
pagara em igual prazo, a vista, o valor de 5% sobre o lance ofertado, a ser depositada
diretamente na conta corrente bancaria indicada pelo Leiloeiro(a). O Arrematante por meio de
lance on-line tera igual prazo, depois de comunicado expressamente, para efetuar o
pagamento nas mesmas condigoes.

Nos termos do disposto no paragrafo 2-B art. 27, da Lei 9.514/97, aos devedores fiduciantes é
assegurado o direito de exercerem o seu direito de preferéncia na aquisicao do imével até a
data da realizagcao do segundo Leildo. As vendas ficarao, portanto, condicionadas ao nao
exercicio da preferéncia pelos devedores fiduciantes.

Se exercido o direito de preferéncia pelos devedores fiduciantes na aquisicao, estes deverao
efetuar o pagamento da arrematacao até a data da realizagao do segundo leildo, no valor
equivalente ao da sua divida, somados aos encargos, despesas e demais valores previstos
em lei, incluindo também a responsabilidade de pagamento da comissao do leiloeiro, que sera
no montante de 5% (cinco por cento) sobre a totalidade do valor a ser pago pelos devedores
fiduciantes.

Se os devedores fiduciantes nao realizarem a aquisicao do imével em exercicio ao seu direito
de preferéncia, nas condicdées e prazos previstos no presente Edital, considerar-se-a
automaticamente a sua desisténcia quanto a esta faculdade. Nesse caso, havendo licitantes,
o imdvel sera vendido para aquele que ofertou maior lance.

Caso haja Arrematante em Primeiro ou Segundo Leildo, a Carta de Arrematacgao sera emitida
em 3 (trés) dias uteis, a contar do pagamento do valor pelo Arrematante. Para os imoveis
localizados no Estado de Sao Paulo, a Escritura Definitiva de Venda e Compra (“Escritura
Definitiva"”) do imdvel sera outorgada ao Arrematante no prazo de 30 (trinta) dias, a contar da
data do leildo. Para os demais Estados, a outorga da Escritura Definitiva sera realizada em
igual prazo, caso seja confirmado pelo Registro de Iméveis competente a impossibilidade de
registro da respectiva Carta de Arrematacao.

Caso, apo6s a realizacdao do Leilao surja qualquer acao judicial envolvendo os imodveis
alienados, o Vendedor apenas se manifestara ao Arrematante apos a sua efetiva citacao
judicial, e nao impedira a formalizacao da Escritura Definitiva ou registro da Carta de
Arrematacao, conforme o caso.

A Escritura Definitiva sera outorgada no Tabelionato que vier a ser indicado pelo Vendedor.
Para que ocorra a lavratura da Escritura Definitiva, o Arrematante devera efetuar o pagamento
do Imposto de Transmissao de Bens Inter Vivos a vista, de modo a ser possivel o registro da
Escritura Definitiva e transferéncia do Imdével para a titularidade do Arrematante. Caso seja
admitido pela Municipalidade o parcelamento do Imposto de Transmissao de Bens Inter Vivos,
e o Arrematante efetue tal parcelamento, em descumprimento ao previsto no presente edital,
ficara a critério exclusivo do Vendedor o cancelamento da venda, com a emissao da
respectiva Ata de Leildo Prejudicado, oportunidade em que serao aplicadas as penalidades
previstas no paragrafo a seguir.

Em caso de desisténcia imotivada do Arrematante ou se o Arrematante, em razao da
promocao de acdes judiciais apos a data de arrematacao, optar por nao prosseguir com a
lavratura da Escritura Publica Definitiva de Venda e Compra ou registro da Carta de
Arrematacao para aquisicao da propriedade do imoével (“Desisténcia”), ou em caso de



parcelamento do Imposto de Transmissao de Bens Inter Vivos, a venda/arrematacao sera
desfeita com a devolugdo pelo Vendedor do valor pago pelo Arrematante deduzido
cumulativamente: (i) 20% (vinte por cento) do valor depositado a titulo de pagamento do
imovel, como compensacao pela Desisténcia do Arrematante, e (ii) 5% (cinco por cento) do
valor total do lance, destinado ao Leiloeiro a titulo de comissao.

No Primeiro Leildao, o valor do lance minimo sera nos termos do paragrafo 1°, do art. 27 da Lei
9.514/97. No segundo leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior
ao valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive
tributos, e das contribuicdes condominiais.

Correrao por conta do Arrematante todas as despesas e procedimentos relativos a
arrematacao do imével, tais como, taxas, alvaras, certidoes, emolumentos cartorarios,
registros etc., despesas com regularizacao e encargos da area construida a maior junto aos
orgaos competentes (se houver), bem como a desocupacao, nos termos do art. 30 da lei
9.514/97. O Vendedor nao responde pelas condicdes fisicas do imoével e nem mesmo por
eventuais divergéncias existentes entre o Imével e sua documentagao, ficando por conta do
Arrematante todas as providéncias e despesas necessarias aos reparos e as regularizacoes
necessarias, ainda que originadas antes da data do Leildo.

A contar da data de arrematacao, o Arrematante respondera por todos os impostos e taxas
incidentes sobre o imdvel, tais como: Imposto Territorial (IPTU ou ITR), despesas
condominiais e contas de consumo, obrigando-se a paga-los em seus vencimentos ou
regulariza-los, mesmo que lancados em nome do Vendedor, de seus antecessores ou de
terceiros.

A indenizacao por eviccao (perda da coisa por forca de decisao judicial transitada em
julgado), em qualquer hipotese, ainda que nao conste a existéncia de referida acao judicial na
descricao do lote, sera limitada a devolucao: (i) dos valores efetivamente pagos pelo
Arrematante a titulo de preco do imoével, acrescido pelo IGP-M/FGV, a contar da data do
pagamento; (ii) somente para imovel vendido na condicao de ocupado, das despesas
condominiais e tributos comprovadamente pagos pelo Arrematante; (iii) custas e
emolumentos cartorarios pagos em razao da outorga e registro da Escritura Definitiva; (iv) do
valor correspondente a corregcao monetaria relativa a comissao do Leiloeiro, considerando o
indice IGP-M/FGV desde a data do pagamento, devendo o valor historico relacionado a
mencionada comissao ser restituido diretamente pelo(a) Leiloeiro(a). Fica esclarecido que, na
hipotese de eviccao, nao cabera qualquer outra restituicao e o Arrematante nao podera
pleitear quaisquer outros valores indenizatérios, a exemplo daqueles estipulados no Artigo
450 do Cadigo Civil Brasileiro, nem mesmo por benfeitorias eventualmente edificadas pelo
Arrematante do imovel apds a data da aquisicao, tais como, exemplificativamente, reformas,
pinturas, reparos, manutencdes, mobilia, pertencas etc., pelas quais nao podera pleitear
direito de retencao.

Dentro de 45 (quarenta e cinco) dias, contados da outorga da competente Escritura Definitiva,
se outorgada, ressalvada a hipdtese de extensao autorizada do prazo, o Arrematante devera
apresentar ao Vendedor a comprovacgao do registro do respectivo instrumento aquisitivo no
Oficial de Registro de Imdveis competente. Para os casos em que verificada a possibilidade de
registro da Carta de Arrematacao, o prazo sera contado a partir da emissao da respectiva
Carta. A inobservancia do prazo indicado, facultara ao Vendedor cobrar de imediato do
Arrematante multa correspondente a 2% (dois por cento) do valor do presente instrumento, e
atualizacao monetaria em conformidade com a variacao “pro-rata-die” do IGP-M/FGV, se
positiva, (utilizada com um més de defasagem), ocorrida desde a data da infracao até a data
do efetivo pagamento, além de juros de 1% ao més, més ou fracao.

Ainda, o Arrematante devera providenciar junto aos 6rgaos competentes a transferéncia das
contas de consumo, condominio e IPTU do imdvel para o seu home, comprovando essa



providéncia ao Vendedor no prazo maximo de 45 (quarenta e cinco) dias, sendo que referido
prazo sera contado da data da arrematacao, e para o IPTU sera contado da data em que
registrada a transferéncia de titularidade na matricula do Imdvel. Caso tal obrigacao nao seja
cumprida, é cabivel a aplicacao, a critério exclusivo do Vendedor, de multa moratéria diaria
equivalente a 2% (dois por cento) do total do preco de venda do Imével, devida até a data da
efetiva comprovacao perante o Vendedor.

O Vendedor esta obrigado a observar todos os procedimentos determinados pela legislacao
vigente, especialmente as regulamentacdes emanadas pelo BACEN (Banco Central do Brasil)
e COAF (Conselho de Controle de Atividades Financeiras) com o objetivo de prevenir e
combater os crimes de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, conforme
estabelecido na Lein® 9.613 de 03 de marcgo de 1998, regulamentada pelo Decreto n® 2.799 de
08 de OQutubro de 1998.

*As fotos divulgadas no site do(a) leiloeiro(a) sdo meramente ilustrativas, devendo o
Arrematante constatar a localizacao e situacao real do bem. *As demais condicdes
obedecerao 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 e Lei n°® 13.138, de 26 de junho
de 2015, que regula a profissao de Leiloeiro Oficial.

Outras informacdes no site da leiloeira: www.biasileiloes.com.br ou pelo tel. (11) 4083-2575.
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