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12 Traslado do Livro n2 1527 - Fls 93/104

ESCRITURA PUBLICA DE ALIENACAO FIDUCIARIA

FIDUCIANTE/DEVEDORA: PORTO FINO MAQUINAS LTDA

CREDORA FIDUCIARIA: ALUMNI INVESTIMENTOS S/A

DEVEDORA: CIFARMA CIENTIFICA FARMACEUTICA LTDA.

RESPONSAVEIS SOLIDARIOS: MARINHO PEREIRA BRAGA e SONIA SILVEIRA BRAGA.

LOCAL E DATA: SAIBAM quantos esta publica escritura virem que aos vinte e um dias do
més de agosto, do ano de dois mil e vinte e cinco (21/08/2025), nesta cidade e comarca
de Ribeirdo Preto, Estado de Sao Paulo, perante mim, escrevente autorizado, compareceram as
partes entre si, justas e contratadas, a saber: 1) PARTES NO ATO: 1.1) de um lado, como
FIDUCIANTE/DEVEDORA: PORTO FINO MI'\QUINAS LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ 55.693.131/0001-93, com endereco na Rua P 25, Quadra P-89, Lote
44/45, andar 01, Sala 01, n® 931, Setor dos Funcionarios, CEP 74543-395, na cidade de
Goiania/GO, com sua 2° Alteracao contratual datada de 07/10/2024, ja arquivada nestas notas
sob n% 1651/2024, neste ato representada por sua socia administradora: CRISLAINE VIEIRA
DOS SANTOS FREITAS, brasileira, solteira, maior, empresaria, portadora da cédula de
identidade RG n° 5113342 SPTC-GOE e do CPF sob n© 021.466.431-70, residente e domiciliada
a Rua B6A, n°.553, Parque das Laranjeiras, Goiania-GO, CEP 74.855-110, endereco eletronico:
crisfreitasgo@gmail.com; de outro lado, como 1.2- CREDORA FIDUCIARIA: 1.2.1-
ALUMNI INVESTIMENTOS S/A, inscrita no CNP]J sob n° 48.818.746/0001-33, NIRE
35300605390, com sede nesta cidade, na Rua Paschoal Bardaro, n® 1075, sala 82, Jardim Botanico,

CEP 14021-655, conforme Ultima alteracdo do Estatuto Social datado de 24/12/2024 e Ata de

Assembleia Geral Extraordinaria e Consolidagdo do Estatuto Social, datada de 07/10/2024,
registrada na JUCESP sob o n° 468.326/24-8, em 23/12/2024, as quais ja estdao arquivadas nestas
notas, sob o n® 1058/2025,conjuntamente com a ficha cadastral simplificada e o Comprovante

de Inscrigao e de Situacao Cadastral (CNPJ) emitido pelo “site” da Receita Federal, representada
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neste ato por seus diretores: FABIANO VITAL GUERRA, brasileiro, empresario, casado, RG n©
24.162.113 SSP/SP, CPF n° 162.070.818-38; e FLAVIA SHIZUKO NAKAU MURATA
FRANDOLOSO, brasileira, casada, administradora, portadora da cédula de identidade RG n©
26.334.769-2-SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 218.672.528-21; ambos residentes e
domiciliados nesta cidade, com endereco profissional acima mencionado, e-mail
fabiano.guerra@alumnigroup.com.br_e flavia@alumnigroup.com.br; como 1.3) DEVEDORES:
1.3.1- CIFARMA CIENTIFICA FARMACEUTICA LTDA., pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob o n® 17.562.075/0001-69, com seu contrato social datado de 02/06/2025,

o qual fica arquivado nestas notas sob o n® 1077 /2025, com sede na Rodovia BR-153, km 5,5,
s/n, sentido Goiania a Anapolis a direita, Bairro Jardim Guanabara, CEP 74.675-090,
representada por SONIA SILVEIRA BRAGA, brasileira, casada em comunhdo universal de
bens, empresaria, portadora da Cédula de Identidade RG-SSP-GO n° 727.668 e inscrita no CPF
sob o n® 147.742.751-15, nascida em Anapolis-GO, em 10/06/1959, residente e domiciliada em
Goiania, Estado de Goias, a Rua T-62, n® 755, Apto. 400, Edificio Quebec, Setor Bueno, CEP
74.223-180, endereco eletronico: sonia@cifarma.com.br; e ainda, como 1.4~ RESPONSAVEIS
SOLIDARIOS: 1.4.1- MARINHO PEREIRA BRAGA brasileiro, casado em comunhdo universal

de bens, empresario, nascido em Rio Manso-MG, em 04/05/1952, portador da Cédula de
Identidade RG-SSP-MG n° M-649.020 e inscrito no CPF sob o n°® 155.470.436-72, residente e
domiciliado em Goiania, Estado de Goias, a Rua T-62, n°® 755, Apto. 400, Edificio Quebec, Setor
Bueno, CEP 74.223-180, endereco eletrdnico: marinho@cifarma.com.br; e 1.4.3- SONIA

SILVEIRA BRAGA, acima qualificada. Os presentes identificados e qualificados como os

proprios, de conformidade com os documentos apresentados e mencionados. E, pelas partes, foi
uniforme e sucessivamente dito que, por este instrumento, tem justo e contratado e nos termos
das clausulas que se seguem, o seguinte: 2) DO VALOR DO CREDITO E DA GARANTIA: 2.1)
O crédito garantido pela presente escritura corresponde a 202 emissao de notas comerciais,
série Gnica, para colocacdo privada, da CIFARMA CIENTIFICA FARMACEUTICA LTDA.
em recuperacao judicial, no valor de R$ 3.767.183,56 (trés milhdes, setecentos e sessenta e
sete mil, cento e oitenta e trés reais e cinquenta e seis centavos). 2.2) Em garantia do Crédito
concedido, a FIDUCIANTE/DEVEDORA ofereceu em alienagdo fiduciaria, o imovel abaixo
descrito e caracterizado, de sua propriedade, livre e desembaragado de todo e qualquer 6nus
fiscal, pessoal e real, encargo, divida ou responsabilidade, tal como hipotecas de quaisquer
espécies, penhoras, tributos (impostos, taxas, etc.), servidao, foro, aluguel, entre outros, com
excegdo dos 6nus mencionados abaixo: 2.2.1- AREA REMANESCENTE do imével objeto da
matricula 2.348, com 19,3600 ha (dezenove hectares e trinta e seis ares), equivalentes
a 04 (quatro) Alqueires, designada de PARTE DA FAZENDA BURITI (REMANESCENTE),
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tém os seguintes limites e confrontacdes: “Inicia-se no vértice denominado M1
(N=8.164.593,000m e E=616.752,00m), com azimute de 193°21'22" e distancia de 459,92m,
até o vértice M2 (N=8.164.409,60/E=616.641,48); deste, com azimute de 267°34'31" e
distancia de 88,59m até o vértice M3 (N=8.164.409,60/E=616.552,89), confrontando com
ANTIGA ESTRADA DE RODAGEM PARA PALMEIRAS DE GOIAS; deste, com azimute e distancia
de 250°00'00” e 502,08m, até o vértice M4 (N=8.164.268,54/E=616.096,17), confrontando
com ANTIGA ESTRADA DE RODAGEM PARA PALMEIRAS DE GOIAS; deste, com azimute e
distancia de 173°59'39” e 1.082,02m, até o vértice M5 (N=8.163.215,00/E=616.198,31),
confrontando com ANTIGA ESTRADA DE RODAGEM PARA PALMEIRAS DE GOIAS; deste, com
azimute e distancia de 172°07'32" e 170,00m, até 0 vértice M6
(N=8.163.045,00/E=616.217,45), confrontando com HELIO PEREIRA DE OLIVEIRA; deste, com
azimute e distancia de 251°33'54” e 752,62m, até o) vértice M8
(N=8.164.309,48/E=615.944,18); 290,27m, até o inicio desta descricdo, no vértice M1.”,
devidamente descrita a caracterizada na matricula n°® 2.348 do Oficial de Registro de Imdveis

de Nazario/GO. ORIGEM: Havido por forca do R.19/2.348. Cadastros fiscais respectivamente:

no INCRA, conforme Certificado de Cadastro de Imédvel Rural - CCIR 2024, sob numero
68660846259, em nome de Christiano de Aguiar Teixeira, codigo do imével: 930.377.002.356-
0; Area total (ha): 19,3600; Classificacdo Fundidria: Pequena Propriedade Produtiva; Médulo
Rural do Imével (ha): 51,2777; N°© Moddulos Rurais: 0,36; Modulo Fiscal (ha): 22,0000; N°©
Modulos Fiscais: 00,8800; FMP (ha): 2,00; e na RECEITA FEDERAL DO BRASIL sob o cddigo
NIRF. 5.937.246-0 (19,3ha), consoante o Recibo de Entrega da Declaragdo do Imposto Sobre
a Propriedade Territorial Rural do exercicio de 2024, Valor Total do Imédvel: R$ 740.000,00. 3)
DA FORMA DE CONCESSAO DO CREDITO E SEU PAGAMENTO: 3.1) O valor objeto desta

alienacdo fiduciaria decorre da 202 emissdao de notas comerciais, série Unica, para
colocacao privada, da CIFARMA CIENTIFICA FARMACEUTICA LTDA. em recuperacao
judicial, no valor de R$ 3.767.183,56 (trés milhoes, setecentos e sessenta e sete mil,
cento e oitenta e trés reais e cinquenta e seis centavos). O pagamento da Nota Comercial
sera realizado em 7 (sete) parcelas iguais de R$ 594.585,13, os vencimentos das parcelas foram
datados para os dias 29/08/25, 30/09/25, 31/10/25, 28/11/25, 30/12/25, 30/01/26 € 27/02/26,
a taxa de juros é no valor de 2,200% ao més e o custo efetivo total é de 2,5562% ao més. O
prazo da alienagdo tem inicio na data de hoje (21/08/2025) e o término mediante o pagamento
integral da divida. 4) DA ALIENAgﬂO FIDUCIARIA EM GARANTIA: Em garantia de todas as
obrigagdes assumidas no instrumento particular acima mencionado, a
FIDUCIANTE/DEVEDORA, na forma preconizada pelo art. 22 e seguintes da Lei n°© 9.514/97,
aliena fiduciariamente em favor da CREDORA FIDUCIARIA a propriedade resoltvel do imdvel
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descrito e caracterizado no item “2.2.1"” correspondendo ao imoével o valor total de R$
2.000.000,00 (dois milhdes de reais). 4.1) A FIDUCIANTE/DEVEDORA, na condicdo de

proprietaria do imovel retro mencionado, livre e desembaracado de quaisquer 6nus, nos termos
da Lein®9.514, de 20/11/1997, que regula o Sistema Financeiro Imobilidrio e institui a alienacdo
fiduciaria, transfere, mediante alienacao, a CREDORA FIDUCIARIA, ja qualificada, nos termos do
artigo 22 da mencionada Lei, a propriedade resolivel do imével descrito no item “2.2.1"” do
presente instrumento, obrigando-se a FIDUCIANTE/DEVEDORA a efetuar o registro do presente
instrumento, perante o Cartério de Registro de Imoveis competente, arcando com todas as
despesas necessarias para tanto. 4.2) A garantia fiduciaria ora contratada abrange o imoével
identificado nesta escritura e todas as acessdes, melhoramentos, construcdes e instalacao que
Ihes forem acrescidos, que vigorarao pelo prazo necessario a liquidacao integral das obrigacdes
e seus respectivos encargos, inclusive reajuste monetario e permanecera integra até que a
DEVEDORA cumpra integralmente as obrigacdes contratuais e legais vinculadas no presente
instrumento, valendo como prova de extingao da garantia ora estipulada somente o
termo de quitacdo fornecido pela CREDORA FIDUCIARIA & DEVEDORA, resolvendo-se a
propriedade fiduciaria dos imdveis, nos termos do artigo 25 e paragrafos da Lei 9.514/97. 4.3)
E condicdo essencial do presente negdcio ndo sé o pagamento integral do saldo devedor com
reajuste, mas, também, o cumprimento das demais obrigacGes, entre elas, a de pagar no
vencimento os encargos fiscais, emolumentos, com respectivas multas, juros e outros encargos,

e quaisquer outros encargos a que estiverem sujeitos a DEVEDORA referente aos imdveis dados

em garantia, bem como ressarcir ao CREDORA FIDUCIARIA esses pagamentos nas hipdteses em
que esta os tenha efetivado em lugar da DEVEDORA ou da FIDUCIANTE, convencionando as
partes que aos valores desses ressarcimentos aplicar-se-do reajuste monetario, juros e multa
com base nos indices, taxas e critérios estipulados para reajuste do prego e para a hipotese de
mora. 5) DO VENCIMENTO ANTECIPADO: Para todos os efeitos de direito a divida se vencera
antecipadamente, com a totalidade de seus encargos, podendo o CREDORA FIDUCIARIA exigir
0 seu pronto pagamento, independente de qualquer aviso, notificacdo ou interpelagao judicial
ou extrajudicial, nos casos previstos em lei e ainda: 5.1) Se os FIDUCIANTE cederem,
transferirem a terceiros os seus direitos e obrigacdes, ou prometerem a venda ou de qualquer
outra forma alienarem os imdveis objetos do presente, sem prévio e expresso consentimento do
CREDORA FIDUCIARIA; 5.2) Se os DEVEDORA deixarem de efetuar o pagamento de qualquer
obrigacdo nos termos estipulados neste contrato; 5.3) Se os FIDUCIANTE, sem 0 expresso
consentimento do CREDORA FIDUCIARIA, no todo ou em parte, constituirem ou permitirem que
seja constituido sobre os imoveis alienados fiduciariamente, hipotecas, ou outros onus reais;

5.4) Se o FIDUCIANTE ndo mantiver os imoveis alienados fiduciariamente em perfeito estado
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de conservacgdo, seguranca e habitabilidade; 5.5) Se desfalcando-se a garantia em virtude da
ocultacao de fatos que possam deteriorar ou depreciar os imdveis e a DEVEDORA e ou a
FIDUCIANTE nao a reforcar; 5.6) Se a DEVEDORA ou a FIDUCIANTE tornarem-se insolventes,
ou como comerciantes, vierem a falir; 5.7) Se o FIDUCIANTE deixar de pagar nas épocas
proprias todos os impostos, taxas, multas, despesas de condominio se houver, laudémio se
houver, foro ou quaisquer outras obrigacoes fiscais e/ou particulares que recaiam ou venham a
recair direta ou indiretamente sobre os imodveis alienados fiduciariamente; 5.8) Se o
FIDUCIANTE, quando exigido, deixar de apresentar & CREDORA FIDUCIARIA os comprovantes
dos pagamentos concernentes as obrigacdes mencionadas na alinea anterior; 5.9) Se houver
desapropriacdo, total ou parcial, dos imdveis alienados fiduciariamente, salvo se o FIDUCIANTE
no prazo de 30 (trinta) dias contados do ato que resultou na desapropriacdo, substituir a garantia
perdida por outro imdével ou bem de valor equivalente, devidamente aprovado pelo Credor
Fiduciario.; 5.10) Se houver infracdo de qualquer dos itens constantes do presente contrato.
5.11) Caracterizado o vencimento antecipado da divida, incidirda a multa de 10% sobre o saldo
devedor em aberto. 5.12) A tolerancia da CREDORA FIDUCIARIA, ou de seus prepostos, no
recebimento de qualquer prestacdo ou encargo, de maneira diversa da estabelecida neste
contrato ndo podera ser invocada como precedente ou novagao, e sim decorrente de mera
liberalidade. 5.13) A ndo aplicacdo imediata das sancdes decorrentes do pagamento irregular,
ndo significard na rentincia do CREDORA FIDUCIARIA deste direito, podendo vir a exercé-lo a
qualquer tempo. 6) DA POSSE: 6.1) Por forga desta escritura o FIDUCIANTE cede e transfere

a4 CREDORA FIDUCIARIA, sem reserva alguma, a propriedade fiducidria e a posse indireta,
reservando-se a posse direta na forma da lei, e obrigam-se, por si e por seus sucessores, a fazer
esta alienacdo fiduciaria sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela eviccdo, tudo na forma
da lei. 6.2) A posse que detém a FIDUCIANTE manter-se-a enquanto a DEVEDORA se mantiver
adimplente, os quais se obrigam a manter, conservar e guardar os imodveis, comprometendo-se,
ainda, a pagar pontualmente todos os impostos, taxas e outros encargos incidentes sobre o
imdvel. 7) DAS BENFEITORIAS: Qualquer acessao ou benfeitorias que a FIDUCIANTE desejar

efetuar nos imdveis, mesmo que realizadas as suas exclusivas expensas, deverdao ser

previamente comunicadas ao CREDORA FIDUCIARIA. 8) DA CONSTITUICAO EM MORA E DA

CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Se o valor total do crédito concedido ndo
for liquidado pela DEVEDORA em até quinze (15) dias, a contar de seu vencimento, o CREDORA

FIDUCIARIA, requererd ao competente Oficial de Registro de Iméveis que intime a DEVEDORA
e o FIDUCIANTE a quitar, no prazo de 15 (quinze) dias, os valores que forem devidos a

CREDORA FIDUCIARIA, além das despesas de cobranca e de intimacdo; O prazo de caréncia

apos o qual sera expedida a intimacdo para purgacdo da mora sera de 15 (quinze)
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dias; a intimacdo da DEVEDORA e das FIDUCIANTE podera ser promovida por solicitacdao do
Oficial do Registro de Imoveis, por Oficial de Registro de Titulos e Documentos desta Comarca
ou do domicilio de quem deve recebé-la, pelo correio, com aviso de recebimento, ou a intimagao
podera ser feita de qualquer outra forma legalmente permitida, desde que inequivoco o
recebimento pela DEVEDORA e pela FIDUCIANTE; se a DEVEDORA ou a FIDUCIANTE se
encontrarem em outro local, incerto e ndao sabido, que ndo o constante de sua qualificacdo, o
oficial registrador certificara o fato, e promovera a intimacao por edital, publicado por trés dias,
pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdao na Cidade de cada imdvel, sem prejuizo da
possibilidade de citacao por hora certa quando ocorrer suspeita motivada de ocultacdo, conforme
preceitua o artigo 26, §3°-A da Lei 9514/1997; purgada a mora no Registro de Imodveis,
convalescera o contrato de alienagao fiduciaria, cabendo ao Oficial do Registro de Imdveis, nos
03 (trés) dias seguintes & purgacdo da mora, entregar a CREDORA FIDUCIARIA as
importancias recebidas, deduzidas apenas as despesas de cobranca e de intimagdo; decorrido o
prazo de 15 (quinze) dias a que se refere esta clausula, sem a purgagdao da mora, o Oficial do
competente Registro de Imodveis, certificando esse fato, promovera, a vista da prova do
pagamento pelo CREDORA FIDUCIARIA do Imposto de Transmissdo “inter vivos”, o registro
na matricula do imdvel da consolidacdo da propriedade em nome do CREDORA FIDUCIARIA.
9) DO LEILAO EXTRAJUDICIAL: Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes

conceitos: (a) valor do Imdvel para fins e leildo publico, nos termos do inciso VI do artigo 24 da Lei
n° 9.514/97, nesta data, para fins de venda em primeiro leildo é de R$ 2.000.000,00 (dois

milhdes de reais); valores estes que serdo corrigidos pelo CDI até a data do Edital de Publicacdo

do Leildo; (b) valor da divida é o equivalente a soma das seguintes quantias: b.1) valores descritos
acima, atualizado com os encargos remuneratorios e correcdo monetariamente pro rata die até o
dia do leildo, bem como custos eventualmente dispendidos pela Credora para fins de consolidagao
da propriedade fiducidria dos imodveis, penalidades moratdrias, encargos e despesas abaixo
elencadas: b.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for
o caso; b.3) IPTU, condominio, foro e outros tributos, multas, ou contribuicdes eventualmente
incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se for o caso: b.4) qualquer outra
contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado pelo CREDOR
FIDUCIARIO em decorréncia da Intimacdo e da alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de
qualquer quantia a FIDUCIANTE GARANTIDORA; b.5) imposto de transmissdo e laudémio que
eventualmente tenham sido pagos pelo CREDOR FIDUCIARIO, em decorréncia da consolidacdo do
pleno dominio util pelo inadimplemento das Obrigacbes Garantidas; e b.6) despesas com a

consolidacdo do dominio Gtil em nome do CREDOR FIDUCIARIO. Uma vez consolidada a

propriedade em nome do CREDORA FIDUCIARIA, deverd ser obedecido as sequintes normas e
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critérios da Lei n® 9.514/1997: Art. 26. Vencida e ndo paga a divida, no todo ou em parte, e

constituidos em mora o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante, sera consolidada, nos termos

deste artigo, a propriedade dos imdveis em nome do fiducidrio. (Redacao dada pela Lei n® 14.711,

de 2023). 8§ 1° Para fins do disposto neste artigo, o devedor e, se for o caso, o terceiro fiduciante
serdo intimados, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do registro de imdveis competente, a
satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, a prestagao vencida e aquelas que vencerem até a data
do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os

encargos legais, inclusive os tributos, as contribuicdes condominiais imputdveis ao imével e as

despesas de cobrancga e de intimagdo. (Redacao dada pela Lei n® 14.711, de 2023). § 1°-A Na
hipotese de haver imdveis localizados em mais de uma circunscricdo imobilidria em garantia da
mesma divida, a intimagdao para purgacdo da mora poderd ser requerida a qualquer um dos
registradores competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento do requisito de
intimagdo em todos os procedimentos de excussdo, desde que informe a totalidade da divida e

dos imdveis passiveis de consolidacdo de propriedade. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023).

8§ 2° O contrato podera estabelecer o prazo de caréncia, apds o qual serd expedida a intimagao.
(Redacdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023). § 2°-A Quando ndo for estabelecido o prazo de

caréncia no contrato de que trata o § 2° deste artigo, este sera de 15 (quinze) dias. (Incluido

pela Lei n°® 14.711, de 2023). § 3° A intimacdo sera feita pessoalmente ao devedor e, se for o

caso, ao terceiro fiduciante, que por esse ato serdo cientificados de que, se a mora nao for
purgada no prazo legal, a propriedade sera consolidada no patrimonio do credor e o imodvel sera
levado a leildo nos termos dos arts. 26-A, 27 e 27-A desta Lei, conforme o caso, hipétese em
gque a intimacao podera ser promovida por solicitagdo do oficial do registro de iméveis, por oficial
de registro de titulos e documentos da comarca da situacdo do imoével ou do domicilio de quem
deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situagcdo em que se aplica, no que
couber, o disposto no art. 160 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos). (Redacdo dada pela Lei n® 14.711, de 2023). § 32-A. Quando, por duas vezes, o oficial

de registro de imédveis ou de registro de titulos e documentos ou o serventuario por eles
credenciado houver procurado o intimando em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar,
deverd, havendo suspeita motivada de ocultacdo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua
falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornara ao imodvel, a fim de efetuar a
intimagdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e
254 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n®

13.465, de 2017). § 32-B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios

com controle de acesso, a intimacao de que trata o § 3°-A podera ser feita ao funcionario da

portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia. (Incluido pela Lei n® 13.465, de
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2017). § 4° Quando o devedor ou, se for o caso, o terceiro fiduciante, o cessionario, o
representante legal ou o procurador regularmente constituido encontrar-se em local ignorado,
incerto ou inacessivel, o fato sera certificado pelo serventudrio encarregado da diligéncia e
informado ao oficial de registro de imdveis, que, a vista da certiddao, promovera a intimacao por
edital publicado pelo periodo minimo de 3 (trés) dias em jornal de maior circulacdo local ou em
jornal de comarca de facil acesso, se o local ndo dispuser de imprensa diaria, contado o prazo
para purgacao da mora da data da ultima publicacdo do edital. (Redacdo dada pela Lein® 14.711,
de 2023). § 4°-A E responsabilidade do devedor e, se for o caso, do terceiro fiduciante informar

ao credor fiduciario sobre a alteracao de seu domicilio. (Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023).

8§ 4°-B Presume-se que o devedor g, se for o caso, o terceiro fiduciante encontram-se em lugar
ignorado quando ndo forem encontrados no local do imével dado em garantia nem no endereco
qgue tenham fornecido por ultimo, observado que, na hipdtese de o devedor ter fornecido contato
eletronico no contrato, é imprescindivel o envio da intimagdo por essa via com, no minimo, 15
(quinze) dias de antecedéncia da realizagcdo de intimacdo edilicia. (Incluido pela Lei n°® 14.711,

de 2023). § 4°-C Para fins do disposto no § 4° deste artigo, considera-se lugar inacessivel:

(Incluido pela Lei n° 14.711, de 2023). I - aquele em que o funcionario responsavel pelo

recebimento de correspondéncia se recuse a atender a pessoa encarregada pela intimagdo; ou

(Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023). II - aquele em que ndo haja funcionario responsavel

pelo recebimento de correspondéncia para atender a pessoa encarregada pela intimacdo.

(Incluido pela Lei n® 14.711, de 2023). § 5° Purgada a mora no Registro de Imoveis,

convalescera o contrato de alienacdo fiduciaria. § 6° O oficial do Registro de Imodveis, nos trés
dias seguintes a purgacao da mora, entregara ao fiduciario as importancias recebidas, deduzidas
as despesas de cobranca e de intimagdo. § 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a
purgacao da mora, o oficial do competente Registro de Imoveis, certificando esse fato,
promovera a averbacdo, na matricula do imdvel, da consolidagcdo da propriedade em nome do
fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmissdo inter vivos e,

se for o caso, do laudémio. (Redacao dada pela Lei n® 10.931, de 2004). § 82 O fiduciante pode,

com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,
dispensados os procedimentos previstos no art. 27. Artigo 27: Consolidada a propriedade em
seu nome, o fiduciario promovera leildo publico para a alienacdo do imovel, no prazo de 60
(sessenta) dias, contado da data do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei. § 1° - Se
no primeiro leildo publico o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel, estipulado na
forma do inciso VI e do paragrafo Unico do art. 24 desta Lei, sera realizado o segundo leildo nos
quinze dias seguintes. & 2° - No segundo leildo, serd aceito o maior lance oferecido, desde que

seja igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacdo fiduciaria, das
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despesas, inclusive emolumentos cartorarios, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e das contribuicdes condominiais, podendo, caso ndao haja lance que alcance
referido valor, ser aceito pelo CREDORA FIDUCIARIA, a seu exclusivo critério, lance que
corresponda a, pelo menos, metade do valor de avaliacao do bem. § 2°-A - Para fins do disposto
nos §§ 10 e 20 deste artigo, as datas, os horarios e os locais dos leildes serdo comunicados ao
devedor e, se for o caso, ao terceiro fiduciante, por meio de correspondéncia dirigida aos
enderecos constantes do contrato, inclusive ao enderecgo eletrénico. § 2°9-B - ApoOs a averbagdo
da consolidacdo da propriedade fiduciéria no patriménio do CREDORA FIDUCIARIA e até a data
da realizacdo do segundo leildo, é assegurado ao fiduciante o direito de preferéncia para adquirir
o imovel por preco correspondente ao valor da divida, somado as despesas, aos prémios de
seguro, aos encargos legais, as contribuigdes condominiais, aos tributos, inclusive os valores
correspondentes ao imposto sobre transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos
para efeito de consolidacdo da propriedade fiducidria no patrimdénio do CREDORA FIDUCIARIA,
e as despesas inerentes aos procedimentos de cobrancga e leildo, hipétese em que incumbira
também ao fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e das despesas exigiveis para a
nova aquisicdo do imovel, inclusive das custas e dos emolumentos. & 3° - Para os fins do
disposto neste artigo, entende-se por: I - divida: o saldo devedor da operacdo de alienagao
fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais
encargos contratuais; II - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos
e as custas de intimagdo e daquelas necessarias a realizacdo do leildo publico, compreendidas

as relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro; e III - encargos do imdvel: os prémios de

seguro e os encargos legais, inclusive tributos e contribuicdes condominiais. & 42 - Nos 5 (cinco)
dias que se seguirem a venda do imdvel no leildo, o CREDORA FIDUCIARIA entregard ao
fiduciante a importancia que sobejar, nela compreendido o valor da indenizagdo de benfeitorias,
depois de deduzidos os valores da divida, das despesas e dos encargos de que trata o § 3° deste
artigo, o que importara em reciproca quitagcdo, hipotese em que ndo se aplica o disposto na
parte final do art. 516 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil). § 5° - Se no

segundo leildo nao houver lance que atenda ao referencial minimo para arrematacdo
estabelecido no § 29, o fiduciario ficara investido na livre disponibilidade do imdvel e exonerado
da obrigacdo de que trata o § 4° deste artigo. § 5°-A - Se o produto do leildo nao for suficiente
para o pagamento integral do montante da divida, das despesas e dos encargos de que trata o
§ 30 deste artigo, o devedor continuara obrigado pelo pagamento do saldo remanescente, que
poderd ser cobrado por meio de acdo de execucdao e, se for o caso, excussdo das demais
garantias da divida, ressalvada a hipétese de extincdo do saldo devedor remanescente prevista

no § 49 do art. 26-A desta Lei. § 6°-A - Na hipotese de que trata o § 5°, para efeito de célculo
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do saldo remanescente de que trata o § 5°-A, serda deduzido o valor correspondente ao
referencial minimo para arrematacao do valor atualizado da divida, conforme estabelecido no §
20 deste artigo, incluidos os encargos e as despesas de cobranca. & 7° - Se o imdvel estiver
locado, a locagao podera ser denunciada com o prazo de trinta dias para desocupacao, salvo se
tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser realizada no prazo
de noventa dias a contar da data da consolidagéo da propriedade no fiduciario, devendo essa
condicdo constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das demais
por sua apresentacdo grafica. § 8° - Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicbes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre
o imoével, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data
em que o fiduciario vier a ser imitido na posse. § 9° - O disposto no § 2°-B deste artigo aplica-
se a consolidacdo da propriedade fiduciaria de imdveis do FAR, na forma prevista na Lei
ne 11.977, de 7 de julho de 2009. & 10° - Os leildes e a publicagdo dos respectivos editais
poderdo ser realizados por meio eletronico. § 119 - Os direitos reais de garantia ou constricGes,
inclusive penhoras, arrestos, bloqueios e indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes
sobre o direito real de aquisicdo do fiduciante ndo obstam a consolidacao da propriedade no
patrimdnio do CREDORA FIDUCIARIA e a venda do imével para realizagdo da garantia. § 129 -
Na hipdtese prevista no § 11 deste artigo, os titulares dos direitos reais de garantia ou
constricdes sub-rogam-se no direito do fiduciante a percepcdo do saldo que eventualmente
restar do produto da venda. Artigo 27-A: Nas operagoes de crédito garantidas por alienacgado
fiducidria de 2 (dois) ou mais imodveis, na hipdtese de ndo ser convencionada a vinculagdo de
cada imével a 1 (uma) parcela da divida, o CREDORA FIDUCIARIA poderd promover a excussio
em ato simultdneo, por meio de consolidacdo da propriedade e leildo de todos os imoveis em
conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidagao e leildo de cada imovel em sequéncia,
a medida do necessario para satisfagdo integral do crédito. & 1° - Na hipotese de excussdo em
atos sucessivos, caberd ao CREDORA FIDUCIARIA a indicacdo dos imdveis a serem excutidos
em sequéncia, exceto se houver disposicdao em sentido contrario expressa no contrato, situacao
em que a consolidacdo da propriedade dos demais ficara suspensa. § 2° - A cada leildo, o
CREDORA FIDUCIARIA promoverad nas matriculas dos iméveis ndo leiloados a averbagdo do
demonstrativo do resultado e o encaminhard ao devedor e, se for o caso, aos terceiros
fiduciantes, por meio de correspondéncia dirigida aos enderecos fisico e eletronico informados
no contrato. § 32 - Na hipdtese de nédo se alcancar a quantia suficiente para satisfacdo do crédito,
a cada leilao realizado, o CREDORA FIDUCIARIA recolherd o imposto sobre transmissao inter
vivos e, se for o caso, o laudémio, relativos ao imével a ser excutido em seguida, requerera a

averbacdo da consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizara os
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procedimentos de leildo nos termos do art. 27 desta Lei. § 4° - Satisfeito integralmente o crédito
com o produto dos leildes realizados sucessivamente, o CREDORA FIDUCIARIA entregard ao
devedor e, se for o caso, aos terceiros fiduciantes, o termo de quitacdo e a autorizagdo de
cancelamento do registro da propriedade fiducidria de eventuais imoveis que restem a ser
desonerados. 10) DA PRESTACAO DE CONTAS: A CREDORA FIDUCIARIA manterd a disposicdo
dos FIDUCIANTE, a correspondente prestacdao de contas pelo periodo de 12 (doze) meses,
contados da realizagdo do(s) leildo(Ges). 11) DAS CERTIDOES: A CREDORA FIDUCIARIA

dispensa a apresentacao das certiddes de que trata a Lei Federal 7433/85, regulamentada pelo
Decreto 93240/86, excecdo feita as certidoes de propriedade e as CNDTs (Certiddes
Negativas de Débitos Trabalhistas), as quais ficam arquivadas nestas notas, em pasta propria,
sob n° 1928/2025. CCIR e ITR arquivados nestas notas sob o n® 64/2025. Foi apresentada a
certiddo positiva com efeitos de negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida
ativa da unido da Fiduciante Emitida as 11:28:49 do dia 31/07/2025 <hora e data de Brasilia>,
Valida até 27/01/2026, Cddigo de controle da certiddao: D1E9.EB59.C01A.B2BC, que fica
arquivada nestas notas sob o n°® 966/2025. 12) DO REGISTRO E AVERBACOES: Fica
autorizado o Cartério de Registro de Imdveis competente, a praticar todas as averbacgoes e
registros precisos e necessarios na matricula do imével objeto desta escritura. 13) DA
INDISPONIBILIDADE: Certifico que foi realizada a consulta na central de indisponibilidade,

nos termos do Provimento CG. N°© 13/2012, em nome das partes, com resultados negativos,
conforme cédigos hash: mpmvwv6fjo\\of11y4tyio. 14) DA FORMALIZACAO ELETRONICA:
Eu, Guilherme Cecchi Salata, escrevente autorizado, certifico que, CRISLAINE VIEIRA DOS
SANTOS FREITAS, FABIANO VITAL GUERRA, FLAVIA SHIZUKO NAKAU MURATA
FRANDOLOSO, SONIA SILVEIRA BRAGA, GUSTAVO SILVEIRA BRAGA, RENATO
SILVEIRA BRAGA, MARINHO PEREIRA BRAGA e ANGELO GUERRA NETO, concordaram

com todos os termos desta escritura, tendo manifestado sua vontade por meio de
videoconferéncia e de assinatura através de certificado digital aposta no documento eletrénico
gue contém os exatos termos deste ato. Que a videoconferéncia, assim como a escritura com a
assinatura digital ficam arquivadas na pasta eletronica denominada “escrituras eletrénicas”, sob
n° 1008/2025, tudo nos termos do Provimento 100/2020 da Corregedoria Geral da Justica do
Estado de Sdo Paulo. 15) DO ENCERRAMENTO: Entdo, por todas as partes foi dito que
aceitavam a presente escritura, como nela se contém e declara. Assim o disseram me pediram
e eu lhes lavrei esta escritura que, depois de lida e achada conforme, aceitaram, outorgaram e
assinam Eu, Guilherme Cecchi Salata, Escrevente, a digitei. Eu, Daniel Augusto Bomfim, Substituto do

Tabelido, a subscrevi. (a.a) // CRISLAINE VIEIRA DOS SANTOS FREITAS, FABIANO VITAL GUERRA, FLAVIA
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