Edital de alienag¢ao por iniciativa particular

Imovel ABC Hotel em Caratinga

Processo n® 0143610-24.2013.8.13.0134 | 12 Vara Civel da Comarca de Caratinga/MG. Alvara
de autorizacao ID 10707404798, assinado em 02 de julho de 2026.

HUMBERTO DE MATTOS BATISTA, condomino autorizado pelo alvarda acima identificado, com
apoio profissional de RAFAEL ARAU]O GOMES, Leiloeiro Publico Oficial, JUCEMG n2 941, torna
publicas as condigdes para recebimento de propostas de aquisicao do imével conhecido como ABC
Hotel, observados os limites da autorizac¢ao judicial e as disposi¢cdes seguintes.

1 Fundamento e alcance da divulgag¢ao

1.1. O alvarg, subscrito pelo Juiz de Direito José Antdnio de Oliveira Cordeiro, autoriza Humberto
de Mattos Batista a promover a alienagdo por iniciativa particular do imdével da Avenida Maria
Catarina Cimini, n? 230, Centro, Caratinga/MG, objeto dos laudos IDs 10462242266 e
10386856829, este a partir da pagina 3, pelo minimo de R$ 7.736.400,00, e a assinar a
documentac¢do necessaria ao seu cumprimento.

1.2. Este edital disciplina a divulgacao e o recebimento de propostas pelo condémino autorizado e
pelo profissional contratado. As condi¢des que dependam de fixacao judicial somente produzirao
efeitos apds a decisao correspondente, na forma aplicavel do art. 880 do Cédigo de Processo Civil.

2 Periodo e canais de recebimento

Abertura:

PRIMEIRO LEILAO DIA 29 DE OUTUBRO DE 2026 AS 15 HORAS horério de Brasilia-DF, por
R$ 8.596.000,00.

SEGUNDO LEILAO DIA 05 DE NOVEMBRO DE 2026 AS 15 HORAS horario de Brasilia-DF, por
R$ 7.736.400,00.

A contagem e eventual prorrogacdo observarao a autorizacdo aplicavel e serdo divulgadas nos
mesmos canais.

2.1. A divulgacdo serd realizada em www.rafaelleiloeiro.com.br. As propostas deverdo ser
encaminhadas DIRETAMENTE PELO SITE www.rafaelleiloeiro.com.br APOS REALIZADO O
CADASTRO DO PROPONENTE. Informagdes e agendamento de visitas: (34) 99116-3933.

2.2. O protocolo devera registrar data, horario, valor e condi¢des da proposta. O encerramento do
periodo ndo transfere a propriedade nem gera aceitacdo automatica. Alteragcdes de condigdes ou
prorrogacdes serdo comunicadas antes da selecdo definitiva, respeitados os direitos ja
constituidos.

3 Identificagdo e descri¢cdo do imdvel

3.1. Imével urbano de uso comercial conhecido como ABC Hotel, situado na Avenida Maria
Catarina Cimini, n? 230, esquina com a Rua Amoés Batista Carlos, Centro, Caratinga/MG,
associado a matricula n2 10.458 do Registro de Imdveis de Caratinga, CNM 039065.2.0010458-
97. Indice cadastral indicado na documentacio fiscal: 10509802740010.

3.2. Descricdo registral: lote de terreno n? 19, com 12,00 m de frente e fundos até o Rio Caratinga,
confrontando por um lado com Jodo da Silva Araujo, pelo outro com Joao Teixeira Viana, pelos
fundos com o rio e pela frente com a rua, denominada no registro Rua Catarina Cimini. O R.01,
datado de 30 de abril de 1985, registra aquisicdao por Amoés Batista Carlos.
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3.3. 0 laudo de 20 de maio de 2025, ID 10462242266, informa aproximadamente 6.900 m? de 4rea
construida. O levantamento de 22 de julho de 2015, ID 10386856829, relaciona subsolo com
920,62 m?, térreo com 943,08 m?, primeiro piso com 881,46 m?, segundo, terceiro e quarto pisos e
terraco com 876,73 m? cada, totalizando 6.252,08 m?. As 4reas sdo informagdes dos respectivos
laudos e dependem de conferéncia.

3.4. A certidao registral de 13 de maio de 2026 descreve o terreno, sem averbacdo da construgao
hoteleira ou atualizacdo da titularidade sucesséria. A diferenca entre a descricdo registral, o
cadastro e a situacdo fisica sera tratada antes da formalizacdo, com identificagdo das providéncias,
dos custos e dos responsaveis.

3.5. A venda compreende o objeto imobilidrio judicialmente autorizado, dentro dos seus limites.
Méveis, equipamentos removiveis e direitos empresariais somente serdo incluidos se
individualizados em inventario préprio e abrangidos por autorizacdo expressa. Fotografias de
ambientes mobiliados nao constituem, por si, oferta desses bens.

4 Avaliagao e pre¢o minimo

4.1. 0 laudo de 20 de maio de 2025 apresenta valor de referéncia de R$ 8.596.000,00. O alvara
estabelece o preco minimo de R$ 7.736.400,00 (sete milhdes, setecentos e trinta e seis mil e
quatrocentos reais).

4.2. Propostas inferiores a esse minimo nao serdo consideradas aptas a aquisicao, salvo nova
decisdo judicial que altere expressamente o piso. Ndo existe autorizacdo automatica para desconto
de 50% nem para venda por preco inferior em uma etapa posterior.

4.3. 0 valor de R$ 9.000.000,00 exibido na avaliacio fiscal de 15 de maio de 2026 tem finalidade
tributdria e ndo substitui o minimo do alvara. Eventual comissdo e despesas do adquirente serao
discriminadas separadamente, sem reduzir o preco do imovel.

5 Conservagao e restricoes de uso

5.1. Segundo o laudo de 2025, o edificio apresenta estado de conservagdo comprometido, com
mofo e infiltragdes em diversos pavimentos, necessidade de reformas elétricas, hidraulicas e dos
banheiros, além de elevador sem funcionamento a época da avaliacao.

5.2. 0 mesmo laudo descreve garagem de acesso dificil, com rampa ingreme, capacidade inferior a
quantidade de suites e sinais de alagamentos anteriores. Registra suscetibilidade a inundagdo em
cheias do Rio Caratinga.

5.3. O avaliador aponta que parte relevante da estrutura se encontra em area de preservacao
permanente as margens do rio. O interessado devera considerar a necessidade de verificagao
técnica e consulta aos 6rgdos competentes sobre uso, reformas, ampliacdo e regularizacdo. A
referéncia do laudo ndo substitui delimitagdo ambiental ou licenca administrativa.

5.4. Recomenda-se vistoria acompanhada de profissional habilitado. As fotografias e descricoes
ndo asseguram a regularidade de funcionamento hoteleiro, de seguranca contra incéndio ou de
instalacoes. A aquisicdo no estado de conservagdo informado ndo elimina direitos legais nem
exonera os responsaveis por informacgao falsa ou omissao relevante.

6 Ocupacgao e entrega da posse

6.1. O levantamento de 2015 relata lojas comerciais locadas, enquanto o laudo de 2025 descreve o
prédio onde funcionava o ABC Hotel. Essas referéncias sao histdricas e ndo comprovam a situagao
presente de cada espaco.
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6.2. Os interessados terdo acesso as informagdes atuais de ocupagdo e as condi¢des de transmissdo
antes de assumir compromisso vinculante. Ndo havera promessa de desocupac¢do imediata com
base apenas no recebimento de proposta ou no alvara. Preferéncias e direitos de locatarios,
condominos e terceiros serdo examinados conforme o regime aplicavel e as determinagdes do
juizo.

7 Participagao e conteudo das propostas

7.1. Poderdo apresentar propostas pessoas fisicas ou juridicas com capacidade e representagdo
regular, desde que ndo incidam em impedimento legal. Os documentos de identificacdo serao
fornecidos em canal reservado; a publicacdo deste edital ndo exige exposicdo publica de
documentos pessoais.

7.2. A proposta devera identificar o proponente e seu representante, se houver; indicar CPF ou
CNP]J, endereco e contatos; identificar o imdvel e a extensdo do dominio ofertado; informar preco,
forma e prazo de pagamento, origem propria ou financiada dos recursos, garantias e eventuais
condigdes; e conter assinatura e declaragao de ciéncia das condigdes do edital.

7.3. O interessado informard se realizou vistoria, registrara ressalvas que considere essenciais e,
quando houver comissdo a seu cargo, declarard a aceitagdo expressa do percentual e do
vencimento divulgados. A proposta tera validade de trinta dias corridos a partir do encerramento
do periodo, salvo prazo superior oferecido pelo préprio interessado.

7.4. As propostas serdo organizadas por valor e condi¢des de efetivo recebimento, privilegiando-se
o maior preco entre ofertas de pagamento equivalente, respeitadas as preferéncias legais e as
determinagdes judiciais. Em igualdade integral, sem preferéncia legal incidente, prevalecera a
proposta completa recebida primeiro. Condigdes diferentes serdo justificadamente comparadas,
sem atribuicao automatica do imével ao maior valor nominal.

7.5. A selecdo serd encaminhada ao condémino autorizado e, quando necessario, ao juizo. S
havera vinculagdo definitiva apés aceitacdo formal e cumprimento das condi¢des e aprovagoes
exigiveis. Nao sera cobrado o prego do imovel pelo simples envio da proposta.

8 Pagamento do preco e propostas condicionadas

8.1. Serdo recebidas propostas a vista para formalizacdo nos limites da autorizacdo judicial. O
pagamento integral vencerd em 02 dias uteis.

8.2. Proposta parcelada ou financiada devera especificar entrada, saldo, datas, garantias e
condi¢des de aprovagdo. Sua apresenta¢do ndo assegura deferimento nem autoriza parcelamento
automatico. A eficacia dependera de aceitacdo e das autorizagdes judiciais necessarias, sem
postergacdo unilateral do pagamento pelo proponente.

8.3. O preco serd recolhido ao destino definido no titulo e nas decisdes aplicaveis. Eventual
depésito judicial utilizara guia conferida nos autos. Valores do preg¢o ou de sinal ndo serdo

transferidos a conta pessoal do leiloeiro. Dados de pagamento serdo confirmados antes de
qualquer transferéncia.

9 Comissao pela intermediagao
Percentual: 5% cinco por cento sobre o prego efetivo da alienagcdo em até 2 dias uteis.

9.1. Se a comissao for atribuida ao adquirente, sera adicional ao preco e dependera de aceitagdo
expressa no instrumento da operacdo e do respaldo judicial necessario. Se atribuida ao
contratante, ndo sera exigida do comprador. E vedada cobranca duplicada.
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9.2. Cadastro, visita ou mera apresentacdo de proposta nao geram comissdo integral. A
exigibilidade observara o resultado juridico definido no contrato e as condigdes da alienagdo. Se o
negocio nao se aperfeicoar por condicdo ndo implementada ou impedimento judicial, sem
obrigacdo remuneratéria constituida, eventual antecipagdo sera devolvida, observada
determinagdo do juizo.

10 Tributos e demais obrigacdes

10.1. IPTU, taxas, eventuais débitos condominiais e demais obriga¢des incidentes sobre o imovel
serdo apurados por documentacdo atualizada. A responsabilidade por pagamento, eventual
reserva do preco, cancelamento de gravames ou sub-rogacdo seguira a legislacdo, o titulo de
alienacdo e a decisdo judicial aplicavel. Este edital ndo assegura, por si, aquisicao livre de todo
passivo.

10.2. A documentagio fiscal de Edna Mattos Batista apresenta ITCD consolidado de R$ 324.155,88,
com valores validos até 30 de junho de 2026. A declaracdo abrange cinco bens e referencia
participacdo de 50% no hotel. O montante é histdrico, necessita atualizacdo e ndo representa
divida exclusiva deste imdvel ou obrigacdo automaticamente assumida pelo comprador.

10.3. Antes da vinculacdo definitiva, sera disponibilizada informag¢do atualizada sobre débitos e
sobre a forma de sua solugdo. Nao haverd assuncdo genérica pelo adquirente de dividas nao
discriminadas. Eventual obrigacdo expressamente assumida deverd ser legalmente admissivel,
quantificada ou determinavel e compativel com o pre¢o minimo e a autorizac¢ao judicial.

10.4. O adquirente suportara ITBI e despesas de escritura e registro que legal ou expressamente
lhe incumbam no titulo. Custos de regularizacao prévia, sucessoria, construtiva ou ambiental terdo
responsavel definido antes da aceitacao vinculante. A contratacdo nao altera, perante credores ou
orgaos publicos, responsabilidades impostas por lei.

11 Formalizagdo e registro

11.1. A proposta aceita sera formalizada por titulo adequado a autorizac¢do judicial e as exigéncias
registrais. Sera utilizada escritura publica amparada pelo alvarj, se cabivel, ou termo nos autos e
carta de alienacdo quando determinados pelo juizo. A escolha do instrumento e seus requisitos
serdo conferidos antes da liberagdo do preco.

11.2. O registro do titulo é necessario a transferéncia da propriedade. A entrega da posse seguira o
ajuste expresso e eventual ordem judicial, considerados os direitos de ocupantes. A existéncia do
alvard ndo dispensa a compatibilizacdo do titulo com a matricula e a extensdo do dominio
transmitido.

12 Comunicagdes processuais e preferéncias

12.1. O responsavel processual providenciara a ciéncia dos interessados e titulares de direitos na
forma determinada pelo juizo. Direitos de preferéncia serao examinados e exercidos pelos meios e
prazos legalmente aplicaveis, antes da consolidagdo do negdcio.

12.2. Esta divulgacdo ndo substitui automaticamente intimag¢des processuais, ndo comprova sua
realizacdo e nao sana restricdo ao poder de alienar. A relagdo atual das partes, sucessores e
terceiros interessados sera conferida nos autos, inclusive em razio das informacdes sucessorias
existentes.
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13 Suspensao e inadimplemento

13.1. Ordem judicial, restricdo superveniente ou impedimento relevante podera suspender ou
encerrar o recebimento de propostas. O fato serd divulgado e comunicado aos proponentes,
preservados os direitos decorrentes de negdcios ja validamente formalizados.

13.2. 0 inadimplemento ap6s a formagdo de obrigacdo valida sera tratado conforme o instrumento
de alienacdo e a decisdo aplicavel, com comunicagdo ao interessado e observancia das medidas
legalmente cabiveis. Ndo se aplicam automaticamente multas, perda de sinal ou outras penalidades
proprias de leildes ndo previstas para esta operacgao.

14 Consulta documental e informagdes

14.1. A documentacgdo de referéncia compreende o alvara ID 10707404798, o laudo de 20 de maio
de 2025 ID 10462242266, a avaliacdo histérica constante do ID 10386856829 e a certiddo da
matricula n? 10.458. Serdo disponibilizados os documentos atuais necessarios a andlise da compra,
preservados dados pessoais sem pertinéncia com a divulgacao.

14.2. O edital e as propostas observardo as decisdes do processo n? 0143610-24.2013.8.13.0134.
Questdoes dependentes de pronunciamento judicial serdo submetidas a 12 Vara Civel de
Caratinga/MG, por intermédio dos advogados constituidos.

Informacgdes e visitas: Rafael Aradjo Gomes, Leiloeiro Publico Oficial, JUCEMG n? 941 | (34)
99116-3933 | www.rafaelleiloeiro.com.br.
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< Documento assinado digitalmente 0 2 6
g b HUMBERTO DE MATTOS BATISTA
g

Data: 20/09/2026 11:20:34-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

HUMBERTO DE MATTOS BATISTA

Conddmino autorizado pelo alvara judicial

Documento assinado digitalmente

b RAFAEL ARAUJO GOMES
g .l Data: 21/09/2026 09:02:50-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

RAFAEL ARAUJO GOMES
LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL | JUCEMG n® 941

Profissional responsavel pela divulgacio e recepc¢io de propostas
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