PODER JUDICIARIO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO
82 VARA CIVEL DA COMARCA DE NITEROI
Rua Visconde de Sepetiba, n°. 519, Centro, Niter6i/R], CEP: 24020-206

Fone: (21) 3002-4417 | E-mail: nitO8vciv@tjrj.jus.br

EDITAL DE LEILAO E INTIMACAO

Pelo presente, faz saber a todos os interessados, que sera levado a LEILAO, o bem
penhorado, na seguinte forma:

PRIMEIRO LEILAO: dia 27/10/2025, com encerramento as 13:00 horas. Os lances
poderdo ser oferecidos desde o momento do lancamento do lote no site do
Leiloeiro, até o horario do encerramento, por valor igual ou superior ao da
avaliagdo. Ndo sendo verificado lances iguais ou superiores ao valor de avaliagdo, o
leildao permanecera aberto até a data do SEGUNDO LEILAQO: dia 27/10/2025, com
encerramento as 14:00 horas, a quem mais der, excetuando-se o preco vil,
considerado para tal o preco inferior a 50% (cinquenta por cento) do valor da
avaliacao (art. 891, § unico do CPC/2015), exceto nos casos onde hd meagédo
(quando determinado pelo Juiz) ou copropriedade. REPASSE: OS BENS NAO
ARREMATADOS SERAO DISPONIBILIZADOS NOVAMENTE EM REPASSE, EM
ATE 15 MINUTOS APOS O ENCERRAMENTO DO 2° LEILAO, COM DURACAO
DE 01:00 HORA. Durante a hora adicional (repasse) observar-se-ao, para realizacdo

de lances, as mesmas regras estipuladas para o 2° (segundo) leilao.

No caso de algum dia designado para a realizacdo da Hasta Publica ser feriado, o
mesmo realizar-se-d no proximo dia util subsequente, independentemente de nova
publicacao do edital.

LOCAL: Através do site www.rioleiloes.com.br.

PROCESSO: Autos n° 0013616-41.2017.8.19.0002 de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, em que é Exequente CONDOMINIO DO CONJUNTO
RESIDENCIAL MARECHAL RONDON e Executados ESPOLIO DE LEISA MARIA
DE OLIVEIRA GUIMARAES, ESPOLIO DE ROVANE TAVARES GUIMARAES,
JOAO ROMERO DE OLIVEIRA GUIMARAES.

DESCRICAO DO BEM: Apartamento n° 902 do Bloco D, do Edificio Condominio
Residencial Marechal Rondon, situado na Rua Dr. Paulo Alves, n® 110, Inga,
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Niter6i/R], com direito a guarda de veiculo na garagem do edificio, fragdes de 112,
42/28, 43032 para o apartamento e 24, 10/28430, 32 para a vaga de garagem, do
terreno proprio que no seu todo mede 31,60m de largura na frente, uma linha de
dois segmentos com 30,72m mais 16,50m de fundos, por 130,00m e 130,50m de
extensdo do lado esquerdo e uma linha de dois segmentos com 19,80m mais 36,10m
e 35,00m do lado direito, confrontando de um lado com o n° 104, do outros com o
n° 126 e nos fundos com uma rua Projetada. Caracteristicas: Apartamento de
fundos, com area edificada de 101,00m?, composto por sala, com piso laminado,
parede sob pintura, janela de madeira e vidro; corredor, com piso laminado, parede
sob pintura; trés quartos, com piso de madeira tipo taco, parede sob pintura, janela
de madeira e vidro; banheiro social, com piso ceramico, azulejo até o teto, box
techado por cortina; banheiro social 2, com piso em pastilha, azulejo até o teto, box
techado por cortina, basculante em esquadria de aluminio e vidro fosco; cozinha e
area de servigo: piso ceramico, azulejo até o teto, bancada da pia em granito; quarto
de servico (reversivel), com piso de madeira tipo taco e parede sob pintura;
banheiro de servigo, com piso em pastilha, azulejo em 2/3 da parede. Necessita de
reforma geral. O prédio é antigo, com uma vaga de garagem, situado em
condominio edilicio com quatro blocos, com pétio no térreo, area de lazer infantil,
um saldo de festas para uso comum dos blocos, dois elevadores, sendo um social e
um de servigo por prédio, porteiro 24h na entrada do condominio; localizado em
rua asfaltada, com total infraestrutura urbana, préximo a orla e a todo comércio e
servido por transportes publicos. Imével com Inscricdo Cadastral n° 1261726 e
matriculado sob n° 3.726 no Cartério de Registro de Imoéveis 2° Oficio de
Niter6i/R].

(RE)AVALIACAO: R$ 520.000,00 (quinhentos e vinte mil reais), em 29 de outubro
de 2024.

LANCE MINIMO NO 2° LEILAO: R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais).
*No caso de determinacdo judicial, os bens poderao ser reavaliados ou sua
avaliacao atualizada pelo indice de correcdo monetaria do IPCA - Indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo, até a data do leilao, podendo sofrer alteracao em
seus valores, os quais serdo informados pelo Leiloeiro Oficial no ato do leilao.
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VALOR DO DEBITO DA EXECUCAO: R$ 127.424,23 (cento e vinte e sete mil,
quatrocentos e vinte e quatro reais e vinte e trés centavos), em 07 de fevereiro de
2025.

LOCALIZACAO DO BEM: Edificio Condominio Residencial Marechal Rondon,
Rua Dr. Paulo Alves, 110, Inga, Niter6i/R].

DEPOSITARIO: JOAO ROMERO DE OLIVEIRA GUIMARAES (Inventariante), Rua
Laura Rafanelli, Quadra 06, Lote 18, Jardim Atlantico, Itaipuacd, Marica/R].

ONUS: Débitos perante a Prefeitura Municipal de Niterdi, referente ao IPTU,
exercicio de 2025 no valor de R$ 2.287,99, consulta realizada em 16/09/2025.
Outros eventuais constantes na matricula imobiliaria.

HIPOTECA: Eventual gravame de hipoteca extingue-se com a arrematagao, assim,
nada serd devido pelo arrematante ao credor hipotecério (art. 1.499, VI do Cédigo
Civil).

MEAGCAO: Nos termos do Art. 843, do CPC/2015, tratando-se de penhora de bem
indivisivel, o equivalente a quota-parte do coproprietario ou do conjuge alheio a
execugdo recaird sobre o produto da alienagdo do bem. E reservada ao
coproprietario ou ao conjuge ndo executado a preferéncia na arrematagdo do bem
em igualdade de condicdes.

IMOVEL OCUPADO: A desocupacéo do imével sera realizada mediante expedigao
de Mandado de Imissao na Posse que sera expedido pelo MM. Juizo Comitente.

BAIXA PENHORAS, DEMAIS ONUS E TRIBUTOS: Com a venda no leildo, caso
haja penhoras, arrestos, indisponibilidades, e/ou outros 6nus que gravem a
matricula, o bem sera leiloado livre e desembaracado de quaisquer 6nus, até a data
da expedicdo da respectiva Carta de Arrematacdo ou Mandado de entrega,

conforme artigos 903, § 5° inclusive os débitos de natureza propter rem, conforme
artigo 908, § 1°, ambos do CPC/2015. Débitos de IPTU, serao sub-rogados no valor
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da arrematacdo nos termos do art. 130, “caput” e paragrafo tnico, do CTN.
Correrdo por conta do arrematante, as despesas e o0s custos relativos a
desmontagem, remocdo, transporte, transferéncia patrimonial dos bens
arrematados e diligéncias do Oficial de Justica, se houver. Além disso, tratando-se
de direitos sobre imoével alienado fiduciariamente, os débitos decorrentes da baixa
da hipoteca e da alienacdo fiducidria sdo de responsabilidade do arrematante
(artigo 14, da Lei 6.015/1973).

Conforme disposto no art. 40 do Decreto-Lei n® 21.981/32, que regulamenta a
profissdo da leiloaria e o art. 653 do Coédigo Civil, a atuacdo do Leiloeiro Oficial
ocorre por mandato, ou seja, apenas realiza a intermediacdo da oferta dos bens,
conforme as regras determinadas pelo juizo responsavel pelo processo e as
caracteristicas certificadas nos autos. Portanto o leiloeiro oficial ndo se enquadra
nas condicdes de fornecedor, intermediario, ou comerciante, fincando assim
eximido de eventuais responsabilidades por vicios/defeitos ocultos ou ndo, no bem
alienado, como também por reembolsos, indenizacdes, trocas, consertos e
compensacgOes financeiras de qualquer hipotese, nos termos do art. 663, do Coédigo
Civil Brasileiro, ndo se sujeitando, ainda, as normas do Cédigo do Consumidor, por
ndo se tratar a compra em leildo judicial de relagdo de consumo.

Por este motivo, ndo cabe qualquer responsabilizacdo deste profissional quanto a
demora na posse ou transferéncia do bem arrematado, divergéncias entre as
caracteristicas encontradas nos bens recebidos em relacdo as caracteristicas
constantes em edital, vicios ocultos, emissdao de documentos, baixas de restricdes ou
outras questdes que recaiam sobre a arrematacao.

DIREITO DE PREFERENCIA: Nos termos do artigo 1.322 do Cédigo Civil, quando
a coisa for indivisivel e os consortes ndo quiserem adjudica-las a um so,
indenizando os outros, sera vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na
venda, em condi¢des iguais de oferta, o condéomino ao estranho, e entre os
condominos aquele que tiver na coisa, benfeitorias mais valiosas, e, ndo as
havendo, o de quinhao maior.
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Assim, para que QUEM TIVER DIREITO (art. 892 § 2° e 3°, 843 § 2°, ambos do
Codigo Processo Civil) possa exercer o direito de preferéncia dos bens leiloados,
deverdao, de modo prévio, cadastrar-se e solicitar habilitagdo no site
www.rioleiloes.com.br. Ao efetuar o cadastro e habilitacio, informar a CONDICAO

DE PREFERENCIA do bem, para poder, se quiser, exercer referido direito; fornecer
as informacdes e documentos requisitados, e aderir as regras do gestor. O
TERCEIRO que, ndo seguir este procedimento ndo estard habilitado a exercer o
direito de preferéncia. Respeitadas as regras do DIREITO DE PREFERENCIA,
havendo licitante em cada lote, seja no 1° ou no 2° leildo, cabera ao TERCEIRO, se
desejar, no tempo disponibilizado pelo sistema gestor para que os lances sejam
cobertos por outros interessados, exercer o direito de preferéncia, a0 menos
igualando ao maior lance e forma de pagamento ofertada.

LEILOEIRO: O Leilao estara a cargo do Leiloeiro Oficial ora nomeado, Sr. RENATO
GUEDES ROCHA, JUCERJA sob n°. 211/2015, com suporte técnico e utilizagdo da
Plataforma Leildes Judiciais www.leiloesjudiciais.com.br.

COMISSAO DO LEILOEIRO: Havendo arrematacdo, a comissao devida sera de 5%
(cinco por cento) sobre o valor da arrematacgdo, a ser custeada pelo arrematante,
assim como de 5% (cinco por cento) do valor da proposta para aquisicio em
parcelas, devida pelo proponente. Em caso de extingdo do processo, por
adjudicacdo tardia, por remicdo ou por transacdo entre as partes, sera devida a
remuneracdo do leiloeiro no equivalente a 2% (dois por cento) do valor de
avaliagdo do bem. Sera devido ao Leiloeiro Oficial, comissao de 5% (cinco por
cento) sobre o valor da arrematacdo em casos de acordo ou remicdo apds a
realizacdo da alienacdo e arrematagao do bem, conforme artigo 7°, § 3° da Resolucao
236/2016 do Conselho Nacional de Justica, a ser arcado pelo executado remidor.
Caso o arrematante ndo realize o pagamento do lance ofertado e da comissao, sera
devida pelo arrematante em favor do Leiloeiro a comissdao conforme previsao em
edital de leilao, Decreto-Lei 21.981/1932 e Resolucao 236/2016 do CN]J. Verificado o
ndo pagamento, o Leiloeiro cobrara judicialmente o valor devido, em razdo do
trabalho por ele realizado, valendo o lance registrado em banco de dados como
titulo executivo. Fica ciente o arrematante inadimplente que fraudar o leilao é crime
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previsto no artigo 358 do Cédigo Penal e o Magistrado poderd determinar aplicacao
de multa e demais medidas judiciais previstas em Lei.

COMO PARTICIPAR DO LEILAO: Quem pretender arrematar ditos bens, devera
efetuar cadastro prévio, no prazo de 24 horas de antecedéncia do leildo, através do
site www.rioleiloes.com.br, devendo, para tanto, os interessados, aceitar os termos

e condi¢oes informados no site. Veja no site do Leiloeiro Oficial a relacdo de
documentos necessarios para efetivacao do cadastro.

Ficam desde ja cientes os interessados de que os lances oferecidos via INTERNET
ndo garantem direitos ao participante em caso de insucesso do mesmo por
qualquer ocorréncia, tais como, na conexao de internet, no funcionamento do
computador, na incompatibilidade de software ou quaisquer outras ocorréncias.
Desse modo, o interessado assume os riscos oriundos de falhas ou impossibilidades
técnicas, ndo sendo cabivel qualquer reclamacado posterior.

Havendo lances nos 3 (trés) minutos antecedentes ao horédrio de encerramento do
leilao, haverd prorrogacao de seu fechamento por igual periodo de tempo, a partir
do horario de recebimento do ultimo lance ofertado, visando manifestacio de
outros eventuais licitantes (arts. 21 e 22 da Resolugdo 236/2016 CNJ). Os
arrematantes ficam cientes desde ja que nao sendo efetuado o depdsito da oferta
com o respectivo valor acrecidos da comissdo do Leiloeiro em até 24 horas, o
Leiloeiro comunicara imediatamente o fato ao Juizo (Pena de sofrer as penalidades
legais, conforme Artigo 335 de Coédigo Penal), informando também os langos
imediatamente anteriores para que sejam submetidos a apreciacdo do Juizo, sem
prejuizo da aplicagdo de sangdes legais (art. 897, do Cédigo de Processo Civil).

Caso o arrematante vencedor ndo efetue o pagamento no prazo determinado, sera
convocado o segundo colocado na disputa para formalizar a arrematagao.

Fica o Leiloeiro autorizado a requisitar dos licitantes referéncias bancarias,
idoneidade financeira e demonstrar inexisténcia de restricdo em registro de
cadastro de protecdo ao crédito.



PODER JUDICIARIO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO
82 VARA CIVEL DA COMARCA DE NITEROI
Rua Visconde de Sepetiba, n°. 519, Centro, Niter6i/R], CEP: 24020-206

Fone: (21) 3002-4417 | E-mail: nitO8vciv@tjrj.jus.br

Os licitantes deverdo acompanhar a realizagdo da Hasta, permanecendo a qualquer
tempo em condicOes de ser contatados pelo Leiloeiro Oficial para o ajuste de
proposta, ou para qualquer outra informacdo que se faca necessaria. Eventual
prejuizo causado pela impossibilidade de contato ou falta de respostas do licitante,
principalmente quando esta ndo responder prontamente aos contatos do Leiloeiro,
serdo de responsabilidade unicamente do préprio Licitante.

Os bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicdes, antes das datas
designadas para as alienagdes judiciais eletronicas.

Fica ciente o arrematante de que, em caso de invalidagao, inefic4cia, resolugdao ou
desisténcia da arrematagao, sem culpa do arrematante, o Leiloeiro Oficial procedera
a devolugdo da comissdo apds a devida intimacdo e no prazo estabelecido pelo
Magistrado. O valor da comissdo a ser devolvido serd acrescido de correcao
monetéria, calculada pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA), desde a data do pagamento ao Leiloeiro até a data da efetiva devolucao,
conforme o art. 389 do CPC, sem a incidéncia de juros moratdrios.

PAGAMENTO DE FORMA A VISTA: A arrematacéo far-se-4 mediante pagamento
a vista, no prazo de 24 horas da realizacdo do leilao (art. 884, inciso IV, do
CPC/2015).

ARREMATACAO PELO CREDOR: Se o exequente arrematar o bem e for o Gnico
credor, ndo estara obrigado a exibir o prego, mas, se o valor dos bens exceder ao seu
crédito, depositard, dentro de 3 (trés) dias, a diferenca, sob pena de tornar-se sem
efeito a arrematacgdo, e, nesse caso, realizar-se-a4 novo leildo a custa do exequente
(art. 892, §1°, do CPC/2015). Na hipotese de arrematacao com crédito, o exequente
ficara responsavel pela comissao devida ao Leiloeiro.

PAGAMENTO DE FORMA PARCELADA: Em caso de iméveis e veiculos, o
pagamento poderd ser parcelado em primeiro leildo por valor ndo inferior ao da
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avaliagdo e, em segundo leildo, pelo maior lance, desde que nado considerado vil,
conforme art. 895, I e II, do CPC, nas seguintes condigdes:

I - Iméveis: O arrematante devera pagar 25% do valor do lance a vista e o restante
parcelado em até 30 (trinta) meses;

IT - Veiculos: O arrematante deverd pagar 25% do valor do lance a vista e o restante
parcelado em até 6 (seis) meses;

IIT - Imébveis e veiculos: As prestagdes sdo mensais e sucessivas, no valor minimo de
R$ 1.000,00 cada;

IV - Iméveis e veiculos: Ao valor de cada parcela, sera acrescido o indice de
correcdo monetéria da Corregedoria de Justica de Minas Gerais | do IPCA - Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo;

V - Caugdo para iméveis: Serd garantida a integralizacdo do lance por hipoteca
judicial sobre o proprio bem imével, através de hipoteca na matricula, no momento
do registro da carta de arrematacao;

VI - Caugdo para veiculos: A garantia sera prestada por meio de caugdo idonea, a
qual ficara condicionada a prévia andlise, aceitacdo e homologacdo pelo juizo
competente. Na hipotese de ndo apresentacdo de caucdo considerada idonea, ou
caso esta ndo seja aceita pelo juizo, a expedicdo da Carta de Arrematacdo e a
imissdo na posse do bem somente ocorrerdo apés a comprovacao do pagamento
integral dos valores da arrematagdo. Consideram-se exemplos de caugédo idonea: a)
Seguro garantia e Fianca bancaria, valor suficiente para segurar o saldo devedor da
arrematacdo; e b) Imével em nome do arrematante ou de terceiro, com valor
declarado igual ou superior a trés vezes o valor da arrematagao.

Observagdo: O valor minimo da avaliagdo do bem para que o parcelamento seja
autorizado, devera ser de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

ATRASO NO PAGAMENTO DA PARCELA: No caso de atraso ou ndo pagamento
de qualquer das prestacdes, incidira multa de 10% (dez por cento) sobre a soma da
parcela inadimplida com as parcelas vincendas, autorizando o exequente a pedir a
resolucao da arrematagdo ou promover, em face do arrematante, a execugao do
valor devido, devendo ambos os pedidos serem formulados nos autos do processo
em que se deu a arrematacdo. Em qualquer caso, sera imposta a perda dos valores
ja pagos em favor do exequente e Leiloeiro, voltando os bens a novo leildao, do qual
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nao serdo admitidos a participar o arrematante e o fiador remissos. Sobre direito de
preferéncia - lances a vista sempre terdo preferéncia, bastando igualar-se ao altimo
lance ofertado, o que néo interfere na continuidade da disputa.

VENDA DIRETA: Restando negativo o leildo, fica desde ja autorizada a venda
direta, observando-se as regras gerais e especificas ja fixadas para o leildo, inclusive
os precos minimos. O prazo da venda direta é de 60 (sessenta) dias, sendo fechada
em ciclos de 15 dias cada. Nao havendo proposta, o novo ciclo seré reaberto, até o
prazo final, aplicando-se por analogia o artigo 880 do CPC c/c art. 375 da
Consolidacao Normativa da Corregedoria Regional do TRF da 4 Regido, aprovada
pelo Provimento n° 62, de 13/06/2017.

VISITACAO: E vedado aos Senhores Depositarios criarem embaragos a visitagao
dos bens sob sua guarda, sob pena de ofensa ao art. 77, inciso IV, do CPC, ficando
desde logo autorizado o uso de forca policial, se necessario. Em caso de imével
desocupado, também fica autorizado o Leiloeiro a se fazer acompanhar por
chaveiro. Igualmente, ficam autorizados os colaboradores do Leiloeiro,
devidamente identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo
no portal do Leiloeiro, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das
caracteristicas do bem.

DUVIDAS e ESCLARECIMENTOS: Todas as informacdes necessarias para a
participacao dos licitantes no leildo, bem como quanto aos procedimentos e regras
adotadas para sua validade, poderdao ser adquiridas através da Central de
Atendimento do Leiloeiro, telefone 0800-707-9272, Chat no site do Leiloeiro e
também é possivel, encaminhar e-mails com duavidas a Central, através do link
“Fale Conosco” ou diretamente pelo endereco contato@rioleiloes.com.br.

PUBLICACAO DO EDITAL: O edital serd publicado na rede mundial de
computadores, no sitio do Leiloeiro, www.rioleiloes.com.br, e também no site de

publicagdes e consultas de editais de leilao PUBLICJUD, www.publicjud.com.br,
em conformidade com o disposto no art. 887, § 2°, do CPC/2015.
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ARREMATAGCAOQO: Assinado o auto pelo Juiz, pelo Arrematante e pelo Leiloeiro
Oficial, a arrematacdo sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda que
venham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a acdo autonoma
de que trata o § 4° deste artigo, assegurada a possibilidade de reparacdo pelos
prejuizos sofridos (art. 903 caput, do CPC). Tratando-se de leildo eletronico, o
Leiloeiro Oficial podera assinar o auto pelo arrematante, desde que autorizado por
procuragao.

OBSERVACOES GERAIS: o Leiloeiro Publico Oficial, por ocasido do leilao, fica,
desde j&, desobrigado a efetuar a leitura do presente edital, o qual se presume seja
de conhecimento de todos os interessados. Ainda, ndo se enquadra na condicdo de
fornecedor, intermediario, ou comerciante, sendo mero mandatario, ficando assim
eximido de eventuais responsabilidades por vicios/defeitos ocultos ou nao, no bem
alienado, como também por reembolsos, indenizacdes, trocas, consertos e
compensacgdes financeiras de qualquer hipdtese, nos termos do art. 663, do Cédigo

Civil Brasileiro. Este edital estd em conformidade com a resolucao n° 236 de
13/07/2016 do CNJ.

INTIMAGCAO: Ficam desde logo intimados os Executados ESPOLIO DE LEISA
MARIA DE OLIVEIRA GUIMARAES, ESPOLIO DE ROVANE TAVARES
GUIMARAES, na pessoa do Inventariante JOAO ROMERO DE OLIVEIRA
GUIMARAES, bem como os eventuais: terceiros interessados, depositarios,
coproprietdrios, proprietario de terreno e/ou titular de: usufruto, uso, habitacao,
enfiteuse, direito de superficie, concessao de uso especial para fins de moradia ou
concessdo de direito real de uso; credor pignoraticio, hipotecério, anticrético,
fiducidario ou com  penhora  anteriormente averbada; promitente
comprador/vendedor; Unido, Estado e Municipio no caso de bem tombado, das
datas acima, se por ventura ndo forem encontrados para a intimagao pessoal, bem
como para os efeitos do art. 889, inciso I, do Cédigo de Processo Civil/2015 e de
que, antes da arrematacdo e da adjudicacdo do(s) bem(ns), podera(ao) remir a
execucdo, consoante o disposto no art. 826 do Coédigo de Processo Civil/2015.
Fica(m) cientificado(s) de que o prazo para a apresentacdo de quaisquer medidas
processuais contra os atos expropriatérios contidas no § 1° do art. 903 do CPC sera
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de dez dias apds o aperfeioamento da arrematagdo (art. 903, § 2° do Codigo de
Processo Civil /2015).

E, para que chegue ao conhecimento de todos e no futuro ninguém possa alegar
ignorancia, expediu-se o presente edital que serd publicado e afixado na forma da

Lei. DADO E PASSADO nesta Cidade e Comarca.

Niter6i/R], em 17 de setembro de 2025.

ANDREA GONCALVES DUARTE JOANES

Juiza de Direito



