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PODER JUDICIARIO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO

EDITAL de 1° e 2° LEILAO ELETRONICO e INTIMAGAO, com prazo de 05 (cinco) dias, extraido dos autos da
Agao de Execugdo que o CONDOMINIO DO EDIFiCIO FIAMMA GALERIA move em face de GEORGES SADALA
RIHAN e ANA PAULA CAMPOS SADALA RIHAN, processo n° 0109960-19.2019.8.19.0001, na forma

abaixo:

0 Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 332 Vara Civel da Comarca da Capital, no uso de suas atribui¢des legais e
na forma da lei (art. 879, II, c/c art. 882, §§ 1° e 2° do CPC e Resolugao n°® 236 do CNJ, art.10, § Unico), FAZ
SABER a todos quantos o presente EDITAL DE LEILAO virem ou dele conhecimento tiverem e a quem interessar
possa, especialmente aos devedores, seus conjuges, herdeiros, sucessores, eventuais locatarios, ocupantes,
usufrutuarios, possuidores, credores do imével e eventuais interessados, que ficam intimados para ciéncia da
alienagao por meio dos advogados constituidos nos autos e/ou pelo préprio edital, conforme determina o art.
889 e seus incisos do Codigo de Processo Civil, que o referido juizo levara a venda em publico leildo, através

do site da Leiloeira Oficial, www.jvleiloes.lel.br, o bem penhorado e avaliado nos autos supracitados, com as

condic¢des a seguir descritas:

DO PERIODO E DATAS DE ENCERRAMENTO DO LEILAO - O periodo de recebimento de lances do 1° leilao
eletrénico se iniciara a partir da disponibilizagao do edital de leildo no site da Leiloeira e se encerrard no dia
06 de agosto de 2025 as 14:00h, ocasidao em que o bem sera oferecido por valor igual ou superior ao da
avaliagao. Finalizando o 1° leildo sem licitantes, imediatamente se iniciara o periodo de recebimento de lances
do 2° leildo, ficando desde ja designado o dia 13 de agosto de 2025 as 14:00h para o encerramento dos lances
eletrénicos do 2° leildo, ocasido em que o bem serd oferecido pela melhor oferta, a partir de 50% (cinquenta

por cento) do valor da avaliagao, conforme determina o art. 891, § tnico, do CPC/2015.

DA LEILOEIRA CONDUTORA DO LEILAO - O leildo serd conduzido pela Leiloeira Publica Oficial, JULIANA
VETTORAZZO, matriculada na JUCERJA sob o n°® 155, com escritério na Avenida Nossa Senhora de
Copacabana, n° 540, sala 406, Copacabana, Rio de Janeiro, RJ, tel.. (21) 2548-5850, e-mail:

contato@jvleiloes.lel.br e site: www.jvleiloes.lel.br.

DOS LANCES - Os lances para pagamento a vista deverdo ser ofertados de forma eletronica, através do site

da Leiloeira, www.jvleiloes.lel. Para participar do leildao oferecendo lances eletrénicos, os interessados deverao

previamente, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas antes do inicio do leildo, efetuar o seu cadastro pessoal
no site da Leiloeira, sujeito a aprovagcdo, apés comprovacdo dos dados cadastrais pela analise da
documentacao exigida. Os lances ofertados serdo automaticamente computados e divulgados no site, de
modo a viabilizar a transparéncia e a preservagdo do tempo real. Sobrevindo novo lance nos 3 (trés) minutos

antecedentes ao termo final da alienacé&o judicial, o cronémetro prorrogara o término em mais 3 (trés) minutos,
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para que todos os usuarios interessados tenham oportunidade de ofertar novos lances, conforme determina
o art. 21 da Resolugdo n° 236 do CNJ. Os lances ofertados sdo IRREVOGAVEIS e IRRETRATAVEIS. O usuério
é responsavel por todos os lances registrados em seu nome, ndo podendo serem anulados ou cancelados sob
nenhuma hipdtese. Ficam cientes os interessados que assumem o0s riscos naturais inerentes as falhas
técnicas relacionadas a falta de conexao, de energia, erro de sistema operacional ou outras circunstancias
que possam vir a inviabilizar a sua participagao no leildo, ndo sendo cabivel qualquer tipo de reclamacao
posterior. O leildo eletronico somente serd considerado finalizado quando terminar a contagem do cronémetro
e o status do leildo indicar os seguintes termos: 1 - SEM LICITANTES (em caso de ndo arrematagéo) ou 2 -
ARREMATADO (em caso de arrematacgao).

DOS OBJETOS DO LEILAO: LOTE 1) Laudo de Avaliagao Direta de fls. 524. IMOVEL: Direitos aquisitivos da
sobreloja 205 do edificio situado na Rua Visconde de Piraja, n°® 365-B, Ipanema, Rio de Janeiro/RJ,
devidamente dimensionado e caracterizado no 5° Oficio de Registro de Imdveis, matricula 4809 e na inscrigao
municipal de n°® 0.939.087-3 (IPTU). SOBRELOJA 205: Unidade com 27 m? e possui posicdo frente, conforme
certiddo de elementos cadastrais. PREDIO: Galeria Fiamma, localizada em frente & praca Nossa senhora da
Paz, com acesso da rua por portas de Vidro e até a sobreloja por escadas; possui servigco de portaria e
monitoramento por sistema de Camaras de seguranga. REGIAO: Bairro nobre da zona sul da cidade do Rio de
Janeiro, banhado pela praia de Ipanema, que conta com melhoramentos
publicos, distribuicdo de energia elétrica, gas, telefone, iluminagao publica,
asfaltamento, rede de 4&gua e esgotos. O Bairro conta também com transportes
publicos, inclusive metrd, e comércio em geral. FOI ATRIBUIDO AO IMOVEL O VALOR DE R$ 450.000,00
(quatrocentos e cinquenta mil reais). DOS ONUS E GRAVAMES - Consta na certid&o de dnus reais da matricula
do imo6vel em R-12 COMPRA E VENDA: Jorge Hilario Gouvea Vieira e sua conjuge Andrea de Lima Gouvea
Vieira venderam o imével desta matricula a Georges Sadala Rihan e sua conjuge Ana Paula Campos Sandala
Rihan; em R-13 ALIENAGAO FIDUCIARIA: Os proprietéarios ja qualificados constituiram a propriedade fiduciaria
a Caixa Econdémica Federal; em AV-14 CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO; em AV-15 INDISPONIBILIDADE: da
72 Vara Criminal do Rio de Janeiro, processo n° 050915505.2017.4.02.5101; em AV-16 NEGATIVA DE
INTIMAGAO; em AV-17 CANCELAMENTO DE INDISPONIBLIDADE: objeto do AV-15; em AV-18 EXISTENCIA DE
AGAO: processo n° 0058101-27.2020.8.19.0001; em R-19 PENHORA: processo n° 0058101-
27.2020.8.19.0001; em AV-20 RETIFICAGAO; em R-21 PENHORA desta ac&o; em R-22 PENHORA: processo
n°0313892-31.2019.8.19.0001; em AV-23 CONSTITUIGAO EM MORA DOS DEVEDORES FIDUCIANTES; em AV-
24 RETIFICAGAO, conforme certiddo de 6nus reais atualizada da matricula do imével disponibilizada nos
autos e no site da Leiloeira a todos os interessados. DEBITOS DO IMOVEL: CONDOMINIO: aproximadamente
RS 197.145,88 (conforme planilha de débitos condominiais requerida em fevereiro/2025); IPTU:
aproximadamente RS 70.488,29 (conforme certiddo positiva de débitos requerida em fevereiro/2025);
FUNESBOM (taxa de incéndio): aproximadamente R$ 530,97 (conforme certidio positiva de débitos requerida
em fevereiro/2025); DEBITO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA: aproximadamente R$ 1.231.098,18 (conforme
planilha atualizada de débitos requerida em fevereiro/2025), conforme certidoes anexadas ao Edital de Leildo

nos autos e disponibilizadas no site da Leiloeira.

LOTE 2) Laudo de Avaliagio Direta de fls. 528. IMOVEL: Direitos aquisitivos da sobreloja 206 do edificio

situado na Rua Visconde de Piraja, n°® 365-B, Ipanema, Rio de Janeiro/RJ, devidamente dimensionado e



caracterizado no 5° Oficio de Registro de Iméveis, matricula 4819 e na inscrigdo municipal de n® 0.939.088-1
(IPTU). SOBRELOJA 206: Unidade com 12 m? e possui posi¢do frente, conforme certiddo de elementos
cadastrais. PREDIO: Galeria Fiamma, localizada em frente & praga Nossa senhora da Paz, com
acesso da rua por portas de Vidro e até a sobreloja por escadas; possui servico de
portaria e monitoramento por sistema de Camaras de seguranca. REGIAO: Bairro nobre da zona sul da cidade
do Rio de Janeiro, banhado pela praia de Ipanema, que conta com melhoramentos
publicos, distribuicao de energia elétrica, gas, telefone, iluminagao publica,
asfaltamento, rede de agua e esgotos. O Bairro conta também com transportes
publicos, inclusive metrd, e comércio em geral. FOI ATRIBUIDO AO IMOVEL O VALOR DE R$ 200.000,00
(duzentos mil reais). DOS ONUS E GRAVAMES - Consta na certiddo de 6nus reais da matricula do imével em
R-11 COMPRA E VENDA: Jorge Hilario Gouvea Vieira e sua cénjuge Andrea de Lima Gouvea Vieira venderam
o imével desta matricula a Georges Sadala Rihan e sua conjuge Ana Paula Campos Sandala Rihan; em R-12
ALIENACAO FIDUCIARIA: Os proprietérios ja qualificados constituiram a propriedade fiduciaria a Caixa
Econémica Federal; em AV-13 CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO; em AV-14 INDISPONIBILIDADE: da 72 Vara
Criminal do Rio de Janeiro, processo n® 050915505.2017.4.02.5101; em AV-15 NEGATIVA DE INTIMAGAO; em
AV-16 CANCELAMENTO DE INDISPONIBLIDADE: objeto do AV-15; em AV-17 EXISTENCIA DE ACAO: processo
n° 0058101-27.2020.8.19.0001; em AV-18 NEGATIVA DE INTIMAGAO; em R-19 PENHORA: processo n°
0311587-74.2019.8.19.0001; em R-20 PENHORA: processo n° 0058101-27.2020.8.19.0001; em AV-21
RETIFICAGAO; em R-22 PENHORA desta agéo; em AV-23 RETIFICACAO; em AV-24 CONSTITUICAO EM MORA
DOS DEVEDORES FIDUCIANTES, conforme certiddo de 6Onus reais atualizada da matricula do imével
disponibilizada nos autos e no site da Leiloeira a todos os interessados. DEBITOS DO IMOVEL: CONDOMINIO:
aproximadamente RS 102.373,22 (conforme planilha de débitos condominiais requerida em fevereiro/2025);
IPTU: aproximadamente RS 37.083,49 (conforme certiddo positiva de débitos requerida em fevereiro/2025);
FUNESBOM (taxa de incéndio): aproximadamente R$ 422,57 (conforme certiddo positiva de débitos requerida
em fevereiro/2025); DEBITO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA: aproximadamente RS 499.185,75 (conforme
planilha atualizada de débitos requerida em fevereiro/2025), conforme certides anexadas ao Edital de Leildo

nos autos e disponibilizadas no site da Leiloeira.

LOTE 3) Laudo de Avaliagao Direta de fls. 531. IMOVEL: Direitos aquisitivos da sobreloja 207 do edificio
situado na Rua Visconde de Piraja, n® 365-B, Ipanema, Rio de Janeiro/RJ, devidamente dimensionado e
caracterizado no 5° Oficio de Registro de Imdveis, matricula 4829 e na inscrigdo municipal de n® 0.939.089-9
(IPTU). SOBRELOJA 207: Unidade com 12 m? e possui posicdo frente, conforme certiddo de elementos
cadastrais. PREDIO: Galeria Fiamma, localizada em frente a praga Nossa senhora da Paz, com
acesso da rua por portas de Vidro e até a sobreloja por escadas; possui servico de
portaria e monitoramento por sistema de Camaras de seguranca. REGIAO: Bairro nobre da zona sul da cidade
do Rio de Janeiro, banhado pela praia de Ipanema, que conta com melhoramentos
publicos, distribuicao de energia elétrica, gas, telefone, iluminagao publica,
asfaltamento, rede de 4&gua e esgotos. O Bairro conta também com transportes
publicos, inclusive metrd, e comércio em geral. FOI ATRIBUIDO AO IMOVEL O VALOR DE R$ 200.000,00
(duzentos mil reais). DOS ONUS E GRAVAMES - Consta na certiddo de énus reais da matricula do imével em
R-12 COMPRA E VENDA: Jorge Hilario Gouvea Vieira e sua cénjuge Andrea de Lima Gouvea Vieira venderam

o imével desta matricula a Georges Sadala Rihan e sua cénjuge Ana Paula Campos Sandala Rihan; em R-13



ALIENACAO FIDUCIARIA: Os proprietérios ja qualificados constituiram a propriedade fiduciaria a Caixa
Econémica Federal; em AV-14 CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO; em AV-15 INDISPONIBILIDADE: da 72 Vara
Criminal do Rio de Janeiro, processo n° 050915505.2017.4.02.5101; em AV-16 NEGATIVA DE INTIMAGAO; em
AV-17 CANCELAMENTO DE INDISPONIBLIDADE objeto do AV-15; em AV-18 EXISTENCIA DE ACAO: processo
n° 0058101-27.2020.8.19.0001; em R-19 PENHORA: processo n° 0058101-27.2020.8.19.0001; em AV-20
RETIFICAGAO; em R-21 PENHORA desta agéo; em AV-22 RETIFICAGAO; em AV-23 CONSTITUICAO EM MORA
DOS DEVEDORES FIDUCIANTES; em AV-24 RETIFICAGAO; em AV-25 CONSTITUICAO EM MORA DOS
DEVEDORES FIDUCIANTES, conforme certidao de 6nus reais atualizada da matricula do imével disponibilizada
nos autos e no site da Leiloeira a todos os interessados. DEBITOS DO IMOVEL: CONDOMINIO:
aproximadamente RS 102.373,22 (conforme planilha de débitos condominiais requerida em fevereiro/2025);
IPTU: aproximadamente RS 37.083,49 (conforme certiddo positiva de débitos requerida em fevereiro/2025);
FUNESBOM (taxa de incéndio): aproximadamente R$ 530,97 (conforme certiddo positiva de débitos requerida
em fevereiro/2025); DEBITO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA: aproximadamente RS 499.575,89 (conforme
planilha atualizada de débitos requerida em fevereiro/2025), conforme certidGes anexadas ao Edital de Leildo

nos autos e disponibilizadas no site da Leiloeira.

DO PAGAMENTO DA ARREMATAGAO - Realizado o leildo, lavrar-se-4 de imediato o Auto de Arrematacéo
(artigo 901 do CPC). A arrematagao far-se-a a vista, conforme art. 892 do CPC, devendo o valor apurado ser
depositado imediatamente, em até 24 (vinte e quatro) horas do ato do leildo, e colocado a disposi¢do do Juizo,
mediante Guia de Depdsito Judicial em conta vinculada ao processo. Faculta-se o pagamento no prazo de até
10 (dez) dias, mediante caugdo de 30% (trinta por cento) do valor da arrematagdo no ato do leildo, para
garantia do lance. O pagamento da arrematagdo serd acrescido de 5% (cinco por cento) de comissdo da
Leiloeira, nos termos do art. 24, do Decreto Lei 21.891/32, que devera ser paga sempre a vista, no prazo
maximo de 24 (vinte e quatro) horas do encerramento do leildo, em conta corrente de sua titularidade, e custas
de cartério de 1% (um por cento) até o limite maximo permitido, de acordo com a Portaria de Custas Judiciais
do TJRJ. Decorridos os prazos sem que o arrematante tenha realizado o(s) depésito(s), tal informacéao sera
encaminhada ao Juizo competente para a aplicagdo das medidas legais previstas no art. 897 do CPC, assim
como a perda da caucéo, se for o caso, ndo sendo admitido participar o arrematante remisso, caso o bem
volte a novo leildo. Ciente ainda de que ndo pagamento do prego no prazo acima estabelecido, serd o
arrematante condenado ao pagamento de multa no valor de 20% (vinte por cento) da arrematagao, acrescido
de 5% (cinco por cento) de comissao a Leiloeira, como medida de carater punitivo pedagdgico. Em virtude dos
principios da celeridade e economia processual e a fim de evitar maiores prejuizos as partes, na eventualidade
do ndo pagamento da arrematacgao pelo arrematante, poderao ser convocados, sucessivamente e na ordem

de classificagao, os interessados remanescentes pelos Ultimos lances por eles oferecidos.

DA PROPOSTA DE PAGAMENTO PARCELADO - Fica ressaltado que eventuais interessados na aquisi¢gao do
bem através de pagamento em prestagdes deverao apresentar propostas por escrito nos autos, até a data do
primeiro ou do segundo leildo, conforme o caso, na forma preconizada pelo art. 895 do CPC, sem prejuizo da
comissao da Leiloeira. A apresentagao das propostas ndo importara na suspensao do leildo e serdo avaliadas
pelo Juizo, conforme os critérios legais aplicaveis a espécie, sendo certo que o pagamento a vista SEMPRE
prevalecera sobre as propostas de pagamento parcelado. O proponente devera dar ciéncia a Leiloeira dos

termos da proposta submetida ao Juizo. Caso a proposta para aquisi¢cao parcelada venha ocorrer apos a



realizacdo dos leildes, a qualquer tempo, sera devida a comissdo de 5% (cinco por cento) a Leiloeira, ainda

que os leildes apurem resultado negativo.

DO DIREITO DE PREFERENCIA - Em relac&o a preferéncia na arrematacéo observar-se-a o art. 892, § 2° e § 3°

do CPC. O detentor do direito de preferéncia devera se identificar via e-mail: contato@jvleiloes.lel.br, anexando

copia dos documentos que comprovem seu direito, que serdo verificados pela Leiloeira. O detentor do direito

de preferéncia, apos verificagdo, poderd exercer seu direito pelo ultimo lance ofertado no leildo.

DAS CONDIGOES GERAIS - Os horarios considerados neste edital sdo sempre os horérios de Brasilia/DF. Ndo
havendo expediente forense nas datas designadas, o leildo serd realizado no primeiro dia util subsequente, no
mesmo horario e local, independentemente de novo edital, ressaltando-se que, neste caso, as intimagdes
realizadas para as datas originais permanecem validas para as datas ulteriores em que efetivamente ocorrera
o leildo. Por ser a arrematag@o em hasta publica modalidade de aquisi¢cao originaria de propriedade, a venda
se dara livre e desembaragada de débitos condominiais, de IPTU e de taxas para o arrematante, com a sub-
rogacao dos valores das dividas, em especiais as tributdrias, no prego, na forma do art. 908 do CPC: os
créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o preco,
observada a ordem de preferéncia, atendendo-se ainda ao que consta no art. 130, paragrafo unico, do CTN.
As alienagdes sao feitas em carater ad corpus, sendo as dreas mencionadas no edital, catalogos e outros
veiculos de comunicagéo, meramente enunciativas. O imovel serd vendido no estado em que se encontra, sem
garantias, ndo podendo o arrematante alegar desconhecimento de suas condigdes, caracteristicas,
compartimentos internos, estado de conservagdo e localizagdo. E 6nus do interessado verificar suas
condigbes previamente, antes de efetuar seu lance. Caso o devedor, seus representantes legais, seus
cbnjuges, coproprietdrios, herdeiros, sucessores, eventuais locatarios, ocupantes, possuidores, credores do
imével, os usufrutuarios, o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiducidario ou com penhora
anteriormente averbada e o promitente comprador e vendedor ndao sejam intimados por outra forma legal,
ficam pelo presente edital intimados da alienagéao judicial, suprindo, assim, a exigéncia contida no art. 889 do
CPC. Ficam as partes acima mencionadas e possiveis interessados, direta ou indiretamente, intimados e
cientificados dos leildes por meio deste Edital de Leildo em conformidade com a lei. Possiveis débitos que
porventura recaiam sobre os bens, que nao estiverem descritos neste edital, serdo apurados e informados no
site, na ocasiao do leildao. Correrdao por conta do arrematante todos os Onus inerentes a transferéncia da
propriedade em seu favor. E para que chegue ao conhecimento dos interessados foi expedido o presente, que

serd divulgado através do site de leildes on-line da Leiloeira: www.jvleiloes.lel.br e do site do Sindicato dos

Leiloeiros do Estado do Rio de Janeiro: https://sindicatodosleiloeirosrj.com.br, de acordo com o art. 887 § 2°

do CPC. Se, uma vez iniciados os trabalhos da Leiloeira, ocorrer a remigdo ou qualquer ato por conta do
devedor ou credor que obste a consumacdo da alienagdo em hasta publica, caberd o pagamento do
equivalente a 2,5% (dois e meio por cento) do valor da avaliagdo por quem der causa, sem prejuizo da
reposicao dos valores empregados para a realizagdo dos leildes. No caso de adjudicacao fica arbitrada a
comiss&o da Leiloeira no percentual de 5% (cinco por cento), a ser paga no prazo de 24 (vinte e quatro) horas.
Demais informagdes serdo prestadas pela Leiloeira na ocasido do leildo, através do Auditério Virtual, além de

poderem ser prestadas através do tel.: (21) 2548-5850 ou por e-mail: contato@jvleiloes.lel.br, suprindo

qualquer omissao porventura existente no presente Edital. Cientes os interessados de que impedir, perturbar

ou fraudar arrematagéo judicial; afastar ou procurar afastar concorrente ou licitante, por meio de violéncia,
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grave ameaga, fraude ou oferecimento de vantagem, incorre em violéncia ou fraude em arrematacao judicial,
prevista no art. 358 do Codigo Penal, sob pena de detencao, de dois meses a um ano, ou multa, além da pena
correspondente a violéncia. Dado e passado nesta cidade do Rio de Janeiro, aos vinte dias do més de maio

do ano de dois mil e vinte e cinco. Eu, responsavel pelo cartério, o fiz digitar e subscrevo. (ass.) Juiz de Direito.
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