JUIZO DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA —RJ

Edital publicado no site www.mauriciomarizleiloes.com.br em 14/09/2026, na forma do Art. 887, §2° do CPC.

EDITAL DE LEILAO ELETRONICO E INTIMACAO, com prazo de 5 (cinco) dias, extraido dos autos
da acdo de cobranca de cotas condominiais n° 0008389-94.2018.8.19.0209, proposta por
CONDOMINIO CACA E PESCA em face de MARCIO AUGUSTO ROMEIRO DA ROZA, na
forma abaixo:

O DR. MARIO CUNHA OLINTO FILHO, JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA — RJ, nos termos do artigo 881 e seguintes do CPC, FAZ
SABER, a quaisquer interessados, especialmente a MARCIO AUGUSTO ROMEIRO DA ROZA
(executado), eventuais ocupantes, locatarios e demais interessados no processo, que levara a
LEILAO ELETRONICO, pelo do Leiloeiro Publico Oficial MAURICIO MARIZ, matriculado na
JUCERJA sob o n°® 210, devidamente credenciado no TJRJ, através do site de leildes online:
www.mauriciomarizleiloes.com.br, nas datas e horérios estipulados neste edital, o “Direito e A¢&o”
sobre o bem imovel adiante descrito, nas condi¢des que segue:

1. DESCRICAO DO IMOVEL: CASA 30 DO CONDOMINIO CACA E PESCA NA AVENIDA LUCIO
COSTA, n° 4270, BARRA DA TIJUCA, RIO DE JANEIRO/RJ, CEP: 22.630-011; AREA
CONSTRUIDA: 245m?; INSCRICAO PREDIAL (IPTU): 1.522.423-1; MATRICULA 9° RGI 454.654;
bem imével penhorado a fls. 809/812, termo de penhora a fls. 867, avaliado a fls. 884, descrito a
seguir: LAUDO DE AVALIACAO - “LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL (FORMA INDIRETA): No
qgue concerne a qualificacdo do imével, mas precisamente em relagdo a sua area, utilizei as
informagfes constantes nos documentos que instruem o presente mandado, tais como RGI, e o
espelho do IPTU, tendo em vista este Oficial de Justica ndo dispor de utensilios e equipamentos,
nem conhecimentos técnicos, para aferir, pessoalmente, a metragem do mesmo. IMOVEL
AVALIADO: Casa de numero 30, do Condominio, situado na Av. Lucio Costa, n° 4270, Barra da
Tijuca, com inscrigdo do imovel no IPTU sob o n® 1.522.423-1, com direito a uma vaga na garagem,
medindo 245m2, sendo do ano de 1991. CARACTERISTICAS DO IMOVEL: Foi realizada a vistoria
no imovel, no dia 09/12/2025, as 10h, de forma indireta, apenas na parte externa, pois ninguém
atendeu ao chamado deste Oficial. Trata-se de um imoével antigo, sem pintura, com infiltragdes,
com uma construcdo acima. CONSIDERACOES: O Condominio possui portaria 24h, gas
encanado, churrasqueira, playground, estacionamento, vagas para Vvisitantes, cameras de
vigilancia, condominio com uma localizag&o privilegiada, de frente para a praia da Barra da Tijuca.
e AVALIACAO DO IMOVEL: Levando-se em consideracdo a pesquisa de mercado, através da
obtencdo de amostras de imoOveis com caracteristicas equivalentes localizacdo semelhantes na
regido, o estado de conservacdo do mesmo, a infraestrutura da regido, a idade do imével, bem
como o fator fonte (oferta do mercado), com o intuito de obter o valor médio para a venda a vista, €'
utilizando-se do método comparativo simplificado, AVALIO O IMOVEL, de forma INDIRETA, em R$
1.900.000,00 (um milh&o e novecentos mil reais).”

1.1. AVALIACAO: R$ 1.900.000,00 (UM MILHAO E NOVECENTOS MIL REAIS), homologada as
fls. 926;

1.2. ONUS REAIS, LEGAIS E CONVENCIONAIS: De acordo com a certiddo de 6nus reais O
imovel casa 30 objeto da agédo encontra-se no Lote 02 do PAL n°. 49307 na Avenida Canal
de Marapendi, objeto da matricula n°. 454654 do 9° Oficio do Registro Geral de Imdveis,
hoje Avenida Sobral Pinto, com entrada suplementar pela Av. Lucio Costa 4270, pendente
de regularizagdo no RGI, ou seja, ndo h& ainda registro especifico do imével casa 30; O
executado MARCIO AUGUSTO ROMEIRO DA ROZA adquiriu o imével objeto desta demanda
de RICARDO LUIZ ABERASTAIN ORO e sua esposa CLAUDIA DOS SANTOS ABERASTAIN
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ORO, conforme Escritura de Promessa de Compra e Venda as fls. 53/57, ndo registrada no
Registro de Imoveis.

1.3. DEBITOS (TRIBUTARIOS E PROPTER REM): Conforme consta da certid&o de situacéo fiscal
da Prefeitura do Rio de Janeiro (inscricdo n° 1.522.423-1) o imével ndo apresenta débitos de IPTU;
nao consta débito na certiddo do FUNESBOM (inscricdo n°® 6439439-8) relativa & Taxa de Incéndio;
DEBITO EXEQUENDO: R$ 36.491,24 conforme planilha de fls. 778 em AGO/2024; Os valores
mencionados foram extraidos das certiddes e documentos anexados ao processo judicial e estdo
sujeitos a atualizacdo conforme a legislacdo vigente.

1.4. ANOTACOES DOS REGISTROS DE DISTRIBUICAQ: As certiddes legais exigidas para o ato,
elaborado em conformidade com as determinac¢des desse Juizo encontram-se anexadas aos autos
do processo judicial a disposicdo dos interessados, e fazem parte integrante do presente edital,
independentemente de sua transcricdo, ndo se podendo alegar desconhecimento de seu teor;

2. VALOR MINIMO DE VENDA: N&o ser&o aceitos lances inferiores a 50% (cinquenta por cento) do
valor de avaliacao (art. 891 e paragrafo tnico do CPC);

3. DATAS E HORARIOS DO LEILAO: O leildo, exclusivamente eletrénico, ocorrera no site da
Internet disponivel em www.mauriciomarizleiloes.com.br nos seguintes dias e horarios:

1° Leildo: 21/09/2026, com encerramento as 14h00min; os lances poderdo ser oferecidos, em
primeiro leildo, desde o momento do lancamento do lote no site do leiloeiro até o dia e horario do
encerramento, pelo valor minimo igual ou superior ao valor de avaliacdo. Ndo sendo ofertados
lances em primeiro leildo, sera aberto para lances o segundo leildo;

2° Leildo: imediatamente apos o primeiro leildo, em caso negativo, terd inicio o recebimento de
lances eletrbnicos para o segundo leildo, encerrando-se em 23/09/2026 as 14h00min, a quem
mais der independente da avaliagdo, ndo sendo aceito lance que ofereca preco inferior a 50% do
valor de avaliacdo, (art. 891 e paragrafo unico do CPC);

4. CONDICOES DA ALIENACAO: Tendo a aquisi¢éo judicial de bem carater originario para o
arrematante, a venda se dara livre de débitos e desembaracada, com a sub-rogacao dos valores
das dividas, em especiais as tributarias, no prego da arrematacéo, na forma do artigo 908, do CPC:
0s créditos que recaem sobre o bem, inclusive de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre 0
preco, observada a ordem de preferéncia, atendendo-se ainda ao que consta no artigo 130,
paragrafo Unico, do CTN; sub-rogando-se o credor fiduciario, apés o pagamento das propter rem,
no eventual residuo da venda; eventual hipoteca extingue-se pela arrematacao, cf. art. 1.499, VI,
do Codigo Civil. O arrematante EM HIPOTESE ALGUMA restara obrigado perante terceiros a
pagar dividas do executado ou do imdvel salvo as posteriores a arrematagao ou imissao.

5. COMO PARTICIPAR DO LEILAO (Resolugdo n° 236/216, art. 12 e segs., CNJ): Para participar
do leildao eletrénico é necessario que o interessado efetue o seu cadastro prévio no site do leiloeiro
com pelo menos 24 horas de antecedéncia do encerramento do primeiro leildo. Apos a aprovacao
do cadastro, o interessado devera entrar com login e senha na érea de usuario do site do leiloeiro e
cadastrar sua senha definitiva, estando habilitado para participar dos leildes. A habilitacdo implicara
na aceitacdo das condicbes estipuladas desse edital. O leiloeiro pode solicitar a qualquer tempo,
por escrito, a confirmacgdo das informacdes prestadas no momento da realizagdo do cadastro.
Ademais, podera recusar qualquer cadastro que apresente informacdes imprecisas ou conflitantes,
assim como aqueles que entender suspeitos, podendo também, inabilitar proviséria ou
definitivamente o usuério. Os lances somente poderdo ser realizados através do site do leiloeiro,
sendo certo que o licitante deverd estar logado e efetuar seus lances até a data e horério de
encerramento. Os lances ofertados sdo irrevogaveis e irretrataveis. O usuario € responsavel por
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todas as ofertas registradas em seu nome, sendo certo que os lances ndo podem ser anulados
e/ou cancelados em nenhuma hipotese;

6. LANCE VENCEDOR: Serd considerado arrematante aquele que der o maior lance
independentemente da avaliacdo, resguardado o lance que ofereca preco vil (item 2, supra); caso o
arrematante ndo honre com o valor do lance no prazo e condi¢des previstas neste edital, o lance
sera considerado invélido, ficando o arrematante sujeito as penalidades previstas em lei. Na
hipotese de o arrematante ndo honrar o pagamento, serdo sucessivamente chamados os demais
licitantes, pela ordem dos lances ofertados (do maior para o menor excluido o lance dado pelo
lancador desclassificado), os quais terdo o0 mesmo prazo e condi¢cdes acima para honrar o valor do
lance vencedor, sendo descartados todos os lances em valor inferior ao minimo previsto neste
edital; em relacdo a preferéncia na arrematacéo, observar-se-a o artigo 892, 88 2° e 3°, do CPC;

6.1. Na hipétese de desisténcia sem justificativa ou ndo implemento do pre¢o no caso de lance
direto, sem prejuizo da perda da caucgdo tratada no item 8 (infra), o arrematante arcard com as
custas para novo leildo (artigo 93, do NCPC, analogicamente) e restara proibido de participar de
outras pragas. Caso ndo ocorra sequer o valor dos 30% iniciais, podera ser dado como
insubsistente o lance e proclamado vencedor o que tiver ofertado o mais alto anterior (e assim
sucessivamente);

6.2. Verificada a hip6tese de dolo, o valor a ser pago pelo lancador que se sagrar vencedor apés
declarada a insubsisténcia sera o maior ofertado até o inicio da insuflamento artificial do preco,
caracterizado pela auséncia de lances de outros licitantes e a disputa unicamente com o langador
desclassificado;

6.3. Em qualquer caso no qual houver indicios de participagéo fraudulenta, simulada ou combinada
com o executado, patrono, ou terceiro, com o nitido propésito de prejudicar o ato judicial, havera a
extracdo de pecas para investigacdo do crime a que trata o artigo 359, do Cddigo Penal, para o
Ministério Publico;

6.4. No caso de o exequente pretender lancar, se for o Unico credor, ndo esta obrigado a exibir o
preco, observada a regra do artigo 892, § 1°, do NCPC. Contudo, ndo sendo, devera pelo menos
depositar os valores integrais dos demais créditos;

6.5. A suscitacdo sem fundamento de vicios inexistentes apés o leildo por quem quer que seja
determinard a aplicagdo da sangao prevista no artigo 903, § 6°, do NCPC: “Considera-se ato
atentatério a dignidade da justica a suscitagdo infundada de vicio com o objetivo de ensejar a
desisténcia do arrematante, devendo o suscitante ser condenado, sem prejuizo da
responsabilidade por perdas e danos, ao pagamento de multa, a ser fixada pelo juiz e devida ao
exequente, em montante ndo superior a vinte por cento do valor atualizado do bem”;

7. AUTO DE ARREMATACAO: Assinado o auto de arrematacio pelas partes interessadas, a
arrematacdo serd considerada perfeita, acabada e irretratavel, independentemente da existéncia
de recursos ou agdes de qualquer natureza, nos termos do artigo 903 do Codigo de Processo Civil;

8. PAGAMENTO: A arrematacao sera feita a vista, mediante o pagamento imediato do preco pelo
arrematante, através de depdsito judicial ou por meio eletrénico, na forma do art. 892 do Cdédigo de
Processo Civil, sendo aceito o pagamento inicial de 30% do valor do lancado em até 24h, a titulo
de caucéo, e o saldo restante de 70% em até 15 dias. Cientes de que eventual inadimplemento
implicara a perda da quantia paga a titulo de caucdo, na forma autorizada pelos arts. 885 e 897 do
CPC. Apés o encerramento do leildo, o arrematante devera providenciar a guia de depésito judicial
no site do TJRJ (clicar na guia: “SERVICOS” > “DEPJUD”) e comprovar imediatamente o seu
pagamento nos autos do processo;



8.1. PROPOSTA DE PARCELAMENTO: Fica ressaltado que eventuais interessados na aquisicao
do bem através de pagamento em prestacfes deverdo apresentar propostas por escrito nos autos
do processo judicial, até a data do primeiro ou do segundo leildo, conforme o caso, na forma
preconizada pelo art. 895 do Cddigo de Processo Civil. Destacado, também, que a apresentagao
destas propostas ndo importard na suspensao do leildo e que elas serdo avaliadas pelo Juizo,
conforme critérios legais aplicaveis a espécie (art. 895, 886° a 8°, do Codigo de Processo Civil);

9. COMISSAO DO LEILOEIRO: A comiss&o do leiloeiro sera de 5% (cinco por cento) sobre o valor
da arrematacdo (ndo inclusa no valor do arremate), incidente também na hipétese de aquisicéo
parcelada na forma do art. 895 do CPC, e devera ser paga no ato do leildo ou na homologacéo da
proposta de parcelamento, conforme o caso, na conta do Leiloeiro Oficial que sera fornecida na
ocasido da arrematacdo (art. 884, paragrafo unico do CPC e art. 24, paragrafo tnico do Decreto n°
21.981/32); Caso apds o inicio dos trabalhos do leiloeiro - entendendo-se como tal a partir do
momento em que ja apresenta as datas - ocorra a remi¢ao ou qualquer ato por conta do devedor,
credor ou terceiro que obste a consumacdo da alienacdo em leildo, caber4d o pagamento de
comissao no equivalente a 2,5% (dois e meio por cento) do valor da avaliagdo por quem der causa,
sem prejuizo do reembolso das despesas adiantadas, conforme decisao de Fls. 809/812;

10. DESPESAS: O valor das despesas comprovadamente realizadas e adiantadas sera
reembolsado ao leiloeiro, apos a prestacdo de contas aprovadas pelo Juizo do processo; caso nao
haja arrematacdo as referidas despesas seréo ressarcidas pelo exequente em prol do leiloeiro
(artigo 82, do CPC, c/c artigo 22, 'f', do Decreto n° 21.981/32);

11. IMISSAO NA POSSE: A carta de arrematacéo, e a consequente imissdo na posse do imével,
deverd ser requerida pelo arrematante nos autos do respectivo processo e somente sera expedida
depois de efetuado o deposito judicial do valor da arrematacdo, bem como realizado o pagamento
da comisséo do leiloeiro, do ITBI e das custas judiciais para a expedicdo do mandado, conforme
art. 901, 81° do CPC. Correrdo por conta do arrematante todas as despesas para a transferéncia
patrimonial do bem arrematado, tais como, ITBI, foro, laudémio, taxas, alvaras, averbacoes,
regularizagéo, certiddes, emolumentos cartorarios, registros remocao e outros dnus decorrentes;

12. RESSALVA: O imovel serd vendido no estado de conservacao em que se encontra, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢des, antes das datas designadas
para a alienacao judicial eletrdnica. As medidas, confrontacfes e qualidade do imével constante do
presente edital, deverdo ser consideradas meramente enunciativas, ja que extraidas dos registros
imobiliarios e do laudo de avaliagdo anexados ao processo. Para todos os efeitos, considera-se a
venda como sendo “ad corpus”’, ndo cabendo qualquer reclamacao posterior em relacdo as
medidas, confrontacdes e/ou demais peculiaridades do imével arrematado;

13. INTIMACAO: Ficam pelo presente edital intimados do leildo o devedor, seu conjuge, se casado
for, o coproprietario, os usufrutuarios, o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou
com penhora anteriormente averbada e o promitente comprador e vendedor, credores e demais
interessados, nos termos do art. 274, paragrafo Unico, art. 887, § 2°, § 3° e § 5° e art. 889,
paragrafo Unico, todos do Cédigo de Processo Civil, caso ndo sejam localizados para s intimagéo
pessoal;

14. DUVIDAS OU ESCLARECIMENTOS: As duvidas ou esclarecimentos deverdo ser sanadas
pessoalmente perante o Cartério da serventia Judicial onde estiver tramitando a acéo ou através do
leiloeiro, pelo telefone (21) 3795-2161 e e-mail: contato@mauriciomarizleiloes.com.br;

E para que para que chegue ao conhecimento dos interessados, foi expedido o presente que sera
publicado através do portal de editais do Sindicato dos Leiloeiros do Estado do Rio de Janeiro:
www.sindicatodosleiloeirosri.com.br e no sitio do leiloeiro publico: www.mauriciomarizleiloes.com.br
de acordo com o Art. 887, 88 1° e 2° do CPC. Outro na integra esta afixado no local de costume e
nos autos acima. Dado e passado nesta Cidade do Rio de Janeiro, aos vinte dias do més de
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agosto de dois mil e vinte e seis. Eu, Luciane Saintive Barbosa, Responsavel pelo Expediente,
matricula n®° 01/17434, o fiz digitar, subscrevo e assino, por autorizacdo do MM. Dr. Juiz de Direito
Mario Cunha Olinto Filho.



