Edital publicado no site www.rymerleiloes.com.br em 19/08/2026

JUIZO DE DIREITO DA QUARTA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA
CAPITAL DO RIO DE JANEIRO

EDITAL DE LEILAO ELETRONICO E INTIMACAO, COM PRAZO DE 5 DIAS,
EXTRAIDO DOS AUTOS DA RECUPERACAO JUDICIAL DO GRUPO EMPRESARIAL
JOAO FORTES ENGENHARIA (“Recuperandas”) (PROCESSO N°® 0085645-
87.2020.8.19.0001), NA FORMA ABAIXO:

A EXMA. SRA. DRA. CAROLINE ROSSY BRANDAO FONSECA, Juiza de Direito
da 4® Vara Empresarial da Comarca da Capital do Rio de Janeiro, FAZ SABER, a quem possa
interessar, que, por este Edital, torna ptblico que procedera a alienagao judicial de unidade
produtiva isolada (“UPI”) das Recuperandas, nos termos dos artigos 60, paragrafo unico,
66, 66-A, 141, Il e 142, I da Lei n.? 11.101, de 09 de fevereiro de 2005 c/c o artigo 882, do
Codigo de Processo Civil, conforme determinado na decisdao de fls. 133.781/133.806 da
Recuperacao Judicial, pelo Leiloeiro Publico JONAS RYMER, serd apregoado e vendido, sob
a modalidade de leilao eletronico, o qual obedecera as condigoes estabelecidas neste edital
de oferta publica de alienacao judicial.

Data: 08/10/2026, as 12:00 horas, pelo preco minimo de R$ 2.900.000,00 (dois milhoes e
novecentos mil reais).

1. DO LEILAO: o leildo sera realizado através do portal de leildes on-line do Leiloeiro
Publico Oficial JONAS RYMER (www.rymerleiloes.com.br).

2. OBJETO DA ALIENACAO: UPI VEREADOR DUQUE ESTRADA, compreendendo
pelos imoveis situados na Rua Vereador Duque Estrada, n® 253, Santa Rosa, Niterdi — R],
descrito e caracterizado na matricula n°16.306 do Cartério do 7° Oficio de Registro de
Imoveis de Niterdi, cadastrado junto a Prefeitura do Municipio do Niterdi sob o n°
018022-4 e no FUNESBOM através do CBMER] n°1157723-6; Rua Desembargador Felicio
Panza, n® 22, Santa Rosa, Niteroi — RJ, descrito e caracterizado nas matriculas n° 11.160 e
11.161 do Cartdrio do 7° Oficio de Registro de Imoveis de Niteroi, cadastrado junto a
Prefeitura do Municipio do Niterdi sob os n° 009531-5 e 024297-4 e no FUNESBOM
através dos CBMER] n° 2423689-5; Travessa Marechal Faustino, n® 17, Santa Rosa, Niteroi
— RJ, descrito e caracterizado na matricula n°11.706 do Cartdrio do 7° Oficio de Registro
de Imoveis de Niteroi, cadastrado junto a Prefeitura do Municipio do Nitero6i sob o n°
017893-9 e no FUNESBOM através dos CBMER] n° 1565522-8; Rua Dr. Martins Torres, n°
121, Santa Rosa, Niteroi - R], descrito e caracterizado na matricula n° 16.366 do Cartoério
do 7° Oficio de Registro de Imoveis de Niterdi, cadastrado junto a Prefeitura do
Municipio do Niterdi sob o n°009254-4 e no FUNESBOM através do CBMER] n°1152865-
0; Rua Dr. Martins Torres, n® 125, Santa Rosa, Niterdi - R], descrito e caracterizado na
matricula n°20.099 do Cartdrio do 7° Oficio de Registro de Imodveis de Niterdi, cadastrado
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junto a Prefeitura do Municipio do Niterdi sob o n°009284-1 e no FUNESBOM através do
CBMER] n°1152879-1; Rua Dr. Martins Torres, n° 129, Santa Rosa, Niteroi - R], descrito e
caracterizado na matricula n°8 do Cartdrio do 72 Oficio de Registro de Imdveis de Niteroi,
cadastrado junto a Prefeitura do Municipio do Nitero6i sob o n°017920-0 e no FUNESBOM
através do CBMER] n°1157672-5.

3. LANCE MINIMO E FORMA DE PAGAMENTO:

3.1

3.2
3.3

Os interessados na aquisicao da UPI VEREADOR DUQUE ESTRADA, deverao
observar o lance minimo, pelo preco de R$ 2.900.000,00 (dois milhdes e novecentos
mil reais), conforme determinado, as fls. 133.802.

A arrematacao far-se-a a vista.

O Arrematante devera efetuar o pagamento do preco, por intermédio de guia de
deposito judicial vinculada a este feito e Juizo da 4* Vara Empresarial da Comarca da
Capital junto ao Banco do Brasil.

4. COMISSAO DO LEILOEIRO: O licitante vencedor efetuard o pagamento da
remuneracao do leiloeiro no percentual de 5% sobre o valor da arrematacao, a vista,
conforme disposto no art. 7¢, da Resolugao n® 236 de 13/07/2016 do CNJ e do art. 24,
paragrafo tinico, do Decreto 21.981/1932.

5. DAS CERTIDOES DE REGISTRO DOS IMOVEIS

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

De acordo com o Cartdrio do 72 Oficio de Registro de Imoveis de Niteroi, o imdvel
situado na Rua Vereador Duque Estrada, n® 253, Santa Rosa, Niterdi — R], encontra-se
matriculado sob o n® 16.306 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos
Imobilidrios SPE LTDA.

De acordo com o Cartdrio do 72 Oficio de Registro de Imoveis de Niteroi, o imdvel
situado na Rua Desembargador Felicio Panza, n® 22, Santa Rosa, Niterdi — R], encontra-
se matriculado sob o n® 11.160 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos
Imobilidrios SPE LTDA.

De acordo com o Cartério do 7° Oficio de Registro de Imoveis de Niterdi, o imdvel
constituido pelo Lote n® 13, da Quadra A, com frente para a Travessa Augusto Paulo,
Santa Rosa, Niteroi — RJ, encontra-se matriculado sob o n®11.161 e registrado em nome
de JFE 74 Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA.

De acordo com o Cartério do 7¢ Oficio de Registro de Imoveis de Niterdi, o imdvel
situado na Travessa Marechal Faustino, n® 17, Santa Rosa, Niterdi — R]J, encontra-se
matriculado sob o n® 11.706 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos
Imobiliarios SPE LTDA.

De acordo com o Cartorio do 7° Oficio de Registro de Imdveis de Niterdi, o imdvel
situado na Rua Dr. Martins Torres, n°® 121, Santa Rosa, Niterdéi — RJ, encontra-se
matriculado sob o n® 16.366 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos
Imobiliarios SPE LTDA.

De acordo com o Cartorio do 7° Oficio de Registro de Imdveis de Niterdi, o imdvel
situado na Rua Dr. Martins Torres, n® 125, Santa Rosa, Niterdéi — RJ, encontra-se



5.7

matriculado sob o n® 20.099 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos
Imobilidrios SPE LTDA.

De acordo com o Cartdrio do 72 Oficio de Registro de Imoveis de Niteroi, o imdvel
situado na Rua Dr. Martins Torres, n® 129, Santa Rosa, Niterdéi — R]J, encontra-se
matriculado sob o n® 8 e registrado em nome de JFE 74 Empreendimentos Imobiliarios
SPE LTDA.

6. DOS DEBITOS DE IPTU

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niteroi, o imodvel situado na Rua Vereador Duque Estrada, n® 253, Santa Rosa, Niterdi
— RJ, encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niter6i sob o n°
018022-4 e de acordo certidao de situagao fiscal, existem débitos de IPTU nos exercicios
de 2017 a 2020, 2022, 2023 e de 2026, no valor de R$ 25.569,96, mais acréscimos legais.
De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niteroi, o imdvel situado na Rua Desembargador Felicio Panza, n® 22, Santa Rosa,
Niterdi — R], encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niterdi sob o
n° 009531-5 e de acordo certidao de situagao fiscal, existem débitos de IPTU nos
exercicios de 2015 a 2020, 2022, 2023 e 2026, no valor de R$ 41.013,37, mais acréscimos
legais.

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niterdi, o imével constituido pelo Lote n® 13, da Quadra A, com frente para a Travessa
Augusto Paulo, Santa Rosa, Niterdi — RJ, encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do
Municipio de Niterdi sob o n° 024297-4 e de acordo certidao de situagao fiscal, existem
débitos de IPTU nos exercicios de 2015 a 2022, no valor de R$ 10.368,68, mais
acréscimos legais.

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niterdi, o imovel situado na Travessa Marechal Faustino, n° 17, Santa Rosa, Niteroi —
RJ, encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niteréi sob o n° 017893-
9 e de acordo certidao de situacao fiscal, existem débitos de IPTU nos exercicios de
2015 a 2018, 2022, 2023, 2025 e 2026, no valor de R$ 35.526,87, mais acréscimos legais.
De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niterdi, o imoével situado na Rua Dr. Martins Torres, n® 121, Santa Rosa, Niterdi - R],
encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niterdi sob o n° 009254-4 e
de acordo certidao de situacao fiscal, existem débitos de IPTU nos exercicios de 2015 a
2020 e 2022, no valor de R$ 17.677,49, mais acréscimos legais.

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niterdi, o imével situado na Rua Dr. Martins Torres, n° 125, Santa Rosa, Niterdi - R],
encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niterdi sob o n° 009284-1 e
de acordo certidao de situacao fiscal, existem débitos de IPTU nos exercicios de 2015 a
2020, 2022 e 2023, no valor de R$ 14.129,28, mais acréscimos legais.

De acordo com a Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Secretaria Municipal de
Niterdi, o imével situado na Rua Dr. Martins Torres, n° 129, Santa Rosa, Niterdi - R],
encontra-se cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Niterdi sob o n° 017920-0 e



de acordo certidao de situacao fiscal, existem débitos de IPTU nos exercicios de 2018 a
2020, 2022 e 2026, no valor de R$ 24.082,13, mais acréscimos legais.

7. DOS DEBITOS DE TAXA DE SERVICOS ESTADUAIS DE PREVENCAO E
EXTINCAO DE INCENDIOS

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imdvel situado na
Rua Vereador Duque Estrada, n® 253, Santa Rosa, Niteroi — R], cadastrado no CBMER]
sob o n® 1157723-6, apresenta débitos relativos a Taxa de Servicos Estaduais de
Prevencao e Extin¢ao de Incéndios, no valor de R$ 1.502,32.

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imdvel situado na
Rua Desembargador Felicio Panza, n® 22, Santa Rosa, Niterdi — R], cadastrado no
CBMER] sob o n® 2423689-5, apresenta débitos relativos a Taxa de Servigos Estaduais
de Prevencao e Extingao de Incéndios, no valor de R$ 1.201,80.

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imdvel situado na
Travessa Marechal Faustino, n® 17, Santa Rosa, Niteroi — RJ, cadastrado no CBMER]
sob o n® 1565522-8, apresenta débitos relativos a Taxa de Servigos Estaduais de
Prevencao e Extin¢ao de Incéndios, no valor de R$ 1.201,80.

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imoével situado na
Rua Dr. Martins Torres, n® 121, Santa Rosa, Niterdi - R], cadastrado no CBMER] sob o
n° 1152865-0, apresenta débitos relativos a Taxa de Servigos Estaduais de Prevencao e
Extincao de Incéndios, no valor de R$ 1.201,80.

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imoével situado na
Rua Dr. Martins Torres, n° 125, Santa Rosa, Niterdi - R], cadastrado no CBMER] sob o
n° 1152879-1, apresenta débitos relativos a Taxa de Servigos Estaduais de Prevencao e
Extincao de Incéndios, no valor de R$ 901,29.

Conforme Certidao Positiva de Débito, emitida pelo Funesbom, o imoével situado na
Rua Dr. Martins Torres, n°® 129, Santa Rosa, Niteroi - R], cadastrado no CBMER] sob o
n® 1157672-5, apresenta débitos relativos a Taxa de Servigos Estaduais de Prevencao e
Extincao de Incéndios, no valor de R$ 1.502,32.

8. DO LAUDO DE AVALIACAO - FLS. 122635/122667
Ativos Identificados - Trata-se de lotes residenciais contiguos localizados na Rua

Vereador Duque Estrada, 253, Rua Desembargador Felicio Panza, 22, Travessa Marechal
Faustino, 17, e Rua Dr. Martins Torres, 121, 125 e 129, Santa Rosa - Niter6i/R]. Juntos
somam, de acordo com as informagdes passadas pela administragio da empresa,

2.465,75m?. O Terreno - O terreno identificado como de propriedade da JFE 74, empresa

do Grupo Joao Fortes Engenharia, é composto por varias matriculas relativas as unidades

residenciais existentes no local. Conforme imagem fornecida pelo solicitante, com

demarcagao das matriculas, os lotes contiguos legalizados somam a area de avaliacao,

conforme informagoes passadas pela administragao da empresa, de 2.465,75m?. Os lotes

tém topografia regular, solo seco e testada ao nivel dos logradouros de acesso. Apds o

remembramento dos lotes, a drea terd acesso pelas ruas Vereador Duque Estrada,

Desembargador Felicio Panza, Travessa Marechal Faustino e Rua Dr. Martins Torres.



Zoneamento - O imodvel estd inserido em zoneamento Praias da Baia fragao urbana SR 04;

Taxa de ocupacao 50%; Cota de densidade = 10. Vale ressaltar que, na data-base da

avaliagao, existiam benfeitorias implementadas no referido terreno. O presente trabalho

teve como objetivo mensurar o valor do terreno considerando a inexisténcia de

benfeitorias. Dessa forma, o resultado do presente laudo de avaliagao considera o terreno

livre e sem benfeitorias. Conclusao - Com base nas analises realizadas na data-base de

setembro de 2025, apresenta um resumo dos resultados encontrados: Método Involutivo
— Valor de venda: R$ 4.390.000,00. Método Comparativo Direto — Valor de venda:
2.900.000,00.

9. DA AUSENCIA DE SUCESSAO DO ARREMATANTE
9.1 A alienagao sera realizada livre de qualquer 6nus e nao havera sucessao do

arrematante nas obrigacdes do devedor, inclusive as de natureza tributdria, as

derivadas da legislagao do trabalho e as decorrentes de acidentes de trabalho, na forma
do art. 141, II, da Lei 11.101 / 2005.

10.
10.1

II.

III.
IV.

11.
11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

DOS RECURSOS:

Constam em andamento junto ao processo de Recuperacao Judicial os seguintes

Agravos de Instrumento:
Processo n® 0007507-36.2025.8.19.0000, interposto por Banco do Brasil SA;
Processo n® 0017839-33.2023.8.19.0000, interposto por Banco do Brasil SA;
Processo n® 0006753-65.2023.8.19.0000, interposto por Banco Bradesco SA;
Processo n® 0005112-42.2023.8.19.0000, interposto por Caixa Econdmica Federal —
CEF.

REQUISITOS ESSENCIAIS DO LEILAO:

O leilao sera celebrado em carater "AD CORPUS", no estado de conservagao em que
se encontra o imdvel, ndao podendo o Arrematante alegar desconhecimento das
condicOes, caracteristicas e estado de conservacao do bem.

A UPI VEREADOR DUQUE ESTRADA sera alienada, em sua totalidade, resultando
na transferéncia da integralidade do acervo existente nos enderecos supracitados,
incluindo e se traduzindo em aquisi¢ao originaria.

Os interessados em participar do leilao deverao oferecer lances pela internet, através
do site www.rymerleiloes.com.br, desde que, estejam devidamente cadastrados no
site e habilitados, em até 72 horas de antecedéncia, para participar deste leilao.
Deverd o arrematante verificar as respectivas documentagdes imobilidrias
correspondentes,  disponibilizadas  site =~ do  Leiloeiro  Jonas  Rymer
(www.rymerleiloes.com.br), cientificando-se de todas as caracteristicas e
circunstancias que o afetam.

As medidas, caracteristicas e confrontacdes do imével constantes deste edital foram
extraidas dos registros imobilidrios, do laudo de avaliacao e dos demais documentos
acostados aos autos, nao sendo de responsabilidade do Leiloeiro ou da Recuperandas
qualquer divergéncia que venha a ser posteriormente constatada.



11.6 O leildo poderd, a critério do Leiloeiro, ser transmitido em tempo real por meio do
sitio eletronico www.rymerleiloes.com.br, ficando desde ja estabelecido que
eventuais falhas técnicas, interrupgOes totais ou parciais da transmissao,
indisponibilidade tempordria de &dudio ou video, ou quaisquer problemas
relacionados a transmissao do certame nao ensejarao sua suspensao, invalidacao,
anulacdo ou adiamento, permanecendo validos todos os atos regularmente
praticados.

11.7 Durante a realizagao do certame, os interessados deverao acompanhar diretamente a
plataforma eletronica do Leiloeiro, observando a dinamica de oferta de lances e a
contagem regressiva para encerramento do leilao, independentemente da existéncia
ou nao de transmissao em tempo real.

11.8 As datas de vencimento eventualmente consignadas nas guias de deposito judicial
deverao ser desconsideradas, cabendo ao arrematante observar os prazos de
pagamento estabelecidos neste edital, os quais prevalecerao para todos os fins.

11.9 A participacao no leilao implica plena ciéncia e integral concordancia com todas as
disposi¢oes constantes deste edital e das condi¢oes de venda estabelecidas para o
certame.

11.100s lances ofertados sao irrevogaveis e irretratdveis, nao sendo admitido
arrependimento, desisténcia ou cancelamento por parte do proponente.

11.11 Assinado o Auto de Arrematacao pelas partes interessadas, a arrematagao sera
considerada perfeita, acabada e irretratavel, independentemente da existéncia de
recursos ou agdes de qualquer natureza, nos termos do artigo 903 do Cddigo de
Processo Civil.

11.120 objeto da alienagao estard livre de qualquer 6nus e ndo haverd sucessdao do
adquirente nas obrigagdes do devedor, incluidas, mas nao exclusivamente, as de
natureza ambiental, regulatéria, administrativa, penal, anticorrupgao, tributaria e
trabalhista, uma vez que estd sendo realizada a venda com observancia do disposto
no art. 141 e no art. 142, na forma do paragrafo unico, do art. 60, da Lei n.? 11.101/05
e artigo 133, §1°, I do CTN.

11.13 Ao arrematante compete requerer, aos respectivos juizos e dérgaos publicos, o
levantamento de eventuais restri¢des, penhoras, hipotecas, e baixas dos débitos
tributdrios, porventura existentes sobre o bem arrematado.

11.14 Sera de inteira responsabilidade do arrematante o levantamento de eventual restri¢ao
imposta por zoneamento/uso do solo, legislacdo ambiental, IBAMA, INEA, INCRA,
assim como de direitos e deveres constantes das especificagdes; cabendo ao
arrematante obter as informacoes atinentes, bem como adotar as medidas necessarias
a expedicao de alvaras, atestados e demais documentos nos competentes drgaos
publicos/autarquias, se necessario for.

11.155e por qualquer motivo ndo concretizar a arrematacao do lance vencedor, serao
convocados os ofertantes remanescentes, por ordem de classificagao, a fim de que
ratifiquem seus respectivos lances e assim seja lavrado o auto de leildao para
apreciacao do Juizo, conforme preceitua o art. 26 da Resolugao n® 236 do CNJ.
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11.16 Aquele que desistir da arrematagao ou nao efetuar o depdsito do valor do lance
integral no prazo previsto, podera ser aplicada pelo Juizo, multa de 20% sobre o valor
do lance, como medida punitiva-educativa, a qual se reverterd em favor das
Recuperandas, sem prejuizo do pagamento da comissdao do Leiloeiro e respondera
pelas despesas processuais respectivas, além de perder em favor das Recuperandas,
o valor eventualmente ja pago, bem como a comissao paga ao leiloeiro. Ficando
impedido de participar de novos leiloes judiciais, nos termos do art. 895, §§ 4° e 5%;
art. 896, § 2% art. 897 e art. 898 do Cddigo de Processo Civil.

11.17 Ficam neste ato intimados da realizacdo do leilao, as Recuperandas, credores e
demais interessados na Recuperacao Judicial, os eventuais coproprietarios,
usufrutudrios, credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiducidrio ou com
penhora anteriormente averbada e o promitente comprador e vendedor, suprindo,
assim, a exigéncia contida no art. 889 do CPC.

E, 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.sindicatodosleiloeirosrj.com.br e no sitio do leiloeiro publico:
www.rymerleiloes.com.br, na forma do artigo 887, § 2¢ do CPC e afixado no local de
costume. Dado e passado nesta cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, aos
dezessete dias do més de agosto de 2026.



