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EDITAL DE LEILAO DE IMOVEL - Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional (PGFN)

JUIZO: 92 Vara Federal de Execugdo Fiscal do Rio de Janeiro/R]
EXECUCAO FISCAL N° 5101938-07.2025.4.02.5101/R]
EXEQUENTE: UNIAO-FAZENDA NACIONAL

EXECUTADO: CINEMUNDI IMOVEIS E PARTICIPACOES LTDA

O Leiloeiro Publico Oficial RAFAEL RAMOS COUTINHO, matriculado na Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro-JUCERJA-sob o n° 341, por meio de seu corretor
FERNANDO VALVERDE TAVEIRA, matriculado no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis/R], CRECI de n°® 48970, faz saber a todos quanto este edital virem ou dele
conhecimento tiverem, que devidamente autorizado, vendera em leildo publico
através do Sistema Comprei (plataforma oficial para captacdo de propostas de bens da
PGFN), na modalidade online, o imdvel abaixo descrito, nas seguintes condicoes:

1. FUNDAMENTO LEGAL

Este leildo é regido pelo artigo 879, inciso II, do Cdédigo de Processo Civil (Lei n°
13.105/2015), pela Lei n°® 9.514/1997, pela Lei n° 21.981/1932 (que regula a profissao de
Leiloeiro no territério da Republica), pela Deliberacdo JUCERJA n° 55/2012 (que
estabelece normas e procedimentos para o exercicio da profissdo de Leiloeiro Publico
no Estado do Rio de Janeiro), pela Instrucdo Normativa DREI n° 72/2019 (que dispde
sobre o processo de concessdo de matricula, seu cancelamento e a fiscalizacdo da
atividade de Leiloeiro Publico Oficial), e demais disposi¢Oes legais e regulamentares
aplicaveis.

2. DESCRICAO DO BEM E DOCUMENTACAO

Imé6vel composto pelo 18° pavimento do Edificio situado na Rua Alvaro Alvim, n° 21,
na freguesia de Sdo José, Centro, no Municipio do Rio de Janeiro/R], registrado sob a
matricula n° 238.272-BB do 7° Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro/R]. O
bem levado a leildo é o constante da referida matricula, em sua integralidade.

Pavimento inteiro de edificio na Rua Alvaro Alvim, transversal da Cinelandia, no
coracdo do Centro do Rio de Janeiro. A rua fica a poucos metros da Av. Rio Branco, da
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Av. Central e da estacdo do metr6 Cinelandia, e concentra edificacdes de escritdrios,
sedes de entidades profissionais e escritorios de advocacia. A localizacdo é uma das
mais consolidadas do mercado corporativo carioca: transporte publico de alta
frequéncia, comércio de rua, restaurantes e servigos em toda a volta. Um pavimento
inteiro nesse endere¢o atende tanto uso corporativo prdéprio quanto locacdo por
andar, formato com demanda permanente na regido.

Documentacdo disponivel no site do leiloeiro: certiddo de matricula atualizada, auto
de penhora, certiddo da penhora com laudo de avaliacdo do Oficial de Justica e
decisdo judicial que deferiu a alienagdo. Constam da matricula, como gravames,
penhora (R.4) e penhora da Fazenda Nacional (R.5 e R.6). Recomenda-se a integral
conferéncia da documentacdo e da matricula antes da apresentacao de proposta.

3. DATAS, HORARIOS E REGRAS DAS FASES

O leildo ocorrera exclusivamente online, no Sistema Comprei, em duas fases, nos
seguintes termos:

FASE 1 - COMPETICAO DE PROPOSTAS
- Inicio: 04/08/2026, as 08h00
- Término: 03/09/2026, as 08h00

Nesta fase, o interessado podera participar de duas formas: (i) adquirir o bem
imediatamente, pelo valor integral da avaliacdo, clicando no botdo “COMPRA
IMEDIATA”, hipdtese em que o leildo se encerra desde logo em favor do comprador;
ou (ii) apresentar proposta pelo botao “FACA SUA PROPOSTA”, a partir do menor valor
autorizado para esta fase (50% do valor de avaliacdo), admitida a competicdo entre os
interessados durante todos os dias da fase 1. Na competicdo, um lance pode ser
superado por outro e o proponente também podera superar lances ja apresentados;
um lance ndo encerra a competicdo, que somente se encerra no término desta fase, as
08h00, sem qualquer prorrogacdo de tempo, sendo arrematante o titular do maior
lance.

FASE 2 - LANCE DEFINITIVO (“GOL DE OURO”)
- Inicio: 03/09/2026, as 08h01
- Término: 11/06/2027, as 08h00
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A fase 2 somente serd iniciada automaticamente e apenas se ndo houver qualquer
lance na fase 1 (leildo negativo). Nesta fase, o interessado podera adquirir o bem
imediatamente pelo menor valor autorizado para esta fase, exclusivamente pelo botao
“COMPRA IMEDIATA” (50% do valor de avaliacdo). Diferentemente da fase 1, ndo ha
competicdo: basta um unico lance, e o primeiro proponente a apresenta-lo encerra,
naquele momento, o leildo e é declarado vencedor, a semelhanca do gol de ouro.

4. AVALIACAO DO BEM E VALORES POR FASE
- Valor de avaliacdo do bem: R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais).

- Preco minimo para alienagdo: 50% do valor de avaliacdo, correspondente a R$
400.000,00 (quatrocentos mil reais).

- Compra imediata: 100% do valor de avaliacgao.

- Os valores e percentuais aplicaveis a cada fase sdo os constantes do anuncio do bem
no Sistema Comprei, prevalecendo sempre estes sobre quaisquer outros valores
citados em documentos da execugio.

5. PARTICIPACAO NO LEILAO

O leildo serd realizado exclusivamente na modalidade online, através do Sistema
Comprei, plataforma de captacdo de propostas da Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional-PGFN. Para participar, acesse o link abaixo e siga as instrucdes:

LINK: https://comprei.pgfn.gov.br/anuncio/detalhe/94519

Abaixo do nome do vendedor FERNANDO VALVERDE TAVEIRA, localize o botdo
“COMPRA IMEDIATA” (aquisicdo imediata pelo valor fixado para a fase) ou o botdo
“FACA SUA PROPOSTA” (competicdo de lances da fase 1). Sera solicitado seu login do
gov.br. Apos o login, preencha seus dados solicitados. Vocé podera escolher entre
pagamento a vista ou parcelado, neste caso com entrada minima de 25% e saldo em
até 59 parcelas mensais. Siga os passos e conclua sua compra/proposta.

Observacoes:

- Se no link acima houver a mensagem “Bem pendente de liberagdo” significa que
ainda existe pendéncia, seja judicial ou administrativa, aguardando para que o leildo
prossiga e portanto ndo serd possivel realizar o lance até que o sistema libere e
remova esta mensagem.
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- A participac¢do no leildo implica na aceitacdo integral das condicdes estabelecidas
neste edital e nas Instrucdes Normativas da JUCERJA.

- Em caso de duvidas sobre o processo de participacdo, entre em contato com o
leiloeiro através dos canais de atendimento disponibilizados no site/aplicativo
www.rafaelcoutinho.lel.br.

6. PROPOSTA DE COMPRA

- A proposta sera feita exclusivamente no Sistema Comprei.

- Ndo terd validade proposta oferecida fora do Sistema Comprei, ainda que esteja
cadastrado e tenha dado lances no site www.rafaelcoutinho.lel.br, servindo este site
exclusivamente para fins publicitarios.

7. PAGAMENTO

- O pagamento do bem no Sistemma Comprei devera ser realizado no prazo maximo de
2 (dois) dias uteis apo0s a disponibilizacdo da guia de recolhimento, que podera ser
DARF (Documento de Arrecadacao de Receitas Federais) emitido na plataforma ou DJE
(Guia Judicial) emitida e enviada pelo vendedor/leiloeiro.

- O Sistema Comprei ndo envia links de pagamento.

8. VENDA PARCELADA

- Antes de concluir sua proposta, vocé pode simular as condi¢des de parcelamento,
que podem variar. Vocé pode também consultar o leiloeiro.

- O parcelamento segue o disposto na Portaria PGFN n° 3.050, de 2022. Neste caso, 0
valor de cada parcela sera acrescido de juros equivalentes a taxa SELIC, calculada
mensalmente a partir da data de alienacdo até o més anterior ao pagamento e de 1%
(um por cento) relativamente ao més em que o pagamento estiver sendo efetuado.

- No caso de atraso no pagamento de qualquer das prestacdes, incidira multa de 10%
(dez por cento) sobre a soma da parcela inadimplida com as parcelas vincendas.

- Devera ser registrada hipoteca em favor do credor, a qual sera cancelada mediante
apresentacdo de termo de quitagdo de parcelamento, quando da quitacdo do acordo.

- O inadimplemento autoriza a promocao, em face do comprador, da execucdo do
valor devido e multa, nos termos do art. 98, da Lei n°® 8.212, de 1991.
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9. AUTO DE ALIENACAO

- Apés o pagamento, 0 AUTO DE ALIENACAO é emitido pelo Sistema Comprei e
disponibilizado para assinatura pelo comprador e vendedor. Apds, um representante
da Unido, Procurador da Fazenda Nacional, assinard o documento e o apresentara em
Juizo para homologacao.

10. CARTA DE ALIENACAO E IMISSAO NA POSSE

- A entrega do bem (Imissdo na Posse) ocorrera apods a assinatura, pelo Juiz, da Carta
de Alienacdo.

11. REGISTRO DE PROPRIEDADE

- O comprador arcara com despesas e custos relativos a transferéncia patrimonial dos
bens adquiridos.

- No prazo de 30 dias ap0s a imissdo na posse ou recebimento do bem, o comprador
deve registrar sua propriedade (e, se for o caso, a hipoteca), sob pena de invalidacao
do negocio. O ato deve ser feito rapidamente, para evitar problemas futuros
envolvendo a manutencdo do bem em nome de terceiros.

12. VEDACOES AO NEGOCIO

- O comprador esta ciente, em conformidade com o termo de aceite do usudrio, das
limitacdes para celebracdo de negdcio previstas no art. 890, da Lei n° 13.105, de 2015
(Codigo de Processo Civil).

13. COMISSAO DO LEILOEIRO

A comissdo do leiloeiro/vendedor sera de 5% (cinco por cento) sobre o valor da
arrematacao, a ser paga pelo arrematante em até 24 horas apds o arremate. O Auto de
Alienacdo somente serd lavrado apds a comprovacdo do pagamento do valor do leildo
e da comissdo do leiloeiro/vendedor.

14. CONSIDERACOES FINAIS

a) A venda deste bem através do Sistemma Comprei é causa origindria de aquisicdo de
propriedade, portanto, o comprador recebe o bem livre de 6nus em registro publico,
salvo disposicdo judicial em sentido diverso. F importante conferir se ha ressalvas na
decisdo judicial que incluiu o bem na plataforma. O desembaraco, a apresentacdo de
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peticdo no processo judicial para defender a arrematacdo e o enfrentamento de
qualquer questionamento advindo do processo sdo de responsabilidade exclusiva do
comprador, com seu advogado, e ndo do leiloeiro.

b) A alienagdo de bens ocorre ad corpus, ou seja, os bens serdo vendidos e entregues
no estado de conservacdo em que se encontrarem, ndo havendo responsabilidade do
Sistema Comprei, ou do Credor, ou do Leiloeiro/Vendedor quanto a dimensdes,
consertos, reparos ou mesmo providéncias referentes a retirada, embalagem,
impostos, encargos sociais e transportes, sendo que as dareas mencionadas sao
meramente enunciativas.

c) Correrdo por conta do comprador todas as despesas relativas a arrematacdo do
imovel, tais como taxas, alvaras, certiddes, ITBI, emolumentos cartorarios, registros,
etc.

d) O Leiloeiro/Vendedor ndo se responsabiliza por eventuais divergéncias,
imprecisdes ou omissdes que possam existir entre o presente Edital e o bem leiloado.
O presente edital tem cunho meramente publicitario e explicativo, ndo podendo ser
usado como prova em caso de divergéncia, anulagdes ou suspensdes, prevalecendo
sempre os dados originais constantes do Sistema Comprei. Para mais informacdes,
entre em contato com o leiloeiro através do telefone +55 21 96475-6221 ou e-mail
rafaelcoutinholeiloeiro@gmail.com.

Rio de Janeiro, 12 de novembro de 2026.

Rafael Ramos Coutinho

Leiloeiro Publico Oficial - Matricula n° 341 - JUCERJA
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