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PODER JUDICIARIO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO

EDITAL de 1° e 2° LEILAO ELETRONICO e INTIMACAO, com prazo de 10 (dez) dias, extraido dos autos da Execugio
Fiscal que o MUNICIPIO DE NITEROI move em face de CONSTRUTORA BAERLEIN LTDA, processo n° 0044530-
64.2012.8.19.0002, na forma abaixo:

A Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da Central da Divida Ativa - 5% Vara Civel da Comarca de Niteréi, no uso de suas
atribuicdes legais e na forma da lei, especialmente com fundamento nos arts. 22 e 23 da Lei n°® 6.830/80, no art.
879, inciso I, c/c art. 882, 8§ 1° e 2°, ambos do Cddigo de Processo Civil, bem como na Resolucao n° 236 do
Conselho Nacional de Justica, FAZ SABER a todos quantos o presente edital virem ou dele conhecimento tiverem,
e a quem interessar possa, especialmente a executada CONSTRUTORA BAERLEIN LTDA (CNPJ n°® 33.101.759/0001-
10), na pessoa de seu representante legal, eventuais locatarios, ocupantes, possuidores, credores hipotecarios,
fiduciarios, anticréticos, pignoraticios e demais interessados, que ficam, pelo presente, devidamente INTIMADOS,
nos termos do art. 889 do Coédigo de Processo Civil, por intermédio de seus advogados constituidos nos autos ou,
nao sendo possivel, pelo presente edital de leilao, de que sera levado a publico leildao o bem penhorado e avaliado
nos autos, nas condigdes a seqguir descritas.

O leilao sera realizado de forma eletronica, através do site www.jvleiloes.lel.br, sob a conducao da Leiloeira
Publica Oficial JULIANA VETTORAZZO, matriculada na JUCERJA sob o n° 155, com escritério na Rua Santa Clara,
n° 70, sala 805, Copacabana, Rio de Janeiro, RJ, telefone (21) 2548-5850, e-mail contato@jvleiloes.lel.br, a quem

cabera a preparacao, organizagao, divulgagao e condugao do certame, nos termos da legislacao aplicavel.

O periodo de recebimento de lances do 1° leildo se iniciara a partir da disponibilizagao do presente edital no site
da leiloeira e se encerrara no dia 25/11/2026, as 14:30h, ocasiao em que o bem sera oferecido por valor igual ou
superior ao da avaliacao. Nao havendo licitantes, iniciar-se-a imediatamente o periodo de recebimento de lances
do 2° leilao, ficando desde ja designado o dia 02/12/2026, as 14:30h, para o encerramento dos lances, ocasiao
em que o bem sera vendido pela melhor oferta, a partir de 50% (cinquenta por cento) do valor da avaliagao, nos

termos do art. 891, paragrafo Unico, do Codigo de Processo Civil.

Ressalta-se que, nos termos do art. 900 do Cddigo de Processo Civil, caso o leilao ultrapasse o horario de
expediente forense ou recaia em dia sem expediente, prosseguira no primeiro dia Util subsequente, no mesmo

horario, independentemente de novo edital, permanecendo validas as intimacodes ja realizadas.

Os interessados em participar do leilao deverao se cadastrar previamente no site da leiloeira, com antecedéncia
minima de 24 (vinte e quatro) horas, submetendo-se a analise de seus dados cadastrais e documentacao exigida,
inclusive comprovacao de poderes de representacdo no caso de pessoa juridica, responsabilizando-se

integralmente pelas informacdes prestadas, bem como pelos lances ofertados em seu nome.

DOS LANCES

Os lances deverao ser ofertados exclusivamente pela rede mundial de computadores, através do site da leiloeira,
sendo considerados irrevogaveis e irretrataveis, nao podendo ser anulados ou cancelados sob nenhuma hipdtese,

ficando o usuario responsavel por todos os lances registrados em seu nome.
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O participante assume integral responsabilidade pelos lances ofertados, bem como pelos riscos decorrentes de
eventuais falhas técnicas, tais como problemas de conexao, instabilidade de sistema, falta de energia ou

incompatibilidade de dispositivos, nao sendo cabivel qualquer reclamagao posterior.

Fica consignado que, nos termos do art. 11 e art. 21 da Resolugao n° 236 do Conselho Nacional de Justica, o leilao
observara prazo minimo de publicidade sendo que, sobrevindo lance nos 3 (trés) minutos antecedentes ao termo
final do leilao, o sistema prorrogara automaticamente o encerramento por igual periodo, sucessivamente, até que

nao haja novos lances.

O leilao eletrénico sera considerado finalizado quando encerrada a contagem do cronémetro do sistema e
indicado o status de “arrematado” ou “sem licitantes”, podendo eventuais informacdes complementares,
retificacoes ou atualizagoes serem prestadas no site da leiloeira ou no auditorio virtual, nao podendo o interessado

alegar desconhecimento.

DO OBJETO

Constitui objeto da presente alienacdo o seguinte bem, conforme Laudo de Avaliacio de fls. 173: IMOVEL
comercial - Loja 105, do edificio SELLER CENTER, situado na rua da Conceicdao n° 188, no 1° Subdistrito do 1°
Distrito do Municipio de Niterdi/RJ, inscrita na PMN sob o n® 167.053-8, correspondente fracao ideal de
7339/3855218 do terreno, devidamente dimensionado e caracterizado no 4° Oficio de Registro de Imdveis de
Niterdéi - Registro de Imdveis da 42 Circunscricao (antigo Cartdrio do 18° Oficio de Justica de Niteréi), matricula
n° 12.629, e na inscri¢ao municipal n® 167.053-8 (IPTU). Caracteristicas extraidas do laudo: loja com area de 74
m?, localizada no Centro de Niter6i. FOl ATRIBUIDO AO IMOVEL O VALOR DE R$ 782.196,89 (setecentos e oitenta

e dois mil, cento e noventa e seis reais e oitenta e nove centavos).

DOS ONUS E DEBITOS

Constam da certidao de énus reais do imovel, nos termos do art. 886, inciso VI, do Cédigo de Processo Civil, os
seguintes gravames ativos:

R.1 - PENHORA, protocolada em 11/11/2013, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa (72
Vara Civel) da Comarca de Niter6i-RJ, nos autos do Processo n° 0063018-67.2012.8.19.0002, movido pelo
Municipio de Niteréi em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 36.508,06;

R.3 - PENHORA, protocolada em 24/02/2014, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa (62
Vara Civel) da Comarca de Niterdi-RJ, nos autos do Processo n® 0166707-74.2005.8.19.0002, movido pelo
Municipio de Niterdi em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 4.862,86;

R.4 - PENHORA, protocolada em 26/05/2014, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa (10?
Vara Civel) da Comarca de Niterdi-RJ, nos autos do Processo n® 0060773-93.2006.8.19.0002, movido pelo

Municipio de Niterdi em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 25.188,27;

R.5 - PENHORA, prenotada em 05/08/2014, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa da
Comarca de Niteroi-RJ, nos autos do Processo n°® 0045357-80.2009.8.19.0002, movido pelo Municipio de Niteroi
em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 193.052,04;

R.6 - PENHORA, prenotada em 25/08/2014, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa da
Comarca de Niteroi-RJ, nos autos do Processo n°® 0036334-18.2006.8.19.0002, movido pelo Municipio de Niteroi
em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 8.063,74;

R.11 - PENHORA, prenotada em 09/01/2019, determinada pelo Juizo de Direito da Central da Divida Ativa da
Comarca de Niterdéi-RJ, nos autos do presente Processo n® 0044530-64.2012.8.19.0002, movido pelo Municipio de
Niterdi em face de Construtora Baerlein Ltda, no valor de R$ 54.490,85;



AV.14 - INDISPONIBILIDADE DE BENS, prenotada em 28/07/2025, conforme Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens, em nome de Construtora Baerlein, protocolo n® 202506.2508.04088259-1A-873,
processo n® 00101473420245030035, ordem da 1% Vara do Trabalho de Juiz de Fora/MG;

AV.15 - INDISPONIBILIDADE DE BENS, prenotada em 27/03/2026, conforme Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens, em nome de Construtora Baerlein, protocolo n°® 202603.2511.04588316-1A-649,
processo n® 0011417-94.2023.5.03.0143, ordem da 5% Vara do Trabalho de Juiz de Fora/MG (TRT 3? Regiao).

Cientes os interessados sobre as penhoras, indisponibilidades e demais registros existentes, conforme certidao de

Onus reais atualizada da matricula do imovel disponibilizada nos autos e no site da Leiloeira.

As certiddes previstas no art. 255, inciso XIX, do Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado do

Rio de Janeiro - Parte Judicial, encontram-se acostadas aos autos e integram o presente edital.

Nos termos do art. 320-G do Provimento n°® 188/2024 do Conselho Nacional de Justica, em caso de arrematacao,
adjudicagao ou alienagao judicial do imdvel, devera constar do respectivo mandado ou carta a determinagao de
cancelamento das constricoes, gravames e indisponibilidades oriundos de outros processos que incidam sobre o
bem, observadas as limitacdes legais eventualmente existentes. As despesas decorrentes dos respectivos
cancelamentos e averbagdes perante os drgaos competentes correrao por conta do interessado.

DAS CONDICOES DA ARREMATACAO
Realizado o leilao, lavrar-se-a de imediato o Auto de Arrematacao (artigo 901 do CPQ).

Nos termos do & 1° do art. 908 do Cddigo de Processo Civil e do art. 130, paragrafo unico, do Cédigo Tributario
Nacional, a arrematagao constitui forma de aquisicao originaria da propriedade, sendo o bem alienado livre de
quaisquer débitos anteriores (tais como os condominiais, de IPTU e de taxas), 0s quais se sub-rogam no preco da

arrematacgao.

A arrematacgao sera realizada em carater ad corpus, no estado em que o bem se encontra, sendo as areas
mencionadas no edital e demais veiculos de comunicacao meramente enunciativas. Em razao da natureza do
leildo judicial, o acesso prévio ao interior do imoével pode nao ser possivel, sendo de responsabilidade exclusiva
dos interessados realizar as diligéncias que julgarem necessarias, nao podendo o arrematante, apds a arrematacao,
alegar desconhecimento quanto as condicdes do bem. Os interessados deverao ainda averiguar previamente
eventuais restricdes impostas pela legislagao municipal, estadual ou federal, especialmente quanto ao uso do
solo, zoneamento e demais obrigacdes legais aplicaveis, as quais deverao ser respeitadas integralmente pelo

arrematante.

Todos os dnus inerentes a transferéncia da propriedade correrao por conta do arrematante.

DO PAGAMENTO E DA REMUNERAGAO DA LEILOEIRA

A arrematacao far-se-a a vista, devendo o valor apurado ser depositado em até 24 (vinte e quatro) horas mediante
Guia de Depésito Judicial em conta vinculada ao processo, nos termos do art. 892 do Cédigo de Processo Civil.
Faculta-se o pagamento inicial e imediato de 30% (trinta por cento) do valor da arrematacao, a titulo de caugao,
em até 24 (vinte e quatro) horas do encerramento do leildao, com complementacao do saldo de 70% (setenta por
cento) no prazo de até 10 (dez) dias. O arrematante devera encaminhar o comprovante de pagamento para o e-

mail da leiloeira, sem prejuizo da sua comprovagao nos autos.

Sobre o valor da arrematacao sera devida comissao da leiloeira no percentual de 5% (cinco por cento), nos termos
do art. 24 do Decreto n°® 21.981/32, a ser paga sempre a vista pelo arrematante, no prazo improrrogavel de 24
(vinte e quatro) horas contadas do encerramento do leilao, mediante PIX ou TED, em conta corrente de titularidade
da leiloeira, a qual sera informada ao arrematante por e-mail apds a realizacao do leilao. Serao ainda devidas pelo



arrematante as custas cartorarias de 1% (um por cento) sobre o valor da arrematagao, conforme Portaria de Custas
Judiciais do TJRJ. Fica autorizada a leiloeira a deduzir do produto da venda o valor correspondente as despesas
comprovadas com a realizagao do leilao.

Decorridos os prazos sem que o arrematante tenha realizado os depdsitos, tal informagao sera encaminhada ao
Juizo competente para adogao das medidas legais cabiveis.

Nos termos do art. 901, § 1°, do Cddigo de Processo Civil, a expedicao da Carta de Arrematacao, do Mandado de
Imissao na Posse e de quaisquer outros atos destinados a transferéncia da propriedade ficara condicionada a
comprovagao do pagamento integral da comissao da leiloeira e das demais despesas relacionadas a realizagao do

leilao.

Na hipotese de adjudicacgao, sera devida comissao de 5% (cinco por cento) sobre o valor da avaliagao; na hipétese
de remicao, acordo ou pagamento da divida apds o inicio dos trabalhos da leiloeira, entendendo-se como tal o
momento em que esta apresenta ao Juizo a peticao com as datas designadas para a realizagao dos leiloes, sera
devida comissao de 2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor da avaliacao, por quem der causa, a titulo de
honorarios desta auxiliar do Juizo; caso a remicao ou acordo ocorra apos a realizacao da alienagao, seja da primeira
ou da segunda hasta publica, sera devida a comissao integral de 5% (cinco por cento), nos termos do art. 7°, § 3°,
da Resolugao n°® 236 do CNJ.

Em qualquer das hipoteses acima previstas, a leiloeira fara jus, igualmente, ao reembolso das despesas
devidamente comprovadas, as quais correrao por conta da parte que houver dado causa.

DAS PENALIDADES

0O nao pagamento de qualquer dos valores devidos pelo arrematante, incluindo a caugao, o saldo da arrematagao
e a comissao da leiloeira, no prazo estabelecido ensejara a aplicagao das penalidades previstas nos art. 897 do
Codigo de Processo Civil, sujeitando o arrematante remisso ao pagamento de multa no valor de 20% (vinte por
cento) sobre o valor da arrematagao, acrescida da comissao da leiloeira no percentual de 5% (cinco por cento), em
carater punitivo e pedagdgico, bem como a perda da caucgao, se for o caso, nao sendo admitida sua participacao

caso o bem volte a novo leilao.

O arrematante inadimplente podera ter seu cadastro suspenso ou cancelado, ficando impedido de participar de
novos leildes promovidos pela leiloeira, até a regularizacao integral de suas obrigagodes.

Em atencao aos principios da celeridade e da economia processual, e a fim de evitar maiores prejuizos as partes,
na hipétese de inadimplemento, poderao ser convocados, sucessivamente e na ordem de classificagao, os

licitantes remanescentes, pelos valores dos lances por eles anteriormente ofertados.

DO PARCELAMENTO

Fica ressaltado que eventuais interessados na aquisicao do bem através de pagamento em prestagoes deverao
apresentar propostas por escrito nos autos, com a devida antecedéncia, na forma do art. 895 do Cddigo de Processo

Civil, devendo, concomitantemente, encaminhar cépia da proposta ao e-mail da leiloeira para sua ciéncia.

A apresentacao das propostas nao importara na suspensao do leilao e serao 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 parcelamento sera garantido por hipoteca sobre o préprio bem imével. Sera de responsabilidade do arrematante
emitir mensalmente a guia de pagamento parcelado e fazer sua comprovagao nos autos. Em caso de atraso ou
inadimplemento de qualquer das prestagoes, nos termos do art. 895, 8§ 4° e 5°, do Cddigo de Processo Civil, o
arrematante ficara sujeito a perda da caugao em favor do exequente bem como da comissao da leiloeira, podendo



0Juizo determinar o desfazimento da arrematacao e a realizacao de novo leilao, sem prejuizo das demais sangoes

legais cabiveis.

Caso a proposta para aquisicao do bem, inclusive na modalidade parcelada, venha a ser apresentada apos a
realizacao dos leildes, a qualquer tempo, sera devida a leiloeira comissao de 5% (cinco por cento) sobre o valor
da proposta, ainda que os leildes tenham apurado resultado negativo, por se tratar de trabalho ja realizado por

esta auxiliar do Juizo.

DO DIREITO DE PREFERENCIA

Com relagao ao direito de preferéncia, sera observado o disposto nos arts. 843, 88§ 1° e 2°, e 892, §§ 2° e 3°, ambos
do Cédigo de Processo Civil. O coproprietario do imédvel, o cdnjuge ou companheiro(a), o descendente e o
ascendente do executado, nesta ordem, e desde que nao sejam parte da execucao, terao preferéncia na
arrematacao. O detentor do direito de preferéncia devera identificar-se e comprovar documentalmente o seu

direito diretamente a leiloeira, pelo e-mail contato@jvleiloes.lel.br, com antecedéncia minima de 24 (vinte e

quatro) horas antes da realizacao do leildao, anexando co6pia dos documentos comprobatérios, que serao
verificados pela leiloeira. Apds a verificacao, podera exercer seu direito ofertando lances em igualdade de
condicdes com os demais participantes, ficando responsavel pelo pagamento da comissao integral devida.

DAS DISPOSICOES GERAIS

Os horarios considerados neste edital sdo sempre os horarios de Brasilia/DF. E de inteira responsabilidade do
arrematante acompanhar o andamento processual, nao podendo alegar desconhecimento de decisGes posteriores

que impactem a arrematacao.
Duvidas ou esclarecimentos poderao ser obtidos pelos canais oficiais de atendimento da leiloeira.

Eventuais omissoes, erros materiais, retificacoes ou fatos novos relacionados a hasta publica ou ao bem levado a
leilao serao informados no auditério virtual ou no site da leiloeira, nao podendo o interessado alegar

desconhecimento ou prejuizo em razao disso.

A Leiloeira nao faz acompanhamento processual para os arrematantes, devendo o préprio interessado acompanhar
o desenrolar da arrematacao e, se necessario for, devera constituir advogado para requerer diligéncias e demais
providéncias pertinentes apds a realizacao da arrematagao, nos termos do art. 103 do CPC.

Independentemente da modalidade do leilao, nos termos do art. 903 do Cdédigo de Processo Civil, a arrematacao
sera considerada perfeita, acabada e irretratavel apos a assinatura do auto pelo juiz, arrematante e leiloeira, ainda

que embargos venham a ser julgados procedentes posteriormente.

Este edital esta em conformidade com a Resolucao n°® 236 de 13/07/2016 do CNJ, bem como a legislacao vigente.
A leiloeira fica desde ja desobrigada de proceder a leitura do presente edital, presumindo-se de conhecimento de

todos os interessados.

Por fim, fica expressamente consignado que impedir, perturbar ou fraudar arrematagao judicial; afastar ou tentar
afastar concorrente ou licitante por meio de violéncia, grave ameaca, fraude ou oferecimento de vantagem,

caracteriza crime de violéncia ou fraude em arrematacao judicial, conforme dispde o art. 358 do Codigo Penal.

Caso os interessados nao sejam intimados por outra forma legal, ficam desde ja intimados pelo presente edital,

suprindo assim a exigéncia contida no art. 889 do Cédigo de Processo Civil.
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DA PUBLICACAO DO EDITAL

E para que chegue ao conhecimento de todos, o presente edital sera publicado no site da leiloeira
www.jvleiloes.leLbr e no site do Sindicato dos Leiloeiros do Estado do Rio de Janeiro

www.sindicatodosleiloeirosrj.com.br, nos termos do art. 887, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

Dado e passado nesta cidade de Niteroi, aos 21 de outubro de 2026. Eu, responsavel pelo cartério, o fiz digitar e
subscrevo. (ass.) Juiza de Direito.
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