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EDITAL DE LEILAO

O Leiloeiro Oficial Rafael Ramos Coutinho, matriculado na Junta Comercial do Estado
do Rio de Janeiro - JUCERJA - sob o n° 341, faz saber a todos quantos este edital virem ou dele
conhecimento tiverem, que devidamente autorizado pelo Comitente Vendedor MARCOS ANDRE
ARAGAO DE CASTRO (devidamente qualificado como proprietario na Matricula do Imoével),
vendera em leildo publico, na modalidade online, o imdével abaixo descrito, nas seguintes
condicoes:

1. FUNDAMENTO LEGAL

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

2. DESCRIGAO DO IMOVEL

Loja 127, situada na Rua Augusto de Vasconcelos, n°® 544, no empreendimento Patio
Campo Grande, em Campo Grande, Rio de Janeiro/RJ, unidade comercial com area privativa de
32,76m?2. O imobvel estd devidamente regularizado sob a matricula 212.993, com jurisdi¢do no 12°
Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, e possui a inscricdo municipal 3.227.961-4. O
imovel esta inserido em um centro comercial que combina compras, negdcios e lazer em um
unico conceito, oferecendo infraestrutura completa com acessibilidade, banheiros publicos,
playground e espacgos de conveniéncia, como cafés e bistrés. Sua localizagdo é um dos maiores
beneficios, estando em uma das vias mais movimentadas do centro de Campo Grande, paralela
ao calcadao da Rua Coronel Agostinho, o que garante um intenso fluxo de pedestres e excelente
visibilidade comercial. Além da facilidade de acesso por transporte publico, devido a proximidade
imediata com a estacao de trem e diversas linhas de énibus, o centro comercial atrai um publico
diversificado que busca desde servicos especializados, como assisténcia técnica e estética, até
gastronomia, consolidando o local como um polo de consumo consolidado na Zona Oeste. Vale
destacar que o imdvel possui "habite-se" concedido desde 2014, convencido de condominio
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registrada e é classificado como n&o foreiro.

3. DA APROVAGAO DA ARREMATAGAO (VENDA CONDICIONAL)

A venda do presente imdvel, seja no Primeiro Leildo, Segundo Leildo ou em Venda Direta

(se aplicavel), sera realizada em carater condicional. Isso significa que a arrematacao estara
sujeita a expressa aprovagao do Comitente Vendedor no prazo improrrogavel de 5 (cinco)
dias uteis contados a partir da data de realizagdo do leildao ou da formalizacdo da oferta na
Venda Direta.

Caso o Vendedor APROVE a arrematacdo dentro do prazo estipulado, o processo de
venda prosseguira normalmente, com a assinatura do Auto de Arrematacdo e demais
tramites descritos neste Edital.

Caso o Vendedor NAO APROVE a arrematacdo, seja por recusa expressa ou por
auséncia de manifestagcido dentro do prazo de 5 (cinco) dias uteis, o lance sera
considerado NAO CONCRETIZADO, e a arrematacdo sera nula de pleno direito.
Eventuais valores ja pagos pelo arrematante (como sinal, comissdo do leiloeiro) serdo
integralmente restituidos, corrigidos monetariamente pelo indice do TJERJ a partir da data
do pagamento, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis apds a comunicagdo da nao
aprovagao. O Leiloeiro ndo sera responsavel por qualquer outra despesa ou custo
incorrido pelo proponente em virtude da n&o aprovacao.

Este carater condicional visa proteger o interesse do Vendedor e otimizar o processo de

venda, garantindo a melhor oportunidade de negdcio para todas as partes envolvidas.

4. DATAS E HORARIOS

Primeiro Leildo: 17/06/2026 as 14h00 (Horério de Brasilia)

Segundo Leilao: 24/06/2026 as 14h00 (Horario de Brasilia) — caso nao haja licitantes no
primeiro leildo ou o lance vencedor nao seja aprovado pela Vendedora.

Venda Direta: Em caso de leildo negativo nas datas acima, ou ndo aprovagao de lance
nos leildes, o bem podera ser ofertado em Venda Direta a partir do fechamento do
Segundo Leildo. Nesta modalidade, o arrematante que realizar a melhor oferta (sujeita a
aceitacdo do Vendedor e a condicdo de aprovacao de 5 dias uteis) sera considerado o
vencedor.

5. VALORES
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e Lance Minimo no Primeiro Leildo: R$450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais).
e Lance Minimo no Segundo Leilao: R$225.000,00 (duzentos e vinte e cinco mil reais) —
equivalente a 50% do valor no Primeiro Leilao.

6. CONDIGOES DE PAGAMENTO

O arrematante podera efetuar o pagamento do valor da arrematacgéo a vista, em até 24
horas ap6s a comunicagcao de aprovacao da arrematacao pelo Vendedor, através de TED/DOC
ou Pix para conta a ser indicada pelo Leiloeiro. Alternativamente, podera utilizar financiamento
bancario, cujas condi¢cdes especificas deverao ser verificadas junto as instituicbes financeiras
pelo interessado ANTES da realizagéo do leildo e da FORMALIZACAO DO LANCE, devendo,
contudo, realizar o pagamento de uma entrada no importe de 30% (trinta por cento) do lance a
vista, em até 24 horas apds a comunicagao de aprovagao da arrematagao pelo Vendedor.

Caso a modalidade de pagamento escolhida pelo arrematante seja o financiamento
bancario do valor remanescente de 70% (setenta por cento), considerando o prévio pagamento a
vista da entrada de 30% (trinta por cento), o mesmo dispde do prazo improrrogavel de 30 (trinta)
dias para a devida formalizagdo do financiamento. Portanto, a ndo obtencao do crédito no prazo
estipulado implicara o dever de quitar integralmente o saldo com recursos proprios.

E importante ressaltar que a efetivagdo do pagamento e, consequentemente, a concluséo
da arrematacdo, dependem da prévia e expressa aprovagido do Vendedor, conforme
detalhado na Sec¢ao 3 deste Edital.

7. COMISSAO DO LEILOEIRO

A comissao do Leiloeiro sera de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematagéo, a
ser paga pelo arrematante em até 24 horas apdés a comunicagao de aprovagao da arrematagao
pelo Vendedor. O Auto de Arrematacdo somente sera lavrado apés a comprovagao do
pagamento integral do valor do leilao e da comissdo do Leiloeiro, e apdés a aprovagao do
Vendedor, conforme detalhado na Secao 3 deste Edital.

8. POSSE DO IMOVEL E SITUAGAO JURIDICA DE LOCAGAO

Fica expressamente consignado que o imoével (loja) possui uma locagcdo ativa sem
contrato escrito, formalizada apenas verbalmente. O atual locatario ja foi formalmente cientificado
da venda por oferta publica e manifestou, de igual modo, seu desinteresse em exercer o direito
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de preferéncia na compra. A manutengao do referido contrato verbal, sua eventual formalizagao
por escrito, tratativas para desocupacao voluntaria, imissdo na posse direta ou qualquer outro
arranjo juridico ou comercial serdo de inteira e exclusiva responsabilidade, risco e custo do
arrematante, eximindo o Vendedor e o Leiloeiro de qualquer obrigacao, passivo ou énus nesse
sentido.

9. DEBITOS

O arrematante NAO assume quaisquer débitos incidentes sobre o imdvel até a data da
arrematagao. Os débitos de natureza propter rem serdo quitados integralmente com o produto da
venda (fruto da arrematacgao), entregando-se o imovel livre de 6nus ao adquirente.

O imével apresenta o seguinte quadro de débitos aproximados até a data de publicacao:
IPTU: R$4.013,70; Condominio: R$10.521,37 (valor estimado acumulado); e Taxa de Incéndio
(FUNESBOM): R$453,73.

10. PARTICIPAGAO NO LEILAO

O leildo sera realizado exclusivamente na modalidade online, através do site
www.rafaelcoutinho.lel.br ou do aplicativo Rafael Coutinho Leiloeiro, disponivel para download
nas lojas de aplicativos da Apple e Google.

Para participar, siga os passos:

1. Cadastro: Realize seu cadastro no site ou aplicativo com antecedéncia minima de 24
horas do inicio do leilao, preenchendo todos os dados solicitados de forma completa e
correta.

2. Habilitagao: Envie a documentacido necessaria para habilitacdo do seu cadastro através
do site/aplicativo. A documentagdo exigida inclui, mas ndo se limita a, RG, CPF,
comprovante de residéncia e, para pessoas juridicas, contrato social e documentos dos
sécios administradores.

3. Acesso ao Leilao: No dia e horario do leildo, acesse o site ou aplicativo e facga login com
seus dados de cadastro.

4. Lances: Durante o leildo, vocé podera enviar seus lances online através da plataforma.
Lembre-se que todos os lances sao irrevogaveis e irretrataveis, e a arrematagao estara
sujeita a aprovacgao da Vendedora conforme a Secao 3.


https://www.rafaelcoutinho.lel.br/
https://www.rafaelcoutinho.lel.br/

Rua Visconde de Piraja 207 #303
Ipanema/R) - 21 96475-6221

RAFAEL

Observacoes:

e A participacéo no leildo implica na aceitagdo integral das condigdes estabelecidas neste
Edital, bem como nas Instru¢cdes Normativas da JUCERJA.

e O Leiloeiro se reserva o direito de recusar lances de participantes que ndo estejam
devidamente habilitados, que ndo cumpram as regras do leildo ou cujos cadastros
apresentem inconsisténcias.

e Em caso de duvidas sobre o processo de participagao, entre em contato com o Leiloeiro
através dos canais de atendimento disponibilizados no site/aplicativo.

11. CONSIDERAGOES FINAIS

a) A venda sera efetuada no estado fisico e documental em que se encontra o imével, em
carater "ad corpus"”. Quaisquer pequenas diferencas de metragem, se existirem, serdo
irrelevantes para o preco, e o arrematante ndo podera exigir complementagdo de area ou
devolucdo de valores por eventual diferenca. E de responsabilidade do interessado a analise de
toda a documentacao disponivel. b) Correrdo por conta do arrematante todas as despesas
relativas a arrematacdo do imdvel e sua regularizacdo pés-leildo, tais como taxas, alvaras,
certiddes (exceto as de débitos anteriores a arrematacdo, que sao de responsabilidade do
Vendedor), ITBI, emolumentos cartorarios, registros, e quaisquer outras despesas necessarias a
transferéncia da propriedade para seu nome, apés a aprovagao do Vendedor. ¢) O Leiloeiro ndo
se responsabiliza por eventuais divergéncias, imprecisdes ou omissdes que possam existir entre
o presente Edital e o imdvel leiloado, ressalvando-se o carater informativo das descrigdes. d) Fica
eleito o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro para dirimir quaisquer duvidas
ou litigios decorrentes deste Edital,

Para mais informacgdes, entre em contato com o leiloeiro através do telefone +55 21 96475-6221
ou e-mail rafaelcoutinholeiloeiro@gmail.com.

Rio de Janeiro, 09 de junho de 2026.

Rafael Ramos Coutinho

Leiloeiro Publico Oficial - Matricula n°® 341 - JUCERJA
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