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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA VARA EMPRESARIAL, DE
EXECUCOES FISCAIS E DE REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE
UBERABA/MG

PROCESSO: 5012850-68.2018.8.13.0701
MASSA FALIDA DA TECNACO INDUSTRIA E COMERCIO LTDA

MARCO ANTONIO BARBOSA DE OLIVEIRA JUNIOR, Leiloeiro
Publico Oficial, devidamente nhomeado nos autos epigrafados, vem, respeitosamente,
a presenca de V. Exa., expor o que se segue:

Constitui objeto do presente auto, a arrecadacao e avaliacdo do imével
localizado em Rifaina/SP, nos termos da determinagdo contida do item n° 3 do
despacho de id 10319352238.

1.0 DO IMOVEL:

O imovel objeto desta avaliagéo, trata-se de um terreno localizado no
Condominio Enseada da Fronteira, na Rua Alameda Enseada da Fronteira, na cidade

de Rifaina/SP. As informacfes cadastrais sdo as seguintes:

e Matricula: 11.298
e Comarca: Pedregulho/SP
e Lote: 06 da quadra 10
e Areatotal: 1.295 metros quadrados
e Confrontacdes:
m Frente: 20,00 metros para a Alameda Enseada da Fronteira
m Lado direito: 65,50 metros, confrontando com o lote 05
m Lado esquerdo: 64,12 metros, confrontando com o lote 07
m Fundos: 20,00 metros, confrontando com a Area Verde 1
m Internamente, possui uma area néo edificante de 466,05 metros

guadrados
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Trata-se de um lote vago, com 1.295 metros quadrados, sem
benfeitorias, situado na area mais valorizada do Condominio Enseada da Fronteira,

oferecendo acesso privativo a represa pelos fundos.

O Condominio Enseada da Fronteira € um empreendimento de alto
padréo, com infraestrutura completa de lazer, incluindo piscina, quadras esportivas,
restaurante, Beach Club e portaria fechada 24 horas. Além disso, dispde de uma
marina exclusiva com espaco para guarda de barcos e lanchas, proporcionando

acesso direto a represa de Jaguara.

2.0 RELATORIO FOTOGRAFICO:
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3.0 DA AVALIACAO:

Para a determinacéo do valor do imoével em questdo, foram realizadas
pesquisas de mercado com o objetivo de estabelecer parametros comparativos

confiaveis.

A avaliacéo foi conduzida pelo método comparativo direto de dados
de mercado, que considera transacfes recentes de imdveis similares na mesma
localizacdo. Foram analisados aspectos como area, localizacao, acessibilidade,
infraestrutura e demais fatores relevantes que influenciam a precificagdo dos

terrenos.
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Para obtencdo de dados precisos, foram adotadas as seguintes

medidas:

e Andlise do mercado imobiliario: Consultas a diversas

imobiliarias da regido para verificar as condi¢cbes atuais do
mercado, incluindo oferta, demanda e precos praticados em

areas proximas ao imoével avaliado.

e Coletadedados com corretores especializados: Informacdes

detalhadas foram obtidas junto a profissionais do setor,
permitindo um entendimento mais preciso sobre valores de

venda, caracteristicas dos imdveis e tendéncias do mercado.

e Consulta a plataformas de venda de imoveis: Foram

analisados anuncios em sites especializados para

complementar a pesquisa e validar os valores de referéncia.

RELACAO DE CONSULTAS: IMOBILIARIAS / CORRETORES /
SITES/ ANUNCIOS:

1- Excelente lote disponivel a venda no Condominio Enseada da

Fronteira em Rifaina/SP

%5 imobiliarialemos.com.br/comprar/sp/rifaina/enseada-da-fronteira-rifaina/terrer

% (16) 3723-0045 ® (16) 98101-0004 © (16) 98101-0004

EXCELENTE LOTE DISPONIVEL
A VENDA NO CONDOMINIO
ENSEADA DA FRONTEIRA EM
RIFAINA/SP

Enseada Da Fronteira Rifaina - Enseada
Da Fronteira Rifaina - Rifaina/SP

¥ Ssbjuswpiey Jpupndxy

Venda
R$ 860.000,00

Fale com o corretor Simule seu financiamento

Venda: RS 860.000,00 - 607,00 m? terreno
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Link do Anuncio: https://imobiliarialemos.com.br/comprar/sp/rifaina/enseada-da-fronteira-
rifaina/terreno/69898870

2 - Terreno Condominio - Condominio Enseada da Fronteira

Residencial para Venda em Rifaina

TERRENO CONDOMINIO - CONDOMINIO ENSEADA DA FRONTEIRA
RESIDENCIAL PARA VENDA EM RIFAINA

Residencial () 6888 ) 538.33m?
i .

R$ 830.000,00 - 538.33 m2 de terreno

Link do Anuncio:

https://www.agnelloimoveis.com.br/comprar/Rifaina/Terreno/Condominio/Condominio-
Enseada-da-Fronteira/6888
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3 - Terreno no Res. Enseada da Fronteira, com 538 m2 por R$
815.000,00 - Condominio Enseada da Fronteira - Rifaina/SP

Terreno no Res. Ensea!a da Fronteira, com 538 m? por R! 815.000 - R$ 815.000 ! !

Condominio Enseada da Fronteira - Rifaina/SP

Home © Imoves + Avenda - Temeno -+ Rifaina + Condominio Enseada da Frontera - . TEON7-HAE

& 2 q Vend: R$ 815.000
Sobre terreno com 538 m?a venda em Rifaina - SP e o

2 swm

1 Areatotal

RS 815.000,00 - 538 m2 de terreno

Link do Anuncio: https://www.habitetoimoveis.com.br/imovel/terreno-rifaina-538-
m/TE0117-HAE?from=sale

4 - Condominio fechado Enseada da Fronteira em Rifaina-SP:
Lote com Gtima topografia, contando com 538,22 m2 de area

Terreno / Condominio

Condominio Enseada da Fronteira - Rifaina / SP

53833 M?

Investimento 830.000,00
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RS 830.000,00 - 538 m?2 de terreno

Link do Anuncio: https://www.agnelloimoveis.com.br/ksi/clientes/publico/imoveis-
integra.php?p=Y29kaWdvPTY40DgmaWRfY29ycmVO0b3I9MTg1

5 - Terreno a venda, 596 m2 por R$ 950.000,00 - Residencial
Enseada da Fronteira - Rifaina/SP

g imovelweb  compar. Augar. Servicos. Buscarimobitiaras Notificagdes ()  Meus contat os [ Anunciar m

favorito O Compartilhar < Notas pessoais B Ocultaranincio 28

Contate o anunciante
Venda R$ 950.000
Condominio R$ 950.000

Conhega a vizinhanga do Imével

0l Quaro sorcontatado sote et mavel s vends
Que viem movetwed

Contato por WhatsApp ©

Ao e, vock 52 aceando s Temc o condtes e o e
Pomca de ruaciae
~

Venda RS 950.000,00 - Terreno - 596m?

Link do Anuncio: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-596-m-
por-r$-950.000-residencial-3002118131.html

Quadro comparativo com as amostras e o lote avaliado:

Amostra Tamanho (m2) | Valor Total (R$) | Valor por m? (RS)

1 607 RS 860.000,00 RS 1.416,97

2 538,33 RS 830.000,00 RS 1.541,90

3 538 RS 815.000,00 RS 1.515,61

4 538 RS 830.000,00 RS 1.542,01

5 596 RS 950.000,00 RS 1.594,63
Média - - RS 1.522,22
Lote Avaliado 1295,00 RS 1.970.227,90 RS 1.522,22
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Foi identificada uma faixa de precos entre R$ 1.416,97 e R$ 1.594,63
por metro quadrado. Considerando a metragem total do imével (1.295m?), o valor
estimado de avaliagéo situa-se entre:

e R$1.416,97/m2x 1.295m2=R$ 1.835.977,15
(um milh&o e oitocentos e trinta e cinco mil e novecentos e
setenta e sete reais e quinze centavos)

e R$1.594,63/m2x 1.295m2 = R$ 2.065.147,85
(dois milhdes e sessenta e cinco mil e cento e quarenta e

sete reais e oitenta e cinco centavos)

Considerando as variagbes do mercado imobiliario, aplica-se uma

margem de 10% para mais ou para menos.

4.0 CONCLUSAO:

Diante das caracteristicas do imovel, sua localizacéo privilegiada e os
levantamentos de mercado realizados, foi consultada a corretora de imdveis Livia
Alonso y Alonso Bittar (CRECI/SP 209.866-F), especialista na regido. Com base
nas informagbes fornecidas, bem como em transacdes recentes por ela
intermediadas, estima-se como valor justo para fins de liquidagdo forgada, via
leil&do judicial, a quantia de R$ 1.850.000,00 (um milh&o e oitocentos e cinquenta

mil reais).

De Belo Horizonte/MG para Uberaba/MG, 17 de fevereiro de 2025.

MARCO ANTONIO BARBOSA DE OLIVEIRA JUNIOR
Leiloeiro Publico Oficial - MAT 565
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