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REAL ESTATE

/r,L] FUTURA

IMOVEL DE ANALISE L

Matricula: 26.581

Um lote de terreno sem benfeitorias, sob n° 34 da quadra 01, do loteamento denominado "Praia de Itamambuca”,
situado no bairro e praia de ltamambuca, perimetro urbano, medindo 20,00 ms. de frente para a Rua 0, com fundos
correspondentes, onde confronto com o lote n° 33; do lado esquerde mede 26,85 ms. e confronta com o lote n°® 32 e,
do lado direito mede 26,95 ms. e confronta com o lote n° 36, encerrando o terreno descrito uma area de 538,00m2.
Cadastro na Prefeitura Municipal desta cidade sob n® 004-013-030.

CARACTERISTICAS:

De acordo com sua Certidao de Dados Cadastrais, o imdvel em questdo possui 366,80m2 de area construida.

Descrigao do bem: Lote n° 34, da quadra 01, do loteamento denominado Praia de Itamambuca, na cidade de
Ubatuba/SP, com a area total de 538,00m?2.
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u PREFEITURA MUNICIPAL DE UBATUBA

TRIBUTOS SOBRE A PROPRIEDADE IMOBILIARIO URBANA
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Matricula: 26.581.
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

A finalidade deste parecer é determinar o valor de venda de mercado para o imével. Para tanto, foi
utilizado o método comparativo direto (ABNT 14653-1, item 8.2.1), que permite a determinacao do
valor, utilizando como amostra imoéveis com caracteristicas semelhantes. Para tanto, adotamos os
seguintes critérios:

e Regiao;
e (Caracteristicas;

e Metragem util;

Conforme mencionado acima, para fazer o estudo, utilizamos de critérios objetivos para andlise.

Para realizacdo do estudo buscamos imodveis, com anuncios recentes no mesmo loteamento na Praia de
Itamambuca, em Ubatuba/SP em caracteristicas parecidas com o imodvel analisado.

No que se refere a metragem, adotamos imdveis anunciados que tivessem a metragem de 180m? a 580m?2.

De acordo com os critérios estabelecidos, as fontes de buscas foram os principais portais de anuncios

imobiliarios mais vistos do Brasil como o Viva Real e Zapimoveis.
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AMOSTRAS

Casa 580 m* em Itamambuca em Ubatuba, por R$
1.400.000 - Viva Real

Compre Casa com 3 Quartos & 580 m? por RS 1.400.000 em Itamambuca
- Ubatuba - SP. Fale com EDMUNDO ANDRADE BARBOSA FILHO.

Casa na Rua Manoel Soares da

Silva, 1477, ltamambuca em
Ubatuba, por RS 1.500.000 -...

Compre Casa com 3 Quartos e 300
m? por R% 1.500.000 na Rua Manoce...
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Casa na Rua Bento Licio de Abreu, 180, tamambuca em
Ubatuba, por R$ 960.000 - Viva Real

Compre Casa com 2 Quartos e 300 m* por R% 960.000 na Rua Bento
Licio de Abreu, 180 - [tamambuca - Ubatuba - SP. Fale com | Coelho
Imdveis Ubatuba,

3

Casa 180 m? em ltamambuca em Ubatuba, por R%
1.750.000 - Viva Real

Compre Casa com 3 Quartos e 180 m* por R$ 1.750.000 em ltamambuca
- Ubatuba - SP. Fale com MAIS IMOVEIS UBATUBA IMOBILIARIA LTDA.

0
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CONCLUSAO

VALOR DO
2
ANUNCIO VALOR M ENDERECO
1.400.000,00 580 2.413,79 Praia de Itamambuca
1.500.000,00 300 5.000,00 Praia de Itamambuca
960.000,00 300 3.200,00 Rua Bento Lucio de Abreu, 180 - Praia de Itamambuca
1.750.000,00 180 9.722,22 Praia de Itamambuca

VALOR DA MEDIA MEDIA DO TAMANHO DAS VALOR do M? multiplicado

VALOR MEDIO DO M?

ABSOLUTA DAS AMOSTRAS | AREAS ANUNCIADAS pelo tamanho da unidade
(366,80m?)

O presente laudo foi elaborado pela Imobiliaria FUTURA REAL ESTATE LTDA, CRECI n° 45080-3, através de seu
responsavel técnico, Ronivaldo de Souza Silva, CRECI n° 183684-F.

0 método utilizado foi o Método Comparativo Direto em consonancia com a norma da ABNT 14653-1, em seu item
8.2.1, cuja redacdo diz que o método comparativo direto de dados de mercado, identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Foram analisadas 04 (quatro) amostras de imdveis na mesma regiao de Praia de Itamambuca - Ubatuba/SP, com
as mesmas caracteristicas, e no mesmo condominio do imoével analisado cuja metragem varia de 180m?2 a 580m?2.

O valor obtido da média do m? de mercado foi de R$ 4.125,00 este valor multiplicado pelo tamanho do imoével
analisado (366,80m?), temos R$ 1.513.132,50. Utilizamos este critério de analise, por serem amostras parecidas
em caracteristicas e tamanho.

Portanto, atribuo o valor de R$ 1.513.132,50 como valor de mercado para o imével analisado.
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Corretor especialista em vendas de imdveis
residenciais. Corretor Técnico responsavel na
IMOBILIARIA FUTURA REAL ESTATE LTDA.

Sao Paulo, 26 de Abril de 2025

RONIVALDO S SILVA
CRECI 183684-F

bll 97648-8316
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OPINIAO TECNICA SOBRE PRECO DE VENDA DE
IMOVEL

Pelo presente, declaro para os devidos fins e a pedido do Doutor JEFFERSON HENRIQUE XAVIER
avalio o presente imovel:

Imoével: Matricula 26.581 - 1° CRI de Ubatuba-SP.

Localizagao: Rua Zero, n° 405 | Praia de ltamambuca - Ubatuba-SP. CE492P 11696-

Descri¢cao do bem: Uma Casa com area construida de 366,80m?, do loteamento denominado "Praia
de ltamambuca", situado no bairro e praia de ltamambuca, perimetro urbano, medindo 20,00 ms. de
frente para a Rua 0, com fundos correspondentes, onde confronto com o lote n° 33; do lado esquerde
mede 26,85 ms. e confronta com o lote n° 32 e, do lado direito mede 26,95 ms. e confronta com o lote
n°® 36, encerrando o terreno descrito uma area de 538,00m?.

Valor de Mercado: O imével aqui avaliado tem como valor de mercado a estimativa de:

R$ 1.490.000,00 (Um Milhdo Quatrocentos e Noventa Mil Reais).
Os dados obtidos para a avaliagdo tém como base terrenos semelhantes na localidade.
E, para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, JULIO CESAR MILANI DAMASO, Corretor

de Imoveis, inscrito no CRECI-SP sob n°139105-F, assino e certifico este parecer que foi elaborado

de acordo com o artigo 3° da Lei n° 6.530/78, tendo validade de aproximadamente 6 meses.

Sao Paulo, 26 de abril de 2025.

CORRETOR JULFO-CESAR MILANT DAMASD - CRECT lasn0s-F
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ESTUDO OPINATIVO

PROCESS0:1036453-08.2022.8.26.001

SOLICITANTE: DR. JEFFERSON HENRIQUE XAVIER

IMOVEL: Conforme a Certidiao de Matricula n® 26.581, a area construida do imovel é de 366,80m?2.

Um lote de terreno, sob n°® 34 da quadra 01, do loteamento denominado "Praia de Itamambuca", situado no
bairro e praia de [tamambuca, perimetro urbano, medindo 20,00 ms. de frente para a Rua Zero, 405 com fundos
correspondentes, onde confronto com o lote n° 33; do lado esquerdo mede 26,85 ms. e confronta com o lote n°
32 e, do lado direito mede 26,95 ms. e confronta com o lote n° 36, encerrando o terreno descrito uma area de

538,00m?2. Cadastro na Prefeitura Municipal desta cidade sob n° 004-013-030.

Dados do Registro Cartorial: Matricula no 26.581 - De acordo com sua Certidao de Dados Cadastrais, o imovel

em questao possui 366,80m2 de area construida.

Em atencao a solicitacao, apresenta-se o presente Parecer Opinativo de Comercializagao Imobiliaria, o qual se
fundamenta no Artigo 3° Lei n.° 6.530/1978 e tem como base a experiéncia de mercado do corretor subscritor.

A finalidade do presente parecer € a determinacao do valor de mercado do imével para fins de comercializacao.

VALOR DO IMOVEL

R$1.500.000,00 (Um Milhao e Quinhentos Mil Reais)

RODRIGD SOUZA
Creci 207832
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Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL
Civel - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Juizo Titular | - 32 Vara Civel - Regional | - Santana

Avenida Engenheiro Caetano Alvares, 594, 22 andar - Salas 207/209 - Bairro: Lim&o - CEP: 02546-000 - Fone: (11) 3951-2525 - Email:
upjla5cvsantana@tjsp.jus.br

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL N2 1036453-08.2022.8.26.0001/SP

EXEQUENTE: LN FACTORING FOMENTO COMERCIAL LTDA
EXECUTADO: EXOSOLDA COMERCIO DE MATERIAL ELETRICO LTDA
EXECUTADO: HELIA SAMPAIO COSTA

EXECUTADO: AECIO GOMES COSTA

DESPACHO/DECISAO

Vistos.

1) Evento 196. Os coexecutados Aecio Gomes Costa e Helia Sampaio Costa, proprietarios
do imdvel penhorado no evento 65, foram devidamente intimados, por intermédio de seu advogado,
para se manifestarem acerca dos laudos de avaliacao do bem juntados no evento 173 (eventos 176 e
178). Todavia, permaneceram inertes.

Desse modo, HOMOLOGO a avaliacao do imdvel objeto da matricula n? 26.581 do 1¢
Cartério de Registro de Iméveis de Ubatuba/SP no valor de R$ 1.501.044,16 (um milhdo, quinhentos e
um mil, quarenta e quatro reais e dezesseis centavos).

O valor da avaliacdo deverd ser atualizado monetariamente de acordo com a Tabela
Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo até a data da designacao do leildo.

2) NOMEIO o IeiIoeiroJOSE ROBERTO NEVES AMORIM, endereco eletronico
nevesamorim@dllance.com, para promover o leildo publico do imével penhorado nos autos.

3) FIXO o valor minimo para venda do imével em segunda praca em 50% (cinguenta por
cento) do valor da avaliacao homologada.

4) DETERMINO que os débitos de naturezapropter rem (como IPTU, despesas condominiais
e outros que recaiam sobre o bem) ficam sub-rogados no produto da arrematacao, observada a ordem
de preferéncia legal.

5) INTIME-SE o leiloeiro nomeado para que, no prazo de 15 (quinze) dias, manifeste
aceitacao do encargo e adote as providéncias necessarias para a realizacao do leilao, apresentando
minuta do edital para aprovacao deste juizo, incluindo data, hora e local designados para os leiles,
bem como as demais condicdes pertinentes ao ato, em especial o artigo 889 do CPC.

6) Fixo a comissao do leiloeiro em 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematacao, a ser
paga pelo arrematante.

7) Em caso de acordo, remicdo ou adjudicacao, apds a publicacdao do edital, fixo a
comissao em 2% (dois por cento) sobre o valor da avaliacao, a ser paga pelo executado.

Int.

Documento eletrénico assinado por ALUISIO MOREIRA BUENO, na forma do artigo 12, inciso lll, da Lei 11.419, de 19 de dezembro
de 2006. A conferéncia da autenticidade do documento esta disponivel no endereco eletrénico
https://eproclg.tjsp.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade_documentos, mediante o preenchimento do
cédigo verificador 610012044789v2 e do cdédigo CRC 69a4e6eb.

Informacdes adicionais da assinatura:
Signatério (a): ALUISIO MOREIRA BUENO
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