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APARTAMENTO COM VAGA - CONDOMINIO PORTAL DALIAS DO CAMPO
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento com vaga de garagem.
REQUERENTE (S): Condominio Portal Dalias do Campo.
REQUERIDO (S): Rafael Augusto Saubhi.

OBJETO: Apartamento N2 604 da Torre 7, com vaga de garagem, do Condominio Portal Dalias
do Campo, localizado sito a Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Ant6nia, Sumaré/SP.

FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: SETEMBRO/2025.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienagbes judiciais (liquidagdo forcada) os bens sdo vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relagdao de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alegacao por parte do arrematante em relag¢ao ao leiloeiro ou ao comitente vendedor
de vicio redibitério (vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos
valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdao, uma vez
que, o bem é entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas partes envolvidas ou no processo, bem
como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematacao em leildo o carater de aquisicdo origindria da propriedade pelo
arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de qualquer
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo o bem avaliado.

2.1 - NORMATIVAS.

Para o presente laudo de avaliagdo utilizou-se as prescricées da norma ABNT (Associacado
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

3 - OBJETO DA AVALIACAO.
3.1- DESCRICAO DO BEM.

IMOVEL: Apartamento n2 604, do tipo |, localizado no 62 pavimento da Torre 07, do
empreendimento denominado CONDOMINIO PORTAL DALIAS DO CAMPO, sito na Rua Odette Jones
Gigo, 403, Distrito de Nova Veneza, Municipio e Comarca de Sumaré-SP, com a area privativa de
total de 49,59m?, drea de uso comum de 56,1195m?, area real total de 105,7095m?, e fracdo ideal
no terreno de 0,002840909, com direito a uma vaga de garagem descoberta. Demais caracteristicas
constantes de na Matricula n2 186.665, do Registro de Imdveis de Sumaré/SP. Cadastro imobiliario
n2 151102 e Inscricdo Imobilidria n? 2.091.0006.680.9.01.

LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP
3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imével estd situado no bairro Jardim Maria Antonia, pertencente ao distrito de Nova
Veneza, no Municipio de Sumaré-SP, localizado na regiao sul da cidade, em uma area de consolidada
urbanizagdo e desenvolvimento na Regidao Metropolitana de Campinas. A drea possui facil acesso a
importantes eixos viarios, notadamente a Rodovia Anhanguera (SP-330), e é cercada por bairros
como Jardim Amélia e Parque Bom Retiro.
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O imével ora avaliado esta localizado em rua de cardter predominantemente residencial,
proximo a supermercados, escolas, unidades de saude e um diversificado comércio vicinal.

4 - OBJETIVO.
Determinacdo do valor para fins de venda judicial/liquidagdo forcada.

Liquidagao forgada: valor para uma situagao de venda compulsdria, tipico de leilGes e muito
utilizado para garantias bancdrias. Este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um
curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidagao forgada conduzem sempre a um valor
abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condi¢des basilares de mercado
do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacdo forcada como “condicdo relativa a hipdtese de uma

venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”. E que o seu preco
se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacdo forcada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Sumaré/SP 186.665 R.I de Sumaré/SP
INSCRICAO IMOBILIARIA CADASTRO IMOBILIARIO QUADRICULA
2.091.0006.680.9.01 151.102
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
- Normal Existe

TAXA DE OCUPACAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE

Jardim Maria Antonia
PAVIMENTACAO

ILUMINACAO PUBLICA

COLETA DE LIXO

Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim --

6 - AVALIACAO DO APARTAMENTO.
6.1 - VALOR VENAL.

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2025, conforme consta na Prefeitura
Municipal de Sumaré, corresponde a R$81.234,29 (Oitenta e um mil, duzentos e trinta e quatro reais
e vinte e nove centavos).
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6.2 - AMOSTRAS DE MERCADO E ELASTICIDADE DA OFERTA.

O aferimento do preco para apartamentos similares, localizados préoximo ao que é objeto
desta avaliacdo, se deu com base em amostras obtidas através de pesquisa de ofertas de vendas
disponiveis na internet e no mercado imobilidrio da regidao, com a homogeneizagao das amostras
levantadas.

Foi considerado neste laudo o principio da elasticidade da oferta, sendo reduzido 10% (dez
por cento) no valor encontrado para cada anuncio, pelo fato das amostras levantadas se tratar de
ofertas venda de mercado, que comportam ampla margem de negociacdo além de incluirem
comissdo de corretagem.

ANUNCIO VALORDO ANUNCIO METRAGEM (M?) VALORDOM? VALOR DO M2
(-10%)
AMOSTRA 1 R$270.000,00 49,59 RS$5.444,65 R$4.900,18
AMOSTRA 2 R$215.000,00 49,59 R$4.335,55 R$3.902,00
AMOSTRA 3 R$232.000,00 49,59 R$4.678,36 R$4.210,53
AMOSTRA 4 R$240.000,00 49,59 R$4.839,69 R$4.355,72
AMOSTRA 5 R$236.000,00 49,59 R$4.759,02 R$4.283,12
AMOSTRA 6 R$265.000,00 60,00 R$4.416,67 R$3.975,00
AMOSTRA 7 R$250.000,00 49,59 R$5.041,34 R$4.537,21

6.3 - RESULTADO DA AVALIACAO DO LOTE DE TERRENO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor dos
parametros obtidos (7), e dividimos pela mesma quantia: X parametros de 1 a 7 =R$30.163,75/7 =
R$4.309,11.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$4.309,11/m?)
pela drea privativa do bem avaliado (49,59m?), obtendo o valor de R$213.688,11.

7 - ARREDONDAMENTO DE VALORES.

Conforme a norma NBR 14653, é permitido o arredondamento do valor de mercado, desde
gue ndo varie mais de 1% do valor estimado.

8 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imével em
R$214.000,00 (Duzentos e quatorze mil reais).
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9 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.

ANEXO Il - Localizagao Google Earth.

ANEXO Il - Imével avaliado x parametros utilizados.
ANEXO IV - Fotos do imdvel.

ANEXO V - Outros documentos.
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Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.atualeimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-
m/AP8153-AEM?from=sale
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AMOSTRA 2
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.atualeimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-
m/AP8705-AEM?from=sale
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AMOSTRA 3
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.atualeimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-
m/AP8930-AEM?from=sale
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AMOSTRA 4
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.eldoradoimoveis.com.br/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-
m/AP10116-ELD?from=sale

@O REDMINOTE 8
CO Al QUAD CAMERA
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AMOSTRAS
IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.motiveimoveis.com/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-m/AP0165-

MOUT

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br

Santa Catarina
© ® O O topoleiloes


https://www.motiveimoveis.com/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-m/AP0165-MOUT
https://www.motiveimoveis.com/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-50-m/AP0165-MOUT

Guilherme Toporoski by ta 0
Leiloeiro Publico Oficial [/,

Leiloes

AMOSTRA 6
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.motiveimoveis.com/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-60-m/AP0067-

MOUT
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AMOSTRA 7
IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Odette Jones Gigo, 403, Jardim Maria Antonia (Nova Veneza), Sumaré/SP.

LINK: https://www.motiveimoveis.com/imovel/apartamento-sumare-2-quartos-49-m/AP0135-

MOUT
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ANEXO I

Localizacao Google Earth
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ANEXO Il

Imovel Avaliado x Amostras Utilizadas
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ANEXO IV

Fotos do Imodvel Avaliado
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Outros Documentos

Valor Venal

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
contato@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br
® O 0O topoleiloes

topo

Leiloes

Parana
Santa Catarina



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE

Secretaria Municipal de Finangas e Orgamento
Departamento Administrativo de Tributos Imobiliarios

CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 151102 / 2025

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2025 e para fins de
recolhimento de I.T.B.I (Imposto sobre a Transmissado de Bens Imodveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.0006.680.9.01 Cadastro: 151102
Lote: GLEBA 4 Quadra: 00 Loteamento: DIVERSOS 2

Proprietario: RAFAEL AUGUSTO SAUHI

Logradouro: RUA ODETTE JONES GIGO, S/N
PORTAL DALIAS DO CAMPO - TORRE 07, 604
DIVERSOS 2

Compromissario:

VALOR VENAL. AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 3.721,63 49,52 m?
Valor Venal Principal: R$ 73.970,03 49,59 m?
Valor Venal Dependéncia: R$ 3.542,63 4,75 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?
VALOR VENAL TOTAL.: |R$ 81.234,29
Emitido em: 11/09/2025 Valido até:11/10/2025

Sumaré, 11 de setembro de 2025.

Cdédigo de Autenticidade: WIP012214-000-WELFMZEUJESRIQ-2
Este codigo de autenciticidade pode ser verificado em: https://sumare.atende.net/autoatendimento/servicos/
autenticidade-de-documentos-e-relatorios
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