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DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6534
RENEGOCIAGAO DNRJ

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
WELTON NUNES FREITAS

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido Data Solicitagéo

0010330599 29/10/2024

Avaliador responsavel CREA

Marcos Mansour Chebib Awad 5062265096
CPF/CNPJ

702.643.911-10

Endereco
RUA ANTENOR PIRES DE OLIVEIRA -

Bairro
BRASIL

Tipo do imével

Casa

RESUMO

Numero Complemento

623 LOTE 15, QUADRA 19

Municipio UF CEP
Santa Helena de Goias GO 75920000
Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
23.944 1

1.0.0

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
11l

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
R$ 325.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA

5 de nov. de 2024 17:24:20 R$ 228.000,00
558 Rua Parana
Brasil
Santa Heleha de Goias
Goias
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6534
RENEGOCIAGAO DNRJ

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao
0

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
2

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
111.5

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos

03 - N° Total de Unidades

05 - Valor do Condominio
R$ 0,00

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

1.0.0

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
1

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios
2

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
111.5

20 - Area Total (em m?)

111.5

22 - Area nao Averbada (em m?)
0

Acabamento piso Acabamento parede Acabamento forro/teto

02 - Unidades por Andar

04 - N° de Elevadores

06 - Pagamento do Condominio

08 - Uso do Edificio

Residencial
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09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura
TV Satélite

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

Brasil, Ouro Branco, Centro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
162.5

05 - Fundos (em metros)
6.5

07 - Lado Esquerdo (em metros)
25

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigdes de localizagao, conservacao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6534
RENEGOCIAGAO DNRJ

10 - Estado de Conservagao

Bom

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
6.5

06 - Lado Direito (em metros)
25

08 - Fragao ideal (em %)
50

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

Sim
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03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no
local?

Sim

05 - O imovel possui vaga de garagem?

Sim

07 - O imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

Sim

09 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

11 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

Sim

13 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

15 - O imodvel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante
Outros - -

03 - Contato Telefonico Acompanhante

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6534
RENEGOCIAGAO DNRJ

04 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Sim

06 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Sim

08 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim

10 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim

12 - O imével tem um unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?
Sim

14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?

Sim

16 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observacgoes Finais
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6534

RENEGOCIAGAO DNRJ

AMOSTRA 1

Enderego

Tipo de Imoével
Casa

Area privativa
133,00

Idade aparente
5

Area do terreno
241,00

URL

Rua Paulo Lopes, s/n, Centro

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 390.000,00

Padrdo de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

R$ 390.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 5

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://www.ricardoecarlosimoveis.com.br/imovel/casa-santa-helena-de-goias-3-quartos-133-m/CA0111-RIJ0?from=sale

AMOSTRA 2

Endereco

Tipo de Imdvel
Casa

Area privativa
90,00

|dade aparente
15

Area do terreno
253,00

URL

Av. Esmeralda, s/n, Ouro Branco

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 230.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padrao terreno

Médio

R$ 230.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
3 3

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.ricardoecarlosimoveis.com.br/imovel/casa-santa-helena-de-goias-3-quartos/CA0175-RIJ0?from=sale

AMOSTRA 3

Endereco

Tipo de Imével
Casa

Area privativa
120,00

Idade aparente
10

Area do terreno
170,00

URL

Rua Francisco Souza Lima, s/n, Planalto

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 380.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padrao terreno

Médio

R$ 380.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

Estado de conservagao
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://www.ricardoecarlosimoveis.com.br/imovel/casa-santa-helena-de-goias-3-quartos-120-m/CA0014-RIJ0?from=sale

AMOSTRA 4

Enderego

Tipo de Imovel
Casa

Area privativa
255,00

Idade aparente
5

Area do terreno
382,00

URL

Rua Minas Gerais, s/n, Brasil

Qtd. Quartos
5

Valor
R$ 480.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

R$ 480.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
4 5

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://lwww.ricardoecarlosimoveis.com.br/imovel/casa-santa-helena-de-goias-5-quartos-255-m/CA0167-RIJ0?from=sale

1.0.0
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& Santander RENEGOCIAGAO DNRJ

AMOSTRA 5 R$ 320.000,00
Endereco
Rua Miguel Rodrigues Trindade, s/n , Brasil
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 3 1 2
Area privativa Valor
90,00 R$ 320.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
5 Médio Nova|Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
150,00 Médio Terreno Plano
URL

https://lwww.imobiliariarei.com.br/imovel/casa-santa-helena-de-goias-3-quartos-90-m/CA6666-RF3?from=sale

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisao Grau de fundamentagéo
Outra [} ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 325.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forcada R$ 228.000,00
AVALIACAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 325.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n® 23.944 do Registro de Iméveis de Santa Helena de Goias - GO: Terreno com 162,50 m? e Construgdo com
111,50 m2.

- Para fins de célculos foi adotada a area construida de 111,50 m? e area de terreno de 162,50 m2.

- Para fins meramente informativos foi atribuido ao terreno o valor de R$60.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadoldgica, foram observadas na regiéo, ofertas de imoéveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, que variam de
R$1.800,00 a R$3.500,00/m? por area construida, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliagao.

- Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imovel ou possiveis patologias bem como
eventuais indicios de contaminagéo. Adocao de situacao paradigma prevista na NBR 14653:2.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Terca-feira, 10 de Dezembro de 2024

"-.rr.'ﬁ“'.f.:w rnf/‘r’"'l‘ e
4

Marcos Mansour Chebib Awad
5062265096

® Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdigdo do local do imovel avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela
Instituicdo Financeira solicitante deste laudo.

® LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragéo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imovel.
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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Tﬂtmﬂ. Heirm,

5 de nov. de 2024 17:25:48
558 Rua Parana

Brasil

Santa Helena de Goias
Goids

5 de nov. de 2024 17:2420
558 Rua Farana

Brasil

Santa Helena de Golas
Goids

Fachada Identificagdo numérica
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Vista da rua lado direito

5 de nov. de 2024 17:25:13
558 Rua Parana

Erasil

Santa Helena de Golas
Goias

RELATORIO FOTOGRAFICO

sdenov. de 2024 17:25:23
558 Rua Parana

Brasil

Santa Helena de Goias
Goids

Vizinho lateral direita
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5 de nov, de 2024 17:25:39
558 Rua Parana

5 de nov, de 2024 17:25:07
558 Rua Parana

Brasil Brasil
Santa Helena de Goias Santa Helena de Goias
(>0ias Golas
Vista da rua lado esquerdo Vizinho lateral esquerda
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VaHdar

OS: 0010330599

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento:
Logradouro: RUA ANTENOR PIRES DE OLIVEIRA, 623 ‘ Andar: ‘ Complemento: LOTE 15, QUADRA 19
CEP: 75920-000 ‘ Bairro:BRASIL ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

Imével Avaliando

Tipologia: Casa Idade Estimada / Aparente: 1
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio Estado de Conservacdo IBAPE-SP: A

Avaliacdo

Area (m?): 111,50 Unitario (R$/m?): 2.916,19 | Valor (R$): 325.154,70 Valor adotado (R$):
325.000,00




0OS: 0010330599

Endereco: Rua Paulo Lopes, s/n

CEP: 75920-000 ‘ Bairro: Centro ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

N2 vagas: 5 ‘ N2 dormitérios: 3 ‘ N2 suites: 1 ‘ N2 banheiros: 2 ‘ Idade aparente: 5 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio ‘ Estado de conservagdo IBAPE-SP: B

Imobiliaria: Ricardo e Carlos Iméveis ‘ Contato: ‘ Telefone: (64) 9923-41391

Area Construida: 133,00 m? ‘ Data: 07/11/2024 ‘ Valor:R$ 390.000,00

Link: www.sistema.validar. | P =" ww. | Linki wwv.sistema.validar.eng.br/link.php?l=QN2gjM0gTO | br/link.php?1=QN2gjMOgTO

S
x\

Endereco: Av. Esmeralda, s/n

CEP: 75920-000 ‘ Bairro: Ouro Branco ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

N2 vagas: 3 ‘ N2 dormitérios: 3 ‘ N2 suites: 2 ‘ N2 banheiros: 3 ‘ Idade aparente: 15 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) ‘ Estado de conservagdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Ricardo e Carlos Iméveis ‘ Contato: ‘ Telefone: (64) 9923-41391

Area Construida: 90,00 m? | Data: 07/11/2024 | Valor:R$ 230.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=gN2gjM0OgTO

Endereco: Rua Francisco Souza Lima, s/n

Elemento Comparativo 3

CEP: 75920-000 ‘ Bairro: Planalto ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

N2 vagas: 2 ‘ N2 dormitérios: 3 ‘ N2 suites: 1 ‘ N2 banheiros: 2 ‘ Idade aparente: 10 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) ‘ Estado de conservacdo IBAPE-SP: B

Imobiliaria: Ricardo e Carlos Iméveis ‘ Contato: ‘ Telefone: (64) 9923-41391

Area Construida: 120,00 m? ‘ Data: 07/11/2024 ‘ Valor:R$ 380.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=uN2gjMOgTO

Elemento Comparativo 4

Endereco: Rua Minas Gerais, s/n

CEP: 75920-000 ‘ Bairro: Brasil ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

N2 vagas: 5 ‘ N2 dormitérios: 5 ‘ N2 suites: 2 ‘ N2 banheiros: 4 ‘ Idade aparente: 5 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) ‘ Estado de conservacdo IBAPE-SP: B

Imobiliaria: Ricardo e Carlos Iméveis ‘ Contato: ‘ Telefone: (64) 9923-41391

Area Construida: 255,00 m? ‘ Data: 07/11/2024 ‘ Valor:R$ 480.000,00

Link: www.sistema.validar. | L N | -'nk: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-AO2gjM0gTO | br/link.php?1=A02gjMOgT0

Endereco: Rua Miguel Rodrigues Trindade, s/n

CEP: 75920-000 ‘ Bairro: Brasil ‘ Cidade: Santa Helena de Goias - GO

N2 vagas: 2 ‘ N2 dormitérios: 3 ‘ N2 suites: 0 ‘ N2 banheiros: 1 ‘ Idade aparente: 5 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) ‘ Estado de conservacdo IBAPE-SP: B

Imobiliaria: Grupo Rei Imobiliaria ‘ Contato: ‘ Telefone: (64) 9928-38452

Area Construida: 90,00 m? | Data: 07/11/2024 | Valor:R§ 320.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=Q02gjMOgTO

Validar Engenharia de Avaliagdes LTDA \\\&/

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2081, sala 21 - CEP: 01452-001 - S3o Paulo - SP

\Validar


www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=QN2gjM0gTO
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=gN2gjM0gTO
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=wN2gjM0gTO
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=AO2gjM0gTO
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=QO2gjM0gTO

Calculo do Valor do Imdével

1 390.000,00 133,00 0,95 2.785,71 80 1,0282 1,0000 1,0451 0,9491 1,0000 1,0000 46,54 2.832,26 1,0167 2.832,26
2 230.000,00 90,00 0,95 2.427,78 80 1,1319 1,1319 0,9479 0,8541 1,0000 1,0000 31,56 2.459,33 1,0130 2.459,33
3 380.000,00 120,00 0,95 3.008,33 80 1,0664 1,1319 1,0185 1,0068 1,0000 1,0000 553,42 3.561,75 1,1840 3.561,75
4 480.000,00 255,00 0,95 1.788,24 80 1,0282 1,1319 1,1089 0,9934 1,0000 1,0000 412,10 2.200,33 1,2304 2.200,33
5 320.000,00 90,00 0,95 3.377,78 80 1,0282 1,1319 0,9479 0,9683 1,0000 1,0000 149,48 3.527,26 1,0443 3.527,26
AV 111,50 2.916,19

Resumo dos Resultados

2.916,19 3.791,04 2.041,33 325.154,70

Resultado da Avaliacao
R$ 325.000,00




OS: 0010330599

Croqui de Localizacao

‘ 3.377,78

2.427,78

B 1.788,24 -

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

456.000,00

. 370.500,00 361.000,00 B
325.000,00 304.000,00

218.500,00

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



