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DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° do Pedido Data Solicitagéo

Santander 0010114086 06/06/2024

Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA

M2G2 PATRIMONIAL Franz Omar Gomez Flores 5069767167
Proponente CPF/CNPJ
VINICIUS PESSANHA GOMES 087.164.657-92

DADOS DO IMOVEL

Enderecgo Numero Complemento CEP

Rua Doutor Thiers Cardoso 42 Lote 25, Quadra 11 28020210
Bairro Municipio UF
Parque Joquei Club Campos dos Goytacazes RJ

Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Casa 2.610 02° CRI CAMPOS DOS

RESUMO

METODOLOGIA APLICADA

Comparativo direto de mercado

— ] eL GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Il

GRAU DE PRECISAO
]

AREA CONSTRUIDA

163,67m?
X . VALOR UNITARIO (R$/m?)
- tca GPS Map Camera
Campos dos Goytacazes, Rio de Janeiro, Brazil R$ 3-582,31/"!2
Dr. Thiers Cardoso, 42 - Parque Jéquei Club, Campos dos Goytacazes - RJ, 28020-210, Brazil >
iz ‘ VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
08/06/24 11:32 AM GMT -03:00
R$ 586.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 440.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF5238
RENEGOCIAGAO DNRJ

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Minimo

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
2

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
2

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
163.67

23 - Face do Imovel
Sul

24 - Comodos
Tipo de comodo
Varandéo
Sala de Estar / Visitas

Corredor

Banheiro social
Dormitério

Suite

Banheiro Suite

Cozinha

Area de Servico Coberta

1.0.0

Quantidade

2

1

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
9

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade

1

12 - N° de Dormitoérios

3

14 - N° de Vagas Descobertas

1

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)

163.67

20 - Area Total (em m?)

0

22 - Area nao Averbada (em m?)

163.67

Acabamento piso
Ceramica
Porcelanato
Porcelanato
Ceramica
Porcelanato
Porcelanato
Ceramica
Porcelanato

Ceramica
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Acabamento parede
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada
Emassada e Pintada

Emassada e Pintada

Acabamento forro/teto

Telha ceramica

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado

Emassado e Pintado
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CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca
Lazer

Onibus

Coleta de Lixo
Escola

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

Dentre os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo,
destacam-se sua localizacéo, Joquei Club € um bairro de classe
média, localizado na cidade de Campos de Goytacazes/RJ. Esta em
uma regiao com predominancia de uso residencial e densidade
demografica alta.

O imodvel estda em uma via local e ha 3 grandes eixos viarios proximos
ao local: Av. Pres. Kennedy (210 m), Av. Winston Churchill (500 m),
Av. N. Sra do Carmo (750 m).

O bairro possui estrutura de agua, esgoto sanitario, energia elétrica,
telefone, pavimentacéo, esgoto pluvial e iluminagao publica.

Ha alguns equipamentos de educagéo, saude, lazer e cultura préximos

ao local, no raio de 1,5km.

O imovel esta a aproximadamente 3,2 Km da Universidade Estadual do

Norte Fluminense — UENF. Com relagao ao cenario do mercado
imobiliario acredita-se em uma perspectiva otimista a curto e médio
prazo.

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
420

05 - Fundos (em metros)
12

07 - Lado Esquerdo (em metros)
35

1.0.0
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02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario

Gas Canalizado
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)
12

06 - Lado Direito (em metros)
35

08 - Fracao ideal (em %)
100
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MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

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

Sim

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

Nao

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

Nao

07 - O imovel possui vaga de garagem?

Sim

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

Sim

11 - Observacgoes

Foi realizada apenas a vistoria externa do imoével.

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

Sim

15 - O imével tem um unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

17 - O imoével apresenta condig6es de habitalidade?

Sim

19 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Outros - Vistoria externa / Sem acompanhante

03 - Contato Telefonico Acompanhante
0
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02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
Sim

04 - Observagoes

Foi realizada apenas a vistoria externa do imovel.

06 - Observacoes

Foi realizada apenas a vistoria externa do imével.

08 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Sim

10 - O imével esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Nao

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

Sim

14 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

16 - O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

18 - O imével nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria externa

04 - Observagoes Finais

Por se tratar de vistoria externa nao foi possivel confirmar a area
construida do imoével, sendo considerada a area averbada em
matricula. A divisdo interna do imével e seus acabamentos internos
foram obtidos por meio de laudo anterior disponibilizado pelo banco.
Embora a vistoria seja externa o imével aparenta obter condigbes
normais de habitabilidade.
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF5238

RENEGOCIAGAO DNRJ

AMOSTRA 1
7

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

1.0.0

Enderego

Rua Aguinaldo Machado, 130 , Parque Joquei Club
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos

Casa 3

Area privativa Valor

140,00 R$ 550.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
30 Médio

Area do terreno Padréo terreno
250,00 Médio

URL

Qtd. Banheiros
2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

R$ 550.000,00

Qtd. Vagas
3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-joquei-club-bairros-campos-dos-goytacazes-com-garagem-

140m2-venda-RS550000-id-2655497842/

Endereco

Rua Herval Ribeiro de Castro, 121, Parque Joéquei Club
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Casa 3

Area privativa Valor

208,00 R$ 650.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
15 Médio

Area do terreno Padrao terreno

432,00 Médio

URL

Qtd. Banheiros
3

Estado de conservagao
Regular

Topografia

Terreno Plano

R$ 650.000,00

Qtd. Vagas
4

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-joquei-club-bairros-campos-dos-goytacazes-com-garagem-

208m2-venda-RS650000-id-2603304198/

Enderego

Rua Doutor Arnaldo Rosa Viana, 150 , Parque Joquei Club
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Casa 2

Area privativa Valor

85,00 R$ 290.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento

20 Médio

Area do terreno Padréo terreno
150,00 Médio

URL

Qtd. Banheiros
2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

R$ 290.000,00

Qtd. Vagas
2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-doutor-arnaldo-rosa-viana-parque-joquei-2995252489.html

Enderego

Rua Anténio Calado, 229 , Parque Joquei Club
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 2

Area privativa Valor

70,00 R$ 290.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
20 Médio

Area do terreno Padréo terreno
130,00 Médio

URL

Qtd. Banheiros
2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

R$ 290.000,00

Qtd. Vagas
1

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-parque-joquei-club-bairros-campos-dos-goytacazes-com-garagem-

70m2-venda-RS290000-id-2650003629/
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AMOSTRA 5
Endereco
Rua Pedro Marins, 661 , Parque Turf Club
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros
Casa 3 2
Area privativa Valor
127,00 R$ 699.990,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
20 Médio Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
378,00 Médio Terreno Plano
URL

R$ 699.990,00

Qtd. Vagas

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-turf-club-bairros-campos-dos-goytacazes-com-garagem-127m2-

venda-RS699990-id-2698809781/

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo

Comparativo direto de mercado 1] 1l

CALCULOS AVALIATORIOS

Area (m?) Valorunit.(R$/m?) F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 FAT SAN
1 140,00 R$ 3.928,57 090 100 1,00 119 0,96 - - - - 1,150 S
2 208,00 R$ 3.125,00 0,9 1,00 1,00 1,07 1,06 - - - - 1,130 S
3 85,00 R$ 3.411,76 090 1,00 1,00 1,12 0,92 - - - - 1,040 S
4 70,00 R$ 4.142,86 090 1,00 1,00 1,12 0,90 - - - - 1,020 S
5 127,00 R$ 5.511,73 09 09 0,78 1,12 094 - - - - 0,740 S
R$ 4.023,99

F1 (Oferta), F2 (Regido), F3 (Padrao de Acabamento), F4 (Estado de Conservagdo), F5 (Area)

HOMOGENEIZAGAO

N° elementos Valor unitario médio Limite inferior -30% (R$/m?) Limite superior +30% (R$/m?)
5 R$ 3.582,31 R$ 2.507,62 R$ 4.657,01

SANEAMENTO

N° elementos Valor unitario médio Limite inferior -30% (R$/m?) Limite superior +30% (R$/m?)
5 R$ 3.582,31 R$ 3.316,16 R$ 3.848,47

Desvio padrao Coef. Variagao T de Student Intervalo Confiabilidade
388.9835 10.8584 1.53 0.1486

DETALHAMENTO DOS VALORES

Area averbada (m?) Valor unitario (R$/m?) Valor parcial (R$)
163,67 R$ 3.582,31 R$ 586.317,16

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 586.317,16
Fator de liquidez 0,7509

Valor de venda forgada R$ 440.000,00
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Valor homog. (R$/m?)
R$ 4.066,07

R$ 3.178,13
R$ 3.193,41
R$ 3.803,14
R$ 3.670,81

R$ 3.582,31
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AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 586.000,00

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Terga-feira, 11 de Junho de 2024

ng“%%

Franz Omar Gomez Flores
5069767167

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigao do local do imével 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 elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagao 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 localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imével.
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Fachada / Data e Hora Fachada
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Fachada Fachada
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Numeragéo do imovel Rua Dr. Thiers Cardoso
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Rua Dr. Thiers Cardoso Rua Dr. Thiers Cardoso
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Rua lado direito Rua lado esquerdo
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Mapa dos elementos
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