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DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAK2943

RENEGOCIAGAO DNRJ

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
MARIA CLARA TEIXEIRA BALBI RIBEIRO

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido
0010382565

Avaliador responsavel

Marcos Mansour Chebib Awad

Data Solicitagao
09/04/2025

CREA
5062265096

CPF/CNPJ
138.049.677-28

Endereco

Rua Maria do Carmo R. Barreto

Bairro

Parque Aurora

Tipo do imovel

Apartamento

RESUMO

Apto. 304, Bl. 01, Cond. Residencial Arua |

Numero Complemento
20

Municipio UF
Campos dos Goytacazes RJ
Matricula

17080

CEP
28026090

Num. Registro de Iméveis

7° CRI Campos dos

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
I

GRAU DE PRECISAO
n

VALOR DE MERCADO
R$ 184.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 129.000,00
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\Validar

OS: 0010382565

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento: Condominio Arua
Logradouro: Rua Maria do Carmo R. Barreto, 20 Andar: Complemento: Apto. 304, Bl. 01,
Cond. Residencial Aru3
CEP: 28026-090 Bairro:Parque Aurora Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ
Imével Avaliando
Tipologia: Apartamento Idade Estimada / Aparente: 15
Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrdo Simples s/elev. Estado de Conservacdo IBAPE-SP: C

Avaliacdo

Area (m?): 52,48 Unitario (R$/m?): 3.505,38 | Valor (R$): 183.962,38 Valor adotado (R$):
184.000,00




OS: 0010382565

Endere(;o R. S3o Lino, 25
CEP: 28026-090 | Bairro: Parque Aurora | Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 2 | N2 suites: 0 | N2 banheiros: 1 | Idade aparente: 20 anos
Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrdo Simples s/elev. | Estado de conservagdo IBAPE-SP: C
Imobiliaria: IDEAL NEGOCIOS IMOBILIARIOS | Contato: | Telefone: (22) 9980-99969

Area Privativa: 65,00 m? | Data: 10/04/2025 | Valor:R$ 185.000,00

Link: www.sistema.validar. | BT S | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=kDOyYTOxETM | br/link.php?1=kDOyYTOXETM

Endereco: R. Dr. Beda, s/n
CEP: 28026-592 | Bairro: Parqua Aurora | Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 2 | N2 suites: 0 | N2 banheiros: 1 | Idade aparente: 20 anos
Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrio Simples s/elev. | Estado de conservacio IBAPE-SP: C
Imobiliaria: DARBY BARRETO CORRETOR DE IMOVEIS | Contato: | Telefone: (22) 9993-31128
Area Privativa: 58,00 m? | Data: 10/04/2025 | Valor:R$ 199.990,00

Link: www.sistema.validar. | SN 2 B | link: wwv.sistema.validar.eng.br/link.php?l=ATOyYTOxETM | br/link.php?1=ATOyYTOXETM

Endere(;o. Av. Mario Manh3es de Andrade, 156
CEP: 28026-110 | Bairro: Parque Aurora | Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 3 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 15 anos
Padrido IBAPE-SP: Apartamento Padrio Simples s/elev. | Estado de conservacio IBAPE-SP: C
Imobiliaria: IDEAL NEGOCIOS IMOBILIARIOS | Contato: | Telefone: (22) 9980-99969

Area Privativa: 88,00 m? | Data: 10/04/2025 | Valor:R$ 324.104,00

Link: www.sistema.validar. | T RN | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=ETOyYTOxETM | br/link.php?1=ETOyYTOXETM

Elemento Comparativo 4

Endere(;o Rua Tenente-Coronel Cardoso, 264
CEP: 28010-802 | Bairro: Parque Califérnia | Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 2 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 15 anos
Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrdo Simples s/elev. | Estado de conservagdo IBAPE-SP: C
Imobiliaria: IDEAL NEGOCIOS IMOBILIARIOS | Contato: | Telefone: (22) 9980-99969

Area Privativa: 63,00 m? | Data: 10/04/2025 | Valor:R$ 220.000,00

Link: www.sistema.validar. | MRSl | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=ITOyYTOxETM | br/link.php?1=ITOyYTOXETM

Elemento Comparativo 5

Endereco. Av. Mario Manh3es de Andrade, 152
CEP: 28026-110 | Bairro: Parque Aurora | Cidade: Campos dos Goytacazes - RJ

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 3 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 20 anos
Padrio IBAPE-SP: Apartamento Padrio Simples s/elev. | Estado de conservacio IBAPE-SP: C
Imobiliaria: Claudia Marcia | Contato: | Telefone: (22) 9997-18657

Area Privativa: 80,00 m? | Data: 10/04/2025 | Valor:R$ 290.000,00

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

Validar Engenharia de Avaliagdes LTDA \\\&/

Av. Brigadeiro Faria Lima, 2081, sala 21 - CEP: 01452-001 - S3o Paulo - SP
VValidanr
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Calculo do Valor do Imével - Tratamento por Fatores

1 185.000,00 65,00 0,95 2.703,85 80 1,0638 1,0000 1,0549 1,0000 1,0000 1,0000 286,54 2.990,39 1,1060 2.990,39
2 199.990,00 58,00 0,95 3.275,70 80 1,0638 1,0000 1,0253 1,0000 1,0000 1,0000 250,09 3.525,79 1,0763 3.525,79
3 324.104,00 88,00 0,95 3.498,85 80 1,0000 1,0000 1,0667 1,0000 1,0000 1,0000 233,53 3.732,38 1,0667 3.732,38
4 220.000,00 63,00 0,95 3.317,46 80 1,0000 1,0000 1,0467 1,0000 1,0000 1,0000 155,04 3.472,50 1,0467 3.472,50
5 290.000,00 80,00 0,95 3.44375 80 1,0638 1,0000 1,0541 1,0000 1,0000 1,0000 362,09 3.805,84 1,1051 3.805,84

3.505,38 319,47 4.556,99 2.453,77 9,11 12,50 183.962,38

Resultado da Avaliacdo
Valor de Mercado
R$ 184.000,00




SMIRA

|
3.505,38 4.975.70 3.498,85 3.317.46 3.443,75

2.703,85

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando vs Elementos comparativos)

307.898,80

275.500,00

209.000,00
~184.000,00 175.750,00 189.990,50 B

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



