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DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1181

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
WILLI FISCHER NAJAS

DADOS DO IMOVEL

N° da Proposta
0010534439

Avaliador responsavel

Marcos Mansour Chebib Awad

Data Solicitagéo
02/07/2026

CREA
506226509

CPF/CNPJ
379.859.528-37

Endereco Numero Complemento
Rua dos Jequitibas 327 APTO 08 - RESIDENCIAL FENICE XXI
Bairro Municipio UF CEP
Campestre Santo André SP 09070330
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Apartamento 187171 1 CRI DE SANTO ANDRE
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 665.000,00

T

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 466.000,00
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1181
RENEGOCIAGAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Apartamento

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
1

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
2

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
21,15

21 - Area Averbada (em m?)
174,37

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
2

12 - N° de Dormitoérios
1

14 - N° de Vagas Descobertas
2

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
116,50

20 - Area Total (em m?)

174,37

22 - Area nao Averbada (em m?)
0,00

Acabamento piso Acabamento parede Acabamento forro/teto

02 - Unidades por Andar

04 - N° de Elevadores

06 - Pagamento do Condominio

08 - Uso do Edificio

Residencial

powered by 101
inspectos.com



& Santander

09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura

Interfone

TV a Cabo

TV Satélite
Vigilancia Eletrénica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Shopping

Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Fracao ideal (em %)
14,34

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1181
RENEGOCIAGAO ClI

10 - Estado de Conservagao

Bom

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

01 - Considerando as condigdes de localizagao, conservagao, 02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a Sim
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

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 | #TAT1181
RENEGOCIAGAO ClI

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 | #TAT1181

RENEGOCIACAO ClI

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 5

1.0.0

Enderego

Rua dos Jequitibas, 327 , Campestre

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

105,00 R$ 635.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
1 Médio

URL

R$ 635.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

Valor unitario (R$/m?)

R$ 6.047,62

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-santo-andre-campestre-105m2-

RS635000/id-28297920/

Enderego

Rua do Contorno, 334 , Campestre

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

100,00 R$ 640.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
5 Médio

URL

R$ 640.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 6.400,00

Estado de conservagéo
Nova|Regular

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-campestre-bairros-santo-andre-com-garagem-100m2-venda-

RS640000-id-2838816088/?source=ranking%2Crp

Endereco

Rua General Canavarro, 696 , Campestre

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

90,00 R$ 450.000,00

|dade aparente Padréo de acabamento
10 Médio

URL

R$ 450.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

Valor unitario (R$/m?)
R$ 5.000,00

Estado de conservagéo
Nova|Regular

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-campestre-bairros-santo-andre-com-garagem-78m2-venda-

RS450000-id-2873601187/?source=ranking%2Crp

Enderego

Rua dos Jequitibas, 829 , Campestre

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

110,00 R$ 555.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
10 Médio

URL

R$ 555.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
3 2

Valor unitario (R$/m?)

R$ 5.045,45

Estado de conservagéo
Nova|Regular

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-campestre-bairros-santo-andre-com-garagem-110m2-venda-

RS555000-id-2731957891/?source=ranking%2Crp

Enderego

Rua Diogo Fernandes, 72 , Campestre

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 3

Area privativa Valor

84,00 R$ 620.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
10 Médio

URL

R$ 620.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 7.380,95

Estado de conservagéo
Nova|Regular

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-campestre-bairros-santo-andre-com-garagem-84m2-venda-

RS620000-id-2873796095/?source=ranking%2Crp
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AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisao Grau de fundamentagéo
Outra 1] 1l

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 665.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forgada R$ 466.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 665.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n® 187,171 do Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André - SP: Area privativa com 116,50m2, area
comum com 21,15 m? e area total de 174,37m?, correspondendo a fragao ideal de 14,34% do terreno.

- Informagdes extraidas do IPTU n° 0001.26.01087073.00.1. Construgao com 174,37m?2.

- Convengao de condominio, datada em 18/06/2025, na qual consta que a unidade ora avaliada possui area total de 116,50 m2.

- Para fins de célculos foi adotada a area privativa de 116,50m2,

- Para fins meramente informativos foi atribuido a vaga de garagem o valor de R$ 35.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadolégica, foram observadas ofertas de unidades de imével inseridas no mesmo condominio que o objeto avaliando,
elementos 01 com valor unitario de R$5.700,00 por area privativa, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliago.

- Imovel pertencente ao Residencial Fenice, conforme documentacéo fornecida.

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

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quarta-feira, 8 de Julho de 2026

y’éﬂm rﬁ-"ﬂ‘ o
S

Marcos Mansour Chebib Awad
506226509

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdigdo 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 elaboracéo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operacéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imovel.
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Identificagéo do imovel Interfone
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03 de julho de 2026 14:47
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Vista da rua Vizinho
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Enderega

Empreendiment

Contato
Informagdes

Prego
Compralenda
]

Area
privativa

EspeculagSo

Fator
er

Valor
unitario
descontado

Padrio

Farvor

Padrio Construtivo e Estado de Conservagio

Idade Vida Estado de

Parcela das

Nide Anda roponura

Terreno

Nota de Parcela

° (e ; q z vagas 1 —_—
Comerciais) (R¥ (m™) faror oferta Estimada Referencial conservagao - g Localizagao - - do
e UBAPE)  UBaRE) ~Fiimed e HELER Benfeitorias Localizagso | 42
Fi. dos Jequithés, 327 - Campestre, Santa GUAIRA NEW Apartamenta
1 |F s dequihds, 577 . ResidencislFenice| CORPORATION £35.000,00 105,00 Baina 035 | 574524 | PaddoMédio | 4.218 1 60 a 0,393 0% z 0 Mo Privilegiada 10,00 20% | idhe-26
i i (1) 37138-0738 slelew.
B . (11 37138-0738 Aparamento
2 E;ﬁ%&&“&ﬁ?ﬁc‘. 334 - Campestre. Santo André ! Gusitalméveisblew | 640.000,00 100,00 Baiva 035 | 608000 | PadiEoMéda | 4218 5 60 b 0,361 a0 1 0 Mo Privlegiada 10,00 20 Julho-26
g Corporation slele.
R, Gen. Canavamo, 636 - Campestre, Santa GUAIRA NEW Apanaments
3 | Gen Canavans B30 . ! CORPORATION 450.000,00 75,00 Baiva 035 | 548077 | PadfoMédio | 4218 10 60 b 0,320 0% z 0 Sim Privllegiada 10,00 20% | juhe-26
- (1) 37138-0738 slelew.
Fi. dos Jequitbés, 829 - Campeste, Sars GUATRA NEY ) fpartamento . . . ! )
4 |Boesdeaihee 80 ' CORPORATION 555.000,00 110,00 Baina 095 | 479318 | Pad@cMédo | 3828 10 60 b 0320 0% z 0 Mao Privllegiads 10,00 20% | iuhe-26
i [M37198-0738 stelew. (-] =
R Diogo Fernandes, 72 - Campestre, Santo GUAIRA NEW Apattamento
5 e e AP ! CORPORATION £20.000,00 84,00 Baiva 035 | 70m30 | PadfoMédio | 4218 10 60 b 0,320 0% 1 0 Mo Privilegiada 10,00 20% | idhe-26
e (1 97138-0735 slelew.
- N Apanamento
R. dos J 327 -C Residencial rramente . -
v Lilies : = 116,50 = = = PadiSo Médio | 4,218 1 60 a 0,393 = 2 0 Sim | Privilegiada 10,00 = =
Santo Andié - SP. 09070-330 Fenice SRt




Aplicado na Parcela das Benfeitorias

1003 do valor

Aplicado na Parcela do Terreno

arredondado

io [R$im?)
Valor unitario Val
E Preco frea privativa descontado - alor o
nderego CompratVenda (R$) m e e, Fator de Adequagio Homogene.lzado Fator acumulade  Valor Saneado (R$im7)
[R$!m’) Parcela a0 Dbsoletismo e ao Fator Padrio Fator Fator Fator Parcela Fator T = [R$m)
Benfeitoria Estado de Construtivo rea Andar  AulVagas Temeno ator lransposigao
Conservagio [Foc)
1 |f} dos dequitibds, 377 Campestre, Santo £:35.000,00 105,00 5.745,24 80 1,0000 1,0000 0a7dd | 10000 03897 20 10000 5.538,45 0,964 5.538,45
2 |Rdolontame, 334 - Campestre, Sante £40.000.00 100,00 £.060.00 80 10000 1,0000 03625 | 10000 1,0555 20
e ear 000, ; 080, 5 X X ; ; ; v 10000 £.139,85 1,018 £.139,85
3 |B Gen Canavanc, 835 - Campestre, 450,000.00 78,00 5.480.77 80 10000 1,0000 035t | tooon | nsear 20 10000 4.337.17 0,312 4.337.17
Santo Aindré - 5P, 03070440 000, - 480, " . . - . - " . 337 - 331
q B dosdequiths, 873 - Campestia. Santa 555.000,00 110,00 473318 80 10000 11013 03857 | 10000 | 03343 20 10000 5.088,11 1,062 5.088.11
5 |B DingoFemandes, 12 - Campestre. £20.000,00 54,00 7.01.30 05 1,0000 1,0000 03215 1,0000 10373 205
B e anam e 000, ! oM, 5 X X ; ; X v 10000 £.722.51 0.353 6.722,81
5.707.29 = 5.70
Amplitude do intervalo de confianga
Distribuiciot 1,533
Desvio Padrao 738,29
M21" vy Z.24
Yalor I..II'IIIZ-EIIID’ 5.707.29 o 506,16
Saneado [R$im"]
Desvio Padrao T33.23 Amplitude do
Saneamento 307 7.419,47 intervalo de
confianga
Saneamento —-303< 333510
Coeficiente de .
iac50 Final 12,34
variagao Fina
VYalor de mercado BE4. 838,77
Coeficiente de .
30 Inicial 14,0
variagao inicia Yalor mercado
BES. 000,00
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