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PARECER DE AVALIACAO
Matricula 41.919

Processo: 5001020-20.2019.4.04.7115

Porto Alegre/RS, 26 de marco de 2026.

[ of 4 v |
(JQ Joyce RI belro 0800-730-4050 - (51) 3126-8866

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.bor - jrleiloes.com.br

@joyceribeiroleiloeira



U

1. SOLICITANTE

O solicitante ¢ o Juizo da 1* Vara Federal de Santo Angelo/RS, por meio do
processo 5001020-20.2019.4.04.7115.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliacio é o valor venal de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicoées do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 — que
normatiza os procedimentos gerais de uma avaliagio, bem como a NBR 14.653-2 — que
normatiza os procedimentos especificos de uma avaliagdo de imével urbano, ambas da
ABNT (Associaciao Brasileira de Normas Técnicas).

A area foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.
Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

V" Registro fotografico;

v" Levantamento dos principais dados do imével;

V" Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma regiao;

v" Anilise dos dados e conclusio do parecer.

4. DADO DO IMOVEL

4.1 Descrigio da Matricula n° 41.919 do Registro de Imoéveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: APARTAMENTO n° 1003, residencial em alvenaria, localizado no décimo pavimento
do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, situado ¢ Rua Henrigue Martins, n° 110, com drea
total de 130,457 sendo 102,50m? de drea privativa, drea de uso comum de 27,95m° e fracao ideal de
0,0208. Construido sobre um terreno urbano com a drea de 1.687,50m situado no perimetro urbano
desta cidade, com frente para a rua Henrigne Martins, pelo lado par da numeracao, distante 86,00 metros

da rua Dom Jodo V1, dito terreno pela denominagio administrativa municipal é constituido de lote urbano
1’ 01 com a drea de 487,507 e lote urbano n° 02 com a drea de 600,001 e lote urbano n° 03 com a
dgrea de 600,00m72 todos da quadra n’ 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um guarteirao definido pelas ruas Henrigue Martins e Dom Jodo V1 e por terras do lote
rural n° 118, com as seguintes confrontagies: ao norte com a rua Henrigue Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fragao do lote rural n° 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fragao do lote rural n’
118, onde mede 50,15 metros, e a veste com o lote n° 04, onde mede 50,00 metros.
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4.2 Descrigido da Matricula n° 41.965 do Registro de Imoéveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: BOX/GARAGEM n° 51,vaga destinada a guarda de veiculos, em alvenaria, localizada
no subsolo 01, do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, situado i Rua Henrigue Martins, n°
110, com drea total de 17,54n7%, sendo 13,78m? de drea privativa, drea de uso comum de 3,76m? e fragao
tdeal de 0,0016. Construido sobre um terreno urbano com a drea de 1.687,50m, situado no perimetro

urbano desta cidade, com frente para a rua Henrigue Martins, pelo lado par da numeragao, distante 86,00
metros da rua Dom Joao V1, dito terreno pela denominagiao administrativa municipal é constituido de lote
urbano n° 01 com a drea de 487,50m7 ¢ lote urbano n° 02 com a drea de 600,00m? ¢ lote urbano n’° 03
com a drea de 600,00m7?, todos da quadra n° 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um quarteirao definido pelas ruas Henrigue Martin ¢ Dom Joao V1 e por terras do lote
rural n° 118, com as seguintes confrontagies: ao norte com a rua Henrigue Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fragao do lote rural n° 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fragao do lote rural n’
118, onde mede 50,15 metros, e a veste com o lote n° 04, onde mede 50,00 metros.

4.3 Descrigido da Matricula n° 41.966 do Registro de Imoéveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: BOX/GARAGEM n° 52,vaga destinada a guarda de veiculos, em alvenaria, localizada
no subsolo 01, do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, situado ¢ Rua Henrigue Martins, n°
110, com drea total de 17,5257, sendo 13,77m? de drea privativa, drea de uso comum de 3,75m? e fragao
tdeal de 0,0016. Construido sobre um terreno urbano com a drea de 1.687,50m, situado no perimetro

urbano desta cidade, com frente para a rua Henrigue Martins, pelo lado par da numeragao, distante 86,00
metros da rua Dom Joao 11, dito terreno pela denominagao administrativa municipal é constituido de lote
urbano n° 01 com a drea de 487,50m? ¢ lote urbano n° 02 com a drea de 600,00m? ¢ lote urbano n’° 03
com a drea de 600,00m7?, todos da quadra n° 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um quarteirio definido pelas ruas Henrigne Martin ¢ Dom Joao V1 e por terras do lote
rural n’ 118, com as seguintes confrontagies: ao norte com a rua Henrigue Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fragao do lote rural n° 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fragao do lote rural n’
118, onde mede 50,15 metros, e a oeste com o lote n° 04, onde mede 50,00 metros.

4.4 Detalhes conforme constatacao

O imével apresenta tipologia padrao com a seguinte distribuicao interna: 03
dormitérios (sendo 01 suite), banheiro social, lavanderia, cozinha, salas de estar e jantar
integradas e sacada com churrasqueira, totalizando 102,50 m? de area privativa.

Adicionalmente, conforme informagdes prestadas pelo sindico do
Residencial Canto das Aguas, a unidade possui o uso exclusivo de 02 (duas) vagas de
garagem: a Vaga n°® 51 (Matricula n® 41.965 do RI de Santa Rosa/RS, com 13,78 m?
privativos) e a Vaga n°® 52 (Matricula n® 41.966 do RI de Santa Rosa/RS, com 13,77 m?
privativos). Ressalte-se que tais unidades encontram-se vinculadas a unidade principal, ndo
sendo passiveis de alienagao separada.

Durante a diligéncia, constatou-se que o imével se encontra em fase final de
acabamento. Para a plena habitabilidade, faz-se necessaria a conclusiao de reparos e
instalagdes, tais como: lougas sanitarias e metais; espelhos de tomadas e interruptores; além
de limpeza técnica pds-obra.
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O edificio ¢ de uso misto, contando com salas comerciais no pavimento
térreo e acesso residencial via elevadores e escadarias.

Abaixo o registro fotografico realizado:

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.c

UD Joyce Ribei[o 0800-730-4050 - (51) 3126
) .

@joyceribeiroleiloeira




UQ Joyce Ribeiro 0800-730-4050 - (51) 3126-8866

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.or - jrleiloes.com.br

@joyceribeiroleiloeira



U

5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel estd localizado no Residencial Canto das Aguas, sito a2 Rua
Hentique Martins, n° 110, em zona central e nobre de Santa Rosa/RS.

A regido ¢é dotada de infraestrutura urbana completa e consolidada, o imével
em questdo estd nas proximidades do Hospital Vida & Saude, instituicbes de ensino de
referéncia e ampla rede bancaria.

A localizagio pode ser conferida através do link:
https://maps.app.goo.gl/SSrsBihFfUVPuxuCA.

Abaixo, imagem aérea:

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir um valor correto a 4rea do imdvel avaliando, foram
pesquisadas amostras de apartamentos com caracteristicas semelhantes, na regidao do imével
avaliando. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Apartamento a venda na Rua Duque de Caxias, 1857, Centro, Santa
Rosa/RS, com érea total de 59,00m?, por R$ 275.000,00, ou seja, R$ 4.661,02/m?.

UD Joy(e Ribeiro 0800-730-4050 - (51) 3126-8866
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6.2 Apartamento a venda na Rua Duque de Caxias, 840, Centro, Santa
Rosa/RS, com érea total de 124,00m?, por R$ 400.000,00, ou seja, R$ 3.225,81/m?.
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6.3 Apartamento na cobertura a venda na Rua Duque de Caxias, 2385,
Centro, Santa Rosa/RS, com area total de 119,00m?, por R$ 424.000,00, ou seja, R$
3.563,03/m?2.
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6.4 Apartamento na cobertura a venda na Rua Duque de Caxias, 2385,
Centro, Santa Rosa/RS, com area total de 151,00m?, por R$ 599.000,00, ou seja, R$
3.966,89/m?2.
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6.5 Apartamento a venda no Bairro Sao Francisco em Santa Rosa/RS, com
area total de 150,00m?, por R$ 650.000,00, ou seja, R$ 4.333,33/m?.

III ERICKSSON VENDA - LOCACAD + INFORMAGOES ~  CONTATO

CORRETORES DE IMOVEIS
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6.6 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com érea total de 83,00m?, por R$ 532.000,00, ou seja, R$ 6.409,64 /m?.

i = 4
{55} 3512-6459 wesscy W Favorites ¥ Anunciar Imével 40 firea do Cliente 13 =

Apartamento 2 Quartos Centro 83m* Venda
Contro - Santa Rosa/RE RS 532.000,00

Comn0: aPoyss

Visuslizar Fotos

VENDA de APARTAMENTO em Santa Rosa, centro -
Edificio Canto das Aguas, 2 dormitdrios

Apariamento 4 Venda no Centro de Santa Rosa.

Deseutra b apartaments dos S&us Sonhos no Edifielo Canto das Aguas! Este imvel conta com B3 m* de.
area privativa, oferece Z dormiidries, sendo 1 sufle, 2 banhekros, uma vaga de garagem, sacada com
churrasqueira & uma vista encantadors pars & dres verde. O edificio conta com sievadon, salo de festas
MeBiacs, PEYEroUnd & SELEMa 0f Mon faramento via cameras. Locallzacs no cantro de Santa Ros,
VBé terd thril ALeSsn & MEradns, TarmAnas & bancos.

VALDR: RS 532.000,00. Documentagao em dis, pode ser financlado.

Agends sua visita Com a JBEM IMovels Straves do teisfons (S5) 3512-6459, oU peo Whatsapp (55) 98734~

Caracteristicas

- Agua Quente ) Area ce Service
2 Banneiro Social ) enurrasqueira
2 cazinna ) sacana
Infraestrutura

Elavagar Garagem Conerta

6.7 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com érea total de 83,00m?, por R$ 630.000,00, ou seja, R$ 7.590,36 /m?>.

“““ INICIO SOBRE NOS COMPRAR ALUGAR VENDER FALE CONOSCO

/ VENDA- APARTAMENTO CANTO DAS AGUAS

COoD01473

VENDA- APARTAMENTO
CANTO DAS AGUAS

RS 630.000,00

===
—

Quartols)
2

=
—
-

B

Banheiro(s}
2

Garagem(s)
1

p @

Status

@]

Financidvel

<\
ﬁ

imobiliariasantarosa@hotmail.com

(55) 2120 0303

Descrigao

Localidade: Centro
1 dormitério(s)
1 suite(s)

1 banheiro(s)
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6.8 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com érea total de 84,00m?, por R$ 650.000,00, ou seja, R$ 7.738,10/m?.

Apartamento 2 Quartos Centro 84m* Venda
Centro - Santa Rosa/RS R$ 650.000,00
COPIGO: 700 Favorite

w

) O [ m = =
700 2 1 2 1 8am?
codigo Quartos Suit Bann, Vaga Privativos

Lindo apartamento mobiliado no centro com 2
dormitorios.

=
Mobillado

IBEM (55) 3512-6459 Whatshpp Favoritos Anunciar Imével

bancada da cozinha, sacada, banheiros e lavanderia, todos da marca Di Bento/Finger, além dos
eletrodomésticos embutidos. Condominio com elevador, saldo de festas, playground e varanda com vista
para area verde. Edificio situado no centro e, ao mesmo tempo proxime da natureza.

Caracteristicas

Agua Quente Area de Servico
) Armério Embutido Banheiro Social
) Churrasqueira Cozinha
Cozinha Planejada Dormitério com Armario @ LRI
Espera Split Mobiliado Compartilhar Favoritar
Sacada com Churrasqueira Sala Armarios

Vista Panoramica

Infraestrutura
) Elevador Gas Central
Interfone Playground

Salao de Festas
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6.9 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com érea total de 119,00m?, por R$ 750.000,00, ou seja, R$ 6.302,52/m?.

$ FINANCIAMENTOS

APARTAMENTO NO CENTRO Canto Das Aguas wovsual -
R$ 750.000,00

Status Disponivel

ESTRUTURA

2= pormitsriogs) 3 [suitetsy
— 2

= Banheiro(s)

MAIS INFORMACOES?

22 rede © Sonta Rosa / Ro Grande do sul/ rasi (3
imobiliarias () CAPA | ¥ VENDA - | A ALUGUEL - 2 ENVIE SEUIMOVEL | & QUEM SOMOS | I( CONTATO

Itens especiais:

+ Agua Indvidualizada + Churrasqueira + Elevador

5ximo bancos + Portéo eletronico

uas, no Centro de Santa Rosal Conforto e Espago para Toda a

escolha perfeital

nhecer esse incrivel imévell

7. MEDIA ARITMETICA

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRODE AMOSTRAS

ltem Metragem (m?) Valor Total Valorim?
6.1 29 00 R$ 275.000,00 R%$ 4661,02
6.2 124,00 R$ 400.000,00 R$ 3.225 81
6.3 119,00 R$ 424 000,00 R$ 356303
6.4 151,00 R%$ 599.000,00 R% 3.966,89
6.5 150,00 R$ 650.000,00 R%$ 433333
6.6 83,00 R$ 532.000,00 R% 6.409 64
6.7 83,00 R$ 630.000,00 R%$ 7.590.36
6.8 84 00 R$ 650.000,00 R$ 7.738.10
6.9 119,00 R$ 750.000,00 R$ 6.302 52

VALOR MEDIO/M? R$ 5.310,08
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DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M? DAS 9 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 9
MA = R$ 5.310,08/m?

7.1 MEDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 20%, para mais e para menos, eliminando as
amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m3) Valor Total Valor/m?
6.1 59,00 R$ 275.000,00 R$ 4.661,02
6.5 150,00 R$ 650.000,00 R$ 4.333,33
6.9 119,00 R$ 750.000,00 R$ 6.302,52
VALOR MEDIO/M? R$ 5.098,96

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = R$ 5.098,96/m?>

7.2 Adequagio de mercado

No que se refere a formagao do valor de mercado, as amostras de anuncios
geralmente comportam margens de negociagao. Todavia, deve-se considerar que a unidade
avaliada possui o diferencial de 02 (duas) vagas de garagem exclusivas (Boxes n® 51 e 52), o
que eleva sua atratividade e valor residual perante o mercado.

Contudo, as amostras demonstram iméveis com grau de finalizagao muito
mais adequado, possuindo pisos quentes, moveis planejados e acabamentos ja finalizados, o
que ocasiona uma desvalorizagdo frente as amostras encontradas, as quais estio finalizadas
e aptas para utilizagao.

Mesmo que estes acabamentos nao estivessem finalizados nas amostras,
estes poderiam ser utilizados como uma margem de negociagio em suas compras.

Considerando os aspectos acima expostos, sera aplicada depreciagio de
15% (quinze por cento) em decorréncia do “fator oferta”. Assim, o valor final apurado do
metro quadrado do imédvel ora avaliado corresponde a R$ 4.334,11/m?.

Este percentual reflete o ajuste necessario para a plena habitabilidade do
imoével, taxas para comercializacdo, condi¢oes de pagamento, sendo compensado, em
parte, pela infraestrutura de garagens vinculada a unidade.
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8. VALOR DA AREA

Com base nos valores, analises e informagoes de mercado ja expostas,
conclui-se que o valor de mercado para a area do imével é assim determinada:

VALOR DO IMOVEL = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DO IMOVEL = 102,50 m? X R$ 4.334,11
VALOR DO IMOVEL = R$ 444.246,27

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 445.000,00

(quatrocentos e quarenta e cinco mil reais)
Limite inferior: R$ 400.500,00 | Limite superior R§ 489.500,00

09. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer ¢ composto de 19 paginas, todas de um lado s6, sendo
a ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 30 de marco de 2026.
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JOYCE RIBEIRO nersirseero,
Leiloeira Oficial
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