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PARECER DE AVALIACAO
Matricula 41.921

Processo: 5001020-20.2019.4.04.7115

Porto Alegre/RS, 26 de marco de 2026.
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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 avaliagio 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 condicdes do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

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

A area foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

v Registro fotografico;

4 Levantamento dos principais dados do imével;

v Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma regiao;
v Analise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADO DOS IMOVEIS

4.1 Descrigio da Matricula n° 41.921 do Registro de Imoveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: APARTAMENTO n° 1101, residencial em alvenaria, localizado no
décimo primeiro pavimento, do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, sitnado é Rua Henrigue
Martins, n° 110, com drea total de 240,031, sendo 188,60m? de drea privativa, drea de uso comum de
51,43n7 e fragao ideal de 0,0355. Construido sobre um terreno urbano com a drea de 1.687,50m7,
situado no perimetro urbano desta cidade, com frente para a rna Henrigue Martins, pelo lado par da
numeragdo, distante 86,00 metros da rua Dom Joao V1, dito terreno pela denominacao administrativa
municipal é constituido de lote urbano n® 01 com a drea de 487,50m? e lote nurbano n° 02 com a drea de
600,00m7 e lote urbano n® 03 com a drea de 600,007, todos da quadra n° 1.022, no Bairro centro, na
cidade de Santa Rosa/RS. Localizada em nm quarteirio definido pelas ruas Henrigne Martins e Dom
Joao VI e por terras do lote rural n° 118, com as seguintes confrontacoes: 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
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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.

4.2 Descrigio da Matricula n° 41.938 do Registro de Imédveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: BOX/GARAGEM n° 16, residencial em alvenaria, localizada no
subsolo 02, do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, situado i Rua Henrigue Martin, n’
110, com drea total de 18,73nr%, sendo 14,72m? de drea privativa, drea de uso comum de 4,017 ¢ fracao
tdeal de 0,0017. Construido sobre um terreno urbano com a drea de 1.687,50m7, situado no perimetro
urbano desta cidade, com frente para a rua Henrigue Martins, pelo lado par da numeragao, distante
86,00metros da rua Dom Joao V1, dito terreno pela denominagao administrativa municipal é constituido
de lote urbano n°01 com a drea de 487,50 e lote urbano n°02 com a drea de 600,00 ¢ lote urbano
103 com a drea de 600,0017, todos da guadra n°1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um quarteirio definido pelas ruas Henrigue Martin e Dom Joao V1 e por terras do lote
rural n°118, com as seguintes confrontagoes: ao norte com a rua Henrigune 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
1’118, onde mede 50,15 metros, e a oeste com o lote n°04, onde mede 50,00 metros.

4.3 Descrigio da Matricula n° 41.941 do Registro de Iméveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: BOX/GARAGEM n° 19, vaga destinada a guarda de veiculos, em
alvenaria, localizada no subsolo 02, do RESIDENCIAL CANTO DAS AGUAS, situado ¢ Rua
Henrigue Martin, n° 110, com drea total de 16,53m? sendo 12,99m? de drea privativa, drea de uso
comum de 3,54m’ e fragao ideal de 0,0015. Construido sobre um terreno urbano com a drea de
1.687,50m7, situado no perimetro nurbano desta cidade, com frente para a rua Henrigne Martins, pelo lado
par da numeragio, distante 86,00metros da rua Dom Joao V1, dito terreno pela denominacio
administrativa municipal é constituido de lote urbano n’01 com a drea de 487,50m? e lote urbano n02
com a drea de 600,00m? ¢ lote urbano n‘03 com a drea de 600,000, todos da quadra n°1.022, no
Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS. Localizada em um guarteirio definido pelas ruas Henrigue
Martin e Dom Joao VI e por terras do lote rural n°118, com as seguintes confrontacies: ao norte com a
rua Henrigue Martins, onde mede 39,50 metros, ao sul com fracao do lote rural n°118, onde mede 28,0
metros, a leste com fracio 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 Descrigio da Matricula n° 41.978 do Registro de Imoveis da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMOVEL: DEPOSITO n° 04, localizado no subsolo 02, do RESIDENCLAL
CANTO DAS AGUAS, situado d Rua Henrigue Martin, n° 110, com drea total de 8,77m?, sendo
6,89m? de drea privativa, drea de uso comum de 1,88n° ¢ fracao ideal de 0,0008. Construido sobre um
terreno urbano com a drea de 1.687,50m?, sitnado 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 11, dito
terreno pela denominacio administrativa municipal ¢ constituido de lote urbano n° 01 com a drea de
487,50m2 ¢ lote urbano n’ 02 com a drea de 600,00m7 e lote urbano n’ 03 com a drea de 600,007,
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todos da guadra n’ 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS. Localizada em um quarteirio
definido pelas rnas Henrigue Martin e Dom Joao V1 e por terras do lote rural n® 118, com as seguintes
confrontagoes: ao norte com a rua Henrique Martins, onde mede 39,50 metros, ao sul com fracio 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.

4.5 Detalhes conforme constatagao

Ressalva-se, inicialmente, que a vistoria limitou-se a area externa do imovel,
ante a impossibilidade de acesso ao interior da unidade avaliada.

Contudo, conforme planta baixa acostada aos autos, informada abaixo, o
referido apartamento possui a seguinte distribuicio interna: 02 dormitérios, 01 suite,
banheiro social, sala de TV, hall, cozinha, area de servico, salas de estar e jantar, lavabo,
sacada com churrasqueira e deck, totalizando 188,60 m? de area privativa.
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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° 16 (Matricula n® 41.938 do RI de Santa Rosa/RS, com 14,72 m?
privativos), Vaga n°® 19 (Matricula n® 41.941 do RI de Santa Rosa/RS, com 12,99 m?
privativos) e o Deposito 04 (Matricula n® 41.978 do RI de Santa Rosa/RS, com 6,89 m?
privativos).

Ressalte-se que tais unidades encontram-se vinculadas a unidade principal,
nao sendo passiveis de alienagao separada.

O edificio ¢ de uso misto, contando com unidades comerciais no pavimento
térreo e acesso as areas residenciais por elevadores e escadarias.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta localizado no Residencial Canto das Aguas, sito 2 Rua
Henrique 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 localizagao pode ser conferida através do  link:

https://maps.app.goo.gl/SStsBjhFfUVPuxuCA.

Abaixo, imagem aérea:
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuit um wvalor correto a area do imével avaliando, foram
pesquisadas amostras de apartamentos com caractetisticas semelhantes, na regiao 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?.
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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.

B chaves naméao ST— o Anunce o — | 2 g

€ Andnci 1 Fotas Mapa Stroet View Hos proximidodes

Fale com o anunciante

RS 424.000 a3
- o Ruo Duque Do Cowas. 2385 B Agendar visio
ondominig 8% - « [BTU 8% Candro. Sanbo Aosa/RE

Aroa 08 Argohotal Quarios Banhgin: Garagans
o1 | Em? a2 22 (=1l B g

A Coburtaa ]
Ola, I?Ddlﬂ'ﬂdl! maks informagtes sobre este

Cobertura com 2 quartos a venda na Rua e

Dugue de Caxias, 2385, Centro, Santa Resa

DH:rI:ﬁD

Uthrra ofuokzooio: 05/03/2024 as 1332h | Rof: 10783

ComodidodesAnca de seraga. Borheira scool Churresqueira. Comnha. Elevodor, Lavandena
Sacodn. Solo de jartar. Sala de estar. Terrace. Vista parardmica, Espogo gourmet, Portaa cletrénico,

s ook a—

Area privativa

¥ Areode sardco * Churrasqueira * Coginha
v Laworderia + Espago gourmeat + Solode jontor Ancnciants Bronme B .
« Socoda + Varanga gourmed «  Elavodorias) Avanton it
DS no Chowes na M
o o 424% imdvais codastradas
+  Elawadorias, " Espago gournat « Aroa de sarvico

’Q Joyce Ribeifo 0800-730-4050 - (51) 3126-8866

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

@joyceribeiroleiloeira




o

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>.
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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 - LOCAGAD + INFORMAGOES ~  CONTATO

CORRETORES DE IMOVEIS

Apartamento para Venda, Santa Rosa / RS FALE AGORA CONDSCO

Ref: APOOAT, buirra 550 Franciseo, 3 dommitinos, senda 1 suite, 2 banheins, 7 vargas de garagem, drea total 240,00 mé, dres dtil 150,00 w?

[Slo]inla] < |=lo] ]

R$ 650.000 3).1:6 ik l;h. Zi.ur:n.inu- E\v?.n

Cidige APDO4T Baina Sie Frandises ArvaTotal: 240,00 Asga Util: 150,00 e Pavimante: N Constisice am: 0 Wador par 7. 433300

DESCRICAQ DO IMOVEL

COMIGED DO IMOVELARIOLT

ERICKESON Indesia
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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?.

: = =
{55} 3512-8459 whatarsp W Favarites ¥ Anunciar Imével  # Area do Cliente AEM -

Apartamento 2 Quartos Centro 83m™ Venda
Centra - Sank RS RS 532.000,00

CODIOG: APSSE

Favaritn
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@ VENDA de APARTAMENTO em Santa Rosa, centro -

Edificio Canto das Aguas, 2 dormitérios

Apartamento & Venda no Centro de Santa Rosa.

Descubra o apartamento dos seus sonhos no Edificio Canto das Aguas! Este imdvel conta com B3 m” de
area privativa, oferece 2 dormitorios, sendo 1 sulle, 2 banheiros, uma vaga de garagem, 5acada com
chureasgueira @ uma vista encantadora para a drea verde. O edificio conta com slevador, salso de festas
mabillada, playg = sistema de via cémeras. Locallzada no centro de Santa Ross,
woce terd facil acesso a mercados, farmacias e bancos.

WALOR: R$ 532.000,00. Decumentagao em dia, pode ser financiado.

Agende gua visita com & JBem Imévels stravés do telefone [55) 3512-6459, ou pelo whatsapp (S5) 00734

0885,

Caracteristicas

) Agua Quente ) Area de Servigo
) Banheiro Social ) Cnurrasqueira
) cozinha ) sacada
Infraestrutura

71 Blevador ) Garagem Coberta
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6.7 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com iérea total de 83,00m?, por R$ 630.000,00, ou seja, R$ 7.590,36 /m?.

% L LR INicIO SOBRE NOS COMPRAR ALUGAR VENDER FALE CONOSCO
&L SANTA ROSA

[ VENDA- APARTAMENTO CANTO DAS AGUAS

COD01473

VENDA- APARTAMENTO
CANTO DAS AGUAS

R$ 630.000,00

==
Banheir
[
2
Garagemis)
@,
ey, Status
Financidvel

imobiliariasantarosa@hotmail.com

(55) 2120 0303

Descri¢do

Localidade: Centra
1 dormitério(s]
1 suite(s)

1 banheirof(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

VENDA- APARTAMENTO
CANTO DAS AGUAS
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= SL artols)
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Descricdo

imobiliariasantarosa@hotmail.com

(55) 2120 0303

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

1 banheiro(s)
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6.9 Apartamento 2 venda no Edificio Canto das Aguas no Centro de Santa
Rosa/RS, com iérea total de 119,00m?, por R$ 750.000,00, ou seja, R$ 6.302,52/m?.

$ FINANCIAMENTOS n =» Busca Avancada

A visualzagdes

APARTAMENTO NO CENTRO Canto Das Aguas 9822 745 visualizag VENDE-SE - APARTAMENTO
RS 750.000,00

< voltar
Status Disponivel
Compartinar por. ) Curta nossa paginat | & Imprimir St S
ESTRUTURA:

2= pormitsrios) S
I'i Banheiro(s) 2

&) aragemins) 2

DIMENSOES:
& Aveaprvaca nee
MAIS INFORMACOES?

&= escolha uma Imobiliaria v

Q Santa Rosa / Rio Grande do Sul / Brasil n

OCAPA | ¥ VENDA - | A ALUGUEL - & ENVIE SEUIMOVEL | & QUEM SOMOS | X CONTATO

Itens especiais:

 Agua Individualizada + Churrasqueira + Elevador

+ Préximo escola + Proximo bancos + Portéo eletrénico
+ Sacada

Bairro: Centro  Cidade: Sa

Mais informagdes:

Apartamento & Venda no Residencial Canto das Aguas, no Centro de Santa Rosal Conforto e Espago para Toda a
Familial

Se vocé busca um lar amplo e bem estruturado, este apartamento é a escolha perfeital
Trés dormitdrios, incluindo uma suite para mais privacidade e conforto.

Sala espagosa, ideal para momentos de convivéncia

Cozinha funcional e bem planejada.

Area de servigo prética e organizada.

Churrasqueira, perfeita para reunir amigos e familiares.

Banheiro social

Sacada, proporcionando um espago exra para relaxar

Localizag@o estratégica com facil acesso a servigos essenciais!

Entre em contato agora e agende uma visita para conhecer esse incrivel imovell
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RS 630.000,00

Quartols)
2

B

Banheira(s)
2

E

Garagem(s)
1

)

Status

T

Financidvel

imobiliariasantarosa@hotmail.com

(55) 2120 0303

Descricdo

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

1 banheiro(s)
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7. MEDIA ARITMETICA

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

ltem Metragem (m?) Valor Total Valorim?
6.1 59 00 R$ 275.000,00 R$ 466102
6.2 124 00 R$ 400.000,00 R$ 3.225 81
6.3 119,00 R$ 424.000,00 R$ 3.563,03
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

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 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 (m?) 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 Adequagao de mercado

Diante disso, aplica-se o 'Fator Oferta', deflator necessario para adequat os
precos de anuncio a realidade de mercado. No presente caso, a defini¢ao do redutor final
considerou duas variaveis distintas: de um lado, a impossibilidade de vistoria interna na
unidade avaliada, que impde uma postura de cautela avaliatéria; de outro, a expressiva
valorizagao proveniente das 02 (duas) vagas de garagem exclusivas (Boxes n® 51 e 52)

vinculadas ao imovel.
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Assim, considerando que o beneficio das garagens mitiga parte do risco da
avaliacao indireta, adota-se um redutor ajustado de 10% (dez por cento) sobre o valor
médio apurado. Com a aplicacdo deste indice, o valor unitario final para o metro quadrado
do imdvel resulta em R$ 4.589,06.

8. VALOR DA AREA

Com base nos valores, analises e informacdes de mercado ja expostas,

conclui-se que o valor de mercado para a area do imével ¢ assim determinada:
VALOR DO IMOVEL = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO IMOVEL = 188,60 m? X R$ 4.589,06
VALOR DO IMOVEL = R$ 865.496,72

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 865.000,00

(oitocentos e sessenta e cinco mil reais)
Limite inferior: R$ 778.500,00 | Limite superior RS 951.500,00

09. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 19 paginas, todas de um lado s6, sendo

a ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 30 de matrco de 2026.

JOYCE RIBEIRO
G Serpro

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial

A conformidade com a assinatura pode ser verificada
https://serpro.gov.br/assinador-digital

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

LEILOES OFICIAIS

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

@joyceribeiroleiloeira




