
PARECER DE AVALIAÇÃO
Matrícula 41.919

Processo: 5001020-20.2019.4.04.7115

Porto Alegre/RS, 26 de março de 2026.



1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juízo da 1ª Vara Federal de Santo Ângelo/RS, por meio do
processo 5001020-20.2019.4.04.7115.

2. OBJETIVO

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

3. METODOLOGIA

O  parecer  foi  realizado  tomando  como  base  a  NBR  14.653-1  –  que
normatiza os procedimentos gerais de uma avaliação, bem como a NBR 14.653-2 – que
normatiza os procedimentos específicos  de uma avaliação de imóvel  urbano,  ambas da
ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas).

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

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

 Registro fotográfico;

 Levantamento dos principais dados do imóvel;

 Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região;

 Análise dos dados e conclusão do parecer.

4. DADO DO IMÓVEL

4.1  Descrição  da  Matrícula  n°  41.919 do  Registro  de  Imóveis  da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMÓVEL: APARTAMENTO nº 1003, residencial em alvenaria, localizado no décimo pavimento
do RESIDENCIAL CANTO DAS ÁGUAS, situado à Rua Henrique Martins, nº 110, com área
total de 130,45m², sendo 102,50m² de área privativa, área de uso comum de 27,95m² e fração ideal de
0,0208. Construído sobre um terreno urbano com a área de 1.687,50m², situado no perímetro urbano
desta cidade, com frente para a rua Henrique Martins, pelo lado par da numeração, distante 86,00 metros
da rua Dom João VI, dito terreno pela denominação administrativa municipal é constituído de lote urbano
nº 01 com a área de 487,50m² e lote urbano nº 02 com a área de 600,00m² e lote urbano nº 03 com a
área  de  600,00m²,  todos  da  quadra  nº  1.022,  no  Bairro  centro,  na  cidade  de  Santa  Rosa/RS.
Localizada em um quarteirão definido pelas ruas Henrique Martins e Dom João VI e por terras do lote
rural nº 118, com as seguintes confrontações: ao norte com a rua Henrique Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fração do lote rural nº 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fração do lote rural nº
118, onde mede 50,15 metros, e a oeste com o lote nº 04, onde mede 50,00 metros.



4.2  Descrição  da  Matrícula  n°  41.965 do  Registro  de  Imóveis  da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMÓVEL: BOX/GARAGEM nº 51,vaga destinada a guarda de veículos, em alvenaria, localizada
no subsolo 01, do RESIDENCIAL CANTO DAS ÁGUAS, situado à Rua Henrique Martins, nº
110, com área total de 17,54m², sendo 13,78m² de área privativa, área de uso comum de 3,76m² e fração
ideal de 0,0016. Construído sobre um terreno urbano com a área de 1.687,50m², situado no perímetro
urbano desta cidade, com frente para a rua Henrique Martins, pelo lado par da numeração, distante 86,00
metros da rua Dom João VI, dito terreno pela denominação administrativa municipal é constituído de lote
urbano nº 01 com a área de 487,50m² e lote urbano nº 02 com a área de 600,00m² e lote urbano nº 03
com a área de 600,00m², todos da quadra nº 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um quarteirão definido pelas ruas Henrique Martin e Dom João VI e por terras do lote
rural nº 118, com as seguintes confrontações: ao norte com a rua Henrique Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fração do lote rural nº 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fração do lote rural nº
118, onde mede 50,15 metros, e a oeste com o lote nº 04, onde mede 50,00 metros. 

4.3  Descrição  da  Matrícula  n°  41.966 do  Registro  de  Imóveis  da
Comarca de Santa Rosa/RS.

IMÓVEL: BOX/GARAGEM nº 52,vaga destinada a guarda de veículos, em alvenaria, localizada
no subsolo 01, do RESIDENCIAL CANTO DAS ÁGUAS, situado à Rua Henrique Martins, nº
110, com área total de 17,52m², sendo 13,77m² de área privativa, área de uso comum de 3,75m² e fração
ideal de 0,0016. Construído sobre um terreno urbano com a área de 1.687,50m², situado no perímetro
urbano desta cidade, com frente para a rua Henrique Martins, pelo lado par da numeração, distante 86,00
metros da rua Dom João VI, dito terreno pela denominação administrativa municipal é constituído de lote
urbano nº 01 com a área de 487,50m² e lote urbano nº 02 com a área de 600,00m² e lote urbano nº 03
com a área de 600,00m², todos da quadra nº 1.022, no Bairro centro, na cidade de Santa Rosa/RS.
Localizada em um quarteirão definido pelas ruas Henrique Martin e Dom João VI e por terras do lote
rural nº 118, com as seguintes confrontações: ao norte com a rua Henrique Martins, onde mede 39,50
metros, ao sul com fração do lote rural nº 118, onde mede 28,0 metros, a leste com fração do lote rural nº
118, onde mede 50,15 metros, e a oeste com o lote nº 04, onde mede 50,00 metros. 

4.4 Detalhes conforme constatação

O imóvel apresenta tipologia padrão com a seguinte distribuição interna: 03
dormitórios (sendo 01 suíte), banheiro social, lavanderia, cozinha, salas de estar e jantar
integradas e sacada com churrasqueira, totalizando 102,50 m² de área privativa.

Adicionalmente,  conforme  informações  prestadas  pelo  síndico  do
Residencial  Canto  das  Águas,  a  unidade possui  o uso  exclusivo de 02  (duas)  vagas  de
garagem: a  Vaga nº  51 (Matrícula  nº  41.965 do RI de Santa  Rosa/RS,  com 13,78  m²
privativos) e a  Vaga nº 52 (Matrícula nº 41.966 do RI de Santa Rosa/RS, com 13,77 m²
privativos). Ressalte-se que tais unidades encontram-se vinculadas à unidade principal, não
sendo passíveis de alienação separada.

Durante a diligência, constatou-se que o imóvel se encontra em fase final de
acabamento.  Para  a  plena  habitabilidade,  faz-se  necessária  a  conclusão  de  reparos  e
instalações, tais como: louças sanitárias e metais; espelhos de tomadas e interruptores; além
de limpeza técnica pós-obra. 



O edifício é de uso misto, contando com salas comerciais no pavimento
térreo e acesso residencial via elevadores e escadarias.

Abaixo o registro fotográfico realizado:





5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O  imóvel  está  localizado  no  Residencial  Canto  das  Águas,  sito  à  Rua
Henrique Martins, nº 110, em zona central e nobre de Santa Rosa/RS.

A região é dotada de infraestrutura urbana completa e consolidada, o imóvel
em questão está nas proximidades do Hospital Vida & Saúde, instituições de ensino de
referência e ampla rede bancária. 

A  localização  pode  ser  conferida  através  do  link:
https://maps.app.goo.gl/SSrsBjhFfUVPuxuCA.

Abaixo, imagem aérea:

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando  atribuir  um  valor  correto  à  área  do  imóvel  avaliando,  foram
pesquisadas amostras de apartamentos com características semelhantes, na região do imóvel
avaliando. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Apartamento à venda na Rua Duque de Caxias, 1857, Centro, Santa
Rosa/RS, com área total de 59,00m², por R$ 275.000,00, ou seja, R$ 4.661,02/m².





6.2 Apartamento à  venda na Rua Duque de Caxias,  840,  Centro,  Santa
Rosa/RS, com área total de 124,00m², por R$ 400.000,00, ou seja, R$ 3.225,81/m².



6.3 Apartamento na cobertura  à venda na Rua Duque de Caxias,  2385,
Centro,  Santa  Rosa/RS,  com área  total  de  119,00m²,  por  R$  424.000,00,  ou  seja,  R$
3.563,03/m².



6.4 Apartamento na cobertura  à venda na Rua Duque de Caxias,  2385,
Centro,  Santa  Rosa/RS,  com área  total  de  151,00m²,  por  R$  599.000,00,  ou  seja,  R$
3.966,89/m².



6.5 Apartamento à venda no Bairro São Francisco em Santa Rosa/RS, com
área total de 150,00m², por R$ 650.000,00, ou seja, R$ 4.333,33/m².



6.6 Apartamento à venda no Edifício Canto das Águas no Centro de Santa
Rosa/RS, com área total de 83,00m², por R$ 532.000,00, ou seja, R$ 6.409,64/m².

6.7 Apartamento à venda no Edifício Canto das Águas no Centro de Santa
Rosa/RS, com área total de 83,00m², por R$ 630.000,00, ou seja, R$ 7.590,36/m².



6.8 Apartamento à venda no Edifício Canto das Águas no Centro de Santa
Rosa/RS, com área total de 84,00m², por R$ 650.000,00, ou seja, R$ 7.738,10/m².



6.9 Apartamento à venda no Edifício Canto das Águas no Centro de Santa
Rosa/RS, com área total de 119,00m², por R$ 750.000,00, ou seja, R$ 6.302,52/m².

7. MÉDIA ARITMÉTICA

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:



DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 9 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 9

MA = R$ 5.310,08/m²

7.1 MÉDIA 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.

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL

MF = R$ 5.098,96/m²

7.2 Adequação de mercado

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

Contudo, as amostras demonstram imóveis com grau de finalização muito
mais adequado, possuindo pisos quentes, móveis planejados e acabamentos já finalizados, o
que ocasiona uma desvalorização frente as amostras encontradas, as quais estão finalizadas
e aptas para utilização.

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

Considerando  os  aspectos  acima  expostos,  será  aplicada  depreciação  de
15% (quinze por cento) em decorrência do “fator oferta”. Assim, o valor final apurado do
metro quadrado do imóvel ora avaliado corresponde a R$ 4.334,11/m².

Este percentual reflete o ajuste necessário para a plena habitabilidade do
imóvel,  taxas  para  comercialização,  condições  de  pagamento,  sendo  compensado,  em
parte, pela infraestrutura de garagens vinculada à unidade.



8. VALOR DA ÁREA

Com base  nos  valores,  análises  e  informações  de  mercado  já  expostas,
conclui-se que o valor de mercado para a área do imóvel é assim determinada:

VALOR DO IMÓVEL = ÁREA DO IMÓVEL X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DO IMÓVEL = 102,50 m² X R$ 4.334,11

VALOR DO IMÓVEL = R$ 444.246,27

VALOR MÉDIO 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 é composto de 19 páginas, todas de um lado só, sendo
a última página assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 30 de março de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial


