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EXM. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 2º VARA CÍVEL DA  
COMARCA DE NOVO HAMBURGO/RS 

 
 
 
Processo EPROC nº 5014024-31.2020.8.21.0019 
  
Autor:  E.R. Gestão de Marcas e Participações Ltda 
 Belina Rabinovich 
 
Réu:  Forvoleta Participações S.A. 

Zeferino Indústria e Comércio de Calçados e Acessórios S/A 
  
 

MM. Juiz: 

Emerson Coelho Buchmann, nomeado Perito Judicial nos autos do processo 

em epígrafe, vem à presença da Vossa Excelência, com a devida vênia, requerer a juntada 

aos autos do processo, o Parecer de Avaliação dos Imóveis. 

 

 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

 

Desenvolvimento: 

Venho através deste, apresentar o Parecer de Avaliação do Imóvel localizado rua 

Nepal, nº 41 – Bairro Rincão, na cidade de Novo Hamburgo/RS, conforme solicitação. 

O Parecer de Avaliação produzido, obedeceu aos seguintes preceitos: 

 
a) Utilização da NBR 14653, que regula os procedimentos avaliatórios. 
 

b) O nível de precisão utilizado foi entre expedito e normal. 
 
 

1.  Introdução 

O presente trabalho pericial busca identificar o valor de mercado 

correspondente aos imóveis conforme as matrículas que se encontra no anexo III. O 

trabalho servirá também para esclarecer outros elementos de interesse. 
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O Laudo emitido fundamenta-se em informações colhidas de fontes idôneas, 

obtidas de boa fé. Os documentos fornecidos foram considerados bons e corretos. Os 

métodos e critérios empregados integram o acervo técnico do profissional, extraído de 

bibliografias técnicas. 

Não será levado em consideração se os imóveis encontra-se com débitos, 

pendências judiciais, hipotecas ou mesmo já negociados. Utilizando para a avaliação a 

documentação fornecida pelo contratante. 

É importante observar que não é objeto do presente trabalho a análise da 

situação legal do imóvel, sendo avaliado o imóvel solicitado pelo contratante. 

  O valor do imóvel a ser avaliado irá corresponder ao valor de mercado. 

 

1.1. Referencial Teórico 

Pretende-se com a elaboração deste laudo técnico de avaliação, buscar, 

através da determinação científica, técnica e objetiva do preço real de um bem.  

Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2011, p. 3) tem-se a definição de avaliação 

como: 

“análise técnica, [...], para identificar o valor de um 
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como 
determinar indicadores da viabilidade de sua 
utilização econômica, para uma determinada 
finalidade, situação e data.” 

 
O objetivo deste trabalho é demonstrar alguns princípios da literatura consultada, 

bem como a contribuição de alguns autores para o referido assunto. 

Para Maciel (CARLOS, 2011), na apostila do curso de Engenharia de Avaliações 

por Regressões Lineares Múltiplas Aplicada à Avaliação de Imóveis Urbanos, este cita 

a definição do avaliador em conformidade com a Norma de Avaliações de Bens (NBR 

14.653 – Parte 1) definindo o Engenheiro de avaliações como: 

“ profissional de nível superior, com habilitação  legal  
e capacitação técnico-científicapara realizar 
avaliações, devidamente registrado no Conselho 
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia – 
CREA e o/ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo -
CAU”. 

 
A estes profissionais, Engenheiros e Arquitetos, é necessário o conhecimento da 

Estatística Inferencial e da Engenharia Econômica, bem como conhecimentos básicos 

de estrutura, instalações, infraestrutura, acabamentos, custos, planejamento e 
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economia urbana e rural, mercadologia e, como não poderia ser diferente, 

conhecimento e domínio de sistemas computacionais. 

A definição contida no artigo 3º do Estatuto de la Union Panamericana de 

Asociaciones de Valuacion-UPAV parece ser bem adequada: 

 
Define-se como Avaliador o profissional universitário 
ou o profissional legalmente habilitado  em  um  país,  
com  um  alto nível de competência técnica  e  
integridade  impecável,  que  examina  todos  os  
aspectos que influenciam os bens tangíveis e 
intangíveis ou seus direitos, usos e forças sociais, 
econômicas, políticas e físicas que influenciam o seu 
valor, processa todos os dados de forma ordenada, 
objetiva, sistemática  e  consistente  dentro  de  um  
justo critério de avaliação e avalia o bem ou  os  
direitos,  estimando seu valor em troca  de  dinheiro,  
para  uma  data  e  local determinado, considerando 
uma utilização e propósito específico. (UNION 
PANAMERICANA DE 
ASOCIACIONESDEVALUACIÓN-UPAV, 2002, p. 1). 
(Tradução nossa). 

 
Caires (1978) citado por Pellegrino (1983) e Demétrio, resumem o trabalho de 

avaliação nos seguintes termos: 

‘De modo muito simples, mesmo pecando quanto ao 
rigor, poderemos dizer que: ‘Avaliar é medir o valor’. 
O valor é uma grandeza e, como tal, suscetível de ser 
medida. Por  sua  vez,  ‘Medir é comparar’. Daí 
inferimos que a avaliação é a  determinação do  valor  
de  uma  coisa  obtida  por comparação com outras 
semelhantes (apud DEMÉTRIO, 1995, p. 94).’ No  
mesmo teor, Berrini (BERRINI,  1957,  p.  15),  trouxe  
o  pensamento de Gustave Le Bon: “Infelizmente, a 
humanidade só dispõe de uma ferramenta para medir 
as coisas, a comparação, e é na seleção de meios e 
padrões de comparação que se revela a capacidade 
de apreciação e de julgamento dos indivíduos.” 
 

Utilizaremos com método para identificar o valor do bem para este trabalho o 

Método comparativo direto de dados de mercado. 

 

 

1.2. Valor e Preço 

Não pretendemos na elaboração deste trabalho, fomentar qualquer discussão 

sobre valor e preço, e sim, apresentar as definições e conceitos aplicados pela 

engenharia de avaliações em suas diversas bibliografias e normas pertinentes. O 

importante é frisar que segundo as bibliografias consultadas, define-se que, preço é 

diferente de valor. 
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Utilizando como referencial teórico o glossário de terminologia básica aplicável 

à engenharia de avaliações e perícias do IBAPE/SP, este define como: 

PREÇO: Quantia pela qual se efetua, ou se propõe efetuar, uma 

transação envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele (NBR 14653-1) 

Sua definição é sujeita à habilidade de negociação das partes envolvidas, assim 

como a fatores de caráter conjuntural ou subjetivo, tais como desejos, 

necessidades, capricho e outros. 

VALOR: Qualidade inerente a um bem, que representa a importância 

para sua aquisição ou posse e valor de mercado é a quantia mais provável pela 

qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 

referência, dentro das condições do mercado vigente (NBR14.653-1). 

 

 

2. DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS CONFORME A MATRÍCULA: 

 

Houve a solicitação da empresa contratante para avaliação do seguinte imóvel, 

conforme seguem abaixo:  

 

2.1. Matrícula nº 22.858 – Registro de Imóveis da C omarca de Novo Hamburgo – RS 

 
 

O imóvel localiza-se na rua Nepal, nº 41 – Bairro Rincão, na cidade de Novo 

Hamburgo/RS 
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 O imóvel localiza-se no quarteirão das ruas Nepal, rua Rincão, rua Coréia e rua 

Luxemburgo. 
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3. Vistoria e análise dos documentos 

O desenvolvimento da Avaliação do Imóvel envolveu vistoria ao local, no dia 18 de 

março de 2025 (conforme agendamento),  juntamente com a Sra. Carolina, investigando-se 

a situação do imóvel, bem como buscando dados sobre o mercado imobiliário local. 

Algumas fotografias do local estão no Anexo II. 

Não foram realizadas medições para aferição das áreas dos imóveis. 

Não existe qualquer interesse no imóvel objeto desta avaliação por parte do 

Engenheiro que está avaliando e assinando este laudo. 

O imóvel será avaliado conforme segue abaixo: 
 

O imóvel localiza-se na rua Nepal, nº 41 – Bairro Rincão, na cidade de Novo 

Hamburgo/RS 

 Consultando a ficha de cadastro do Município de Novo Hamburgo, através do link: 

https://gis.novohamburgo.rs.gov.br/signh/ 

Temos: 
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 O imóvel localiza-se no quarteirão formado pelas ruas Nepal, rua Rincão, rua Coréia 

e rua Luxemburgo. 

O imóvel localiza-se na rua Nepal, nº 41 – Bairro Rincão, na cidade de Novo 

Hamburgo/RS 

 A via de acesso do imóvel é pela rua Nepal, sendo a mesma asfaltada. O uso 

principal no entorno são residências e industriais. 

O mercado imobiliário local está mediano, conforme informações das imobiliárias 

consultadas, tendo poucos imóveis ofertados próximo ao local. 

Em termos de topografia, o terreno é  plano. 

Verifica-se a existência energia elétrica e rede de água tratada na rua.  

As medidas do terreno conforme a matrícula são: mede 34,50 metros de 

comprimento e 33 metros de largura, com frente ao leste, no sentido do comprimento para a 

rua Nepal, lado ímpar, frente essa distante 33 metros da esquina com a Rua Rincão, que lhe 

fica ao norte. 

A matrícula não cita metragem total, sendo calculada a área através das medidas 

citadas matrícula. 

A terreno = 34,50 m x 33,00m = 1.138,50m²   

A área construída conforme a matrícula: 

- Av.4 é de 603,50m² (ano 1982) 

- Av. 6 ampliação 109,20 (1981) e 70,50m² em 2002 
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A área construída conforme o Cadastro do Município de Novo Hamburgo é de 

783,20m² 

A área do terreno conforme o cadastro municipal é de 1.118,50m². 

 

 Para avaliação serão utilizadas as metragens que constam na matrícula.  

A localização aproximada do imóvel é Latitude 29°40'14.66"S e Longitude 51° 

8'23.99"O 

 

Descrição das Benfeitorias: 

As construções existentes sobre o terreno estão pavilhões industriais, áreas de 

escritório e refeitório. 

O pátio interno de acesso de veículos, há pavimentação em blocos de concreto 

intertravados como podemos ver nas fotografias.  Há fechamento com muros e grades junto 

a fachada frontal. 

Os pavilhões têm os fechamentos em alvenaria, sem reboco, estando pintadas.  Os 

pisos são em parquet. As esquadrias são metálicas. A estrutura dos pilares é em concreto e 

a estrutura da cobertura do pavilhão é metálica, sendo as telhas na maior parte metálicas e 

algumas translúcidas.   

Há divisórias leves que separam escritórios e arquivo morto com podemos ver nas 

fotografias. 

Os banheiros são antigos. As elétricas são aparentes. 

Na modelagem, que fica dentro do pavilhão, o piso é cerâmico (antigo), as paredes 

são rebocadas e pintadas, as luminárias são fluorescentes, e há laje de cobertura. 

No refeitório, o piso é em laje grês, as tesouras de madeira são aparentes, e, as 

telhas são metálicas. 

O escritório junto a parte frontal, os pisos são cerâmicos, o forro em PVC, as 

alvenarias são rebocadas e pintadas, há algumas divisórias leves dividindo os 

ambientes, as esquadrias são em ferro. 

Podemos verificar os acabamentos nas fotografias em anexo. 

Conforme o cadastro Municipal, há mais de uma edificação no lote, sendo que as as 

áreas construídas são: 

- 712,70m² com data de construção e habite-se, no ano de 1984, tendo idade 

de aproximadamente 41 anos. 

- 70,50m² com data de construção no ano de 2001 e habite-se no ano de 

2002, tendo idade de aproximadamente 23 anos. 
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3.1 Dados Urbanísticos 

Segue abaixo os dados urbanísticos do terreno, segundo documento consultado por 

este profissional, junto ao Município de Novo Hamburgo. O documento encontra-se em 

anexo.  
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4) Avaliação dos Terrenos  

O método adotado na avaliação do terreno foi o Método Comparativo de 

Dados de Mercado, seguindo-se a norma NBR 14653, que regula os procedimentos 

avaliatórios. Este método é baseado na comparação de dados de transações com imóveis 

semelhantes ao avaliando, utilizando critérios adequados para considerar as diferenças 

existentes entre os imóveis da amostra, característica inerente ao mercado imobiliário. O 

nível de rigor será expedito, visto que atende parcialmente alguns quesitos de uma 

avaliação tipo normal. 

Os dados foram coletados entre os meses de dezembro de 2024 e abril de 

2025, portanto a determinação do valor do imóvel foi realizada tendo em vista esta data. A 

busca e seleção de dados locais foram realizadas por este avaliador.  

Foi empregada uma amostra com elementos semelhantes, situados em zonas 

de características afins, colhidos em imobiliárias locais, conforme anexo III. 

Convenções: 

a) Vt = Valor do terreno em R$; 

b) A = Área do terreno em metro quadrado (m²) ; 

c) Vum = Valores médios praticados pelo mercado 

Fontes Pesquisadas 

a) Sinuelo Imóveis – (51) 3593 3064 

https://sinuelo.net/imovel/8271/terreno-rincao-novo-hamburgo/venda/ 

https://sinuelo.net/imovel/7133/terreno-rincao-novo-hamburgo/venda/ 

https://sinuelo.net/imovel/8327/terreno-operario-novo-hamburgo/venda/ 

https://sinuelo.net/imovel/6568/terreno-operario-novo-hamburgo/venda/ 

https://sinuelo.net/imovel/6065/terreno-operario-novo-hamburgo/venda/ 

https://sinuelo.net/imovel/9218/terreno-rincao-novo-hamburgo/venda/ 

 

b) Auxiliadora Predial Novo Hamburgo – (51) 3035 3530 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/333439/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/305445/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 
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https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/630929/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/664456/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/664288/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/664291/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 

https://www.auxiliadorapredial.com.br/imovel/venda/378519/terreno-operario+novo-
hamburgo+rio-grande-do-sul 
 

c) Dapper Empreendimentos Imobiliários  – CRECI 21.409J – (51) 3594 7212  

https://www.dapperimoveis.com.br/imovel/V11718 

https://www.dapperimoveis.com.br/imovel/V13443 

https://www.dapperimoveis.com.br/imovel/V11718 

https://www.dapperimoveis.com.br/imovel/V24106 

https://www.dapperimoveis.com.br/imovel/V22309 
 

d) Momento Imóveis – (51) 98409 8671 

https://www.momentoimoveis.com.br/Imovel/Venda/Terreno/Rincao/Novo-

Hamburgo/RS/8352 

e) Weber Imóveis – CRECI 25.260-J - (51) 3097 4776 

https://www.weberimoveisrs.com.br/imovel/terreno-novo-hamburgo-621-m/TE0129-

WEA?from=sale 

https://www.weberimoveisrs.com.br/imovel/terreno-novo-hamburgo-482-m/TE0103-

WEA?from=sale 

 

Dados dos imóveis: 

 Fonte Dados Área 

(m²) 

Valor (R$) Valor 

(R$) / 

m² 

Valor 

Ajustado 

(R$) / m²  

1 Sinuelo Imóveis – Cód. 8271  435,60 R$ 

220.000,00 

R$ 

505,05 
R$ 454,55 

2 Sinuelo Imóveis – Cód. 7133  2.052,22 R$890.000,00 R$ 

433,68 
R$ 390,31 
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3 Sinuelo Imóveis – Cód 8327  322,94 R$ 

185.000,00 

R$ 

572,86 
R$ 515,58 

4 Sinuelo Imóveis – Cód 6568  1.046,70 R$ 

700.000,00 

R$ 

668,77 
R$ 601,89 

5 Sinuelo Imóveis – Cód 6065 1.364,49 R$ 

1.400.000,00 

R$ 

1.026,02 
R$ 923,42 

6 Sinuelo Imóveis – Cód 9218 330,00 R$ 

380.000,00 

R$ 

1.151,52 

R$ 

1.036,36 

7 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 333439 

1.046,00 R$ 

800.000,00 

R$ 

764,82 
R$ 688,34 

8 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 305445 

250,00 R$ 

210.000,00 

R$ 

840,00 
R$ 756,00 

9 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 630929 

965,00 R$ 

650.000,00 

R$ 

673,58 
R$ 606,22 

10 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 664456 

685,00 R$ 

395.000,00 

R$ 

576,64 
R$ 518,98 

11 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 664288 

367,00 R$ 

199.900,00 

R$ 

544,69 
R$ 490,22 

12 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 664291 

358,00 R$ 

199.900,00 

R$ 

558,38 
R$ 502,54 

13 Auxiliadora Predial Novo Hamburgo 

– Cód 378519 

424,00 R$ 

350.000,00 

R$ 

825,47 
R$ 742,92 

14 Dapper Empreendimentos 

Imobiliários  - Cod. V11718 

1.481,84 R$ 

1.690.000,00 

R$ 

1.140,47 

R$ 

1.026,43 

15 Dapper Empreendimentos 

Imobiliários  - Cod. V13443 

1.012,50 R$ 

1.600.000,00 

R$ 

1.580,25 

R$ 

1.422,22 

16 Dapper Empreendimentos 

Imobiliários  - Cod. V11718 

1.481,84 R$ 

1.690.000,00 

R$ 

1.140,47 

R$ 

1.026,43 

17 Dapper Empreendimentos 

Imobiliários  - Cod. V24106 

363,00 R$ 

218.000,00 

R$ 

600,55 
R$ 540,50 
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18 Dapper Empreendimentos 

Imobiliários  - Cod. V22309 

275,00 R$ 

190.000,00 

R$ 

690,91 
R$ 621,82 

19 Momento Imóveis – Cód 8352 6.663,00 R$ 

5.300.000,00 

R$ 

795,44 
R$ 715,89 

20 Weber Imóveis – Cód TE0129 621,00 R$ 

700.000,00 

R$ 

1.127,21 

R$ 

1.014,49 

21 Weber Imóveis – Cód TE0103 481,00 R$ 

333.000,00  

R$ 

692,31 R$ 623,07 

      

 Média    R$ 724,68 

Nos valores das imobiliárias está incluso o valor de negociação, sendo que podemos 

reduzir este valor aproximadamente em 10%. 

 

Gráfico das amostras pesquisadas, estando a média em vermelho 

 

Área total do lote avaliado = 1.138,50m² 

Vum = R$ 724,68/ m² 

 

Fórmula:                   Vt = A x Vum  

                                 Vt = 1.138,50 x 724,68 

                                 Vt = R$ 825.048,00 
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O valor de mercado do terreno com área de 1.138,50m²,  matrícula nº22.858 , 

adotado pelo avaliador com arredondamento de até 1% é de R$ 825.000,00 (oitocentos e 

vinte e cinco mil reais). 

 

 

 

5. Avaliação das benfeitorias 

Foi utilizado para obtenção do valor da benfeitoria o Método do Custo de 

Reprodução.  

Este método baseia-se na hipótese de que um comprador, bem informado, não 

pagará por um imóvel mais do que o custo para construir outro igual. Deve-se considerar a 

depreciação física e funcional do imóvel e ainda devemos levar em consideração a 

vantagem de o imóvel já estar pronto, o que chamamos de vantagem da coisa feita. 

A depreciação envolve todas as influências que agridem os bens materiais ao longo 

do tempo, ocasionando perda de valor ou diminuição de preço. Consiste em uma perda de 

utilidade, decorrente de fatores como: deterioração física, obsolência funcional e obsolência 

econômica.  

   

Fórmula:   VA  =  Vn  - D  +  VCF 
 
Onde:  VA = Valor atual da benfeitoria 
  Vn = Valor da benfeitoria nova 
  D  = Depreciação 
  VCF = Vantagem da coisa feita 

 
Conforme o boletim de informações cadastrais do Município de Novo Hamburgo, há 

mais de uma edificação no lote, sendo que as áreas construídas são: 

Área de 712,70m² com data de construção e habite-se, no ano de 1984, tendo idade 

de aproximadamente 41 anos.  Conforme a matrícula a idade da construção é do ano de 

1982. Para fins de depreciação, será utilizado a idade aparente de 40 anos. 

Área de 70,50m² com data de construção no ano de 2001 e habite-se no ano de 

2002, tendo idade de aproximadamente 23 anos. 

A área total construída é de 783,20 m² 
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5.1. Avaliação da benfeitoria – Escritórios na part e frontal: 
 
5.1.1 Valor da benfeitoria nova (Vn) 

 
Fórmula: Vn = A x Cub x P 

 
Onde:  A = Área da benfeitoria = 70,50 m² 

Valor Cub RS – CSL 8-N – março/2025 = R$ 2.603,42 
   

P = Padrão de construção = 1,00% 
 
  Vn = 70,50 x 2.603,42 x 1,00 
  Vn = R$ 183.541,11 
 
 

5.1.2. Depreciação (D) 
 

A depreciação envolve todas as influências que agridem os bens materiais ao longo 

do tempo, ocasionando perda de valor ou diminuição de preço. 

A depreciação consiste em uma perda de utilidade, decorrente de fatores como: 

deterioração física, obsolência funcional e obsolência econômica. 

A depreciação da benfeitoria será determinada segundo o Método da Linha Reta.  

 
Fórmula: D = Vd ( I / U ) 

 
Onde: Vd = 0,80 x Vn (valor depreciável  = 80%) 

 I = Idade Física ou aparente do imóvel (média)  = 23 anos 
U = Vida Útil = 50 anos 
 
D = 0,80 x 183.541,11 (23 / 50 ) 
D = R$ 67.543,13 

 
5.1.3.  Vantagem da Coisa Feita (VCF) 

 
VCF = Vn x 10%  
VCF = 183.541,11x 0,10 
VCF = R$ 18.354,11 
 

Retomando a fórmula inicial: 

  VA  =  Vn  -   D  +  VCF 
VA  = 183.541,11 -   67.543,13 + 18.354,11 
VA = R$ 134.352,09 
 

O valor parcial das benfeitorias, correspondente as áreas administrativas,  

adotado pelo avaliador com arredondamento de até 1% é de R$ 135.000,00 (cento e trinta 

e cinco mil reais). 
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5.2. Avaliação da área do pavilhão industrial: 
 

A área correspondente dos Pavilhões é de = 712,70 m² 
 

5.2.1. Valor da benfeitoria nova (Vn) 
 

Fórmula: Vn = A x Cub x P 
 

Onde:  A = Área da benfeitoria = 712,70 m² 

Valor Cub RS – GI – março 2024 = R$ 1.297,25 
  P = Padrão de construção = 1,00% 
 
  Vn = 712,70 x 1.297,25 x 1,00 
  Vn = R$ 924.550,08 
 
 

5.2.2. Depreciação (D) 
 

A depreciação envolve todas as influências que agridem os bens materiais ao longo 

do tempo, ocasionando perda de valor ou diminuição de preço. 

A depreciação consiste em uma perda de utilidade, decorrente de fatores como: 

deterioração física, obsolência funcional e obsolência econômica. 

A depreciação da benfeitoria será determinada segundo o Método da Linha Reta.  

 
Fórmula: D = Vd ( I / U ) 

 
Onde: Vd = 0,80 x Vn (valor depreciável  = 80%) 

 I = Idade Física ou aparente do imóvel (média)  = 40 anos 
U = Vida Útil = 50 anos 
 
D = 0,80 x 924.550,08 (40 / 50 ) 
D = R$ 591.712,05 
 

5.2.3.  Vantagem da Coisa Feita (VCF) 
 

VCF = Vn x 10%  
VCF = 924.550,08 x 0,10 
VCF = R$ 92.455,00 
 

Retomando a fórmula inicial: 

  VA  =  Vn  -   D  +  VCF 
VA  = 924.550,08 -  591.712,05 +  92.455,00 
VA = R$ 425.293,03 
 

O valor parcial das benfeitorias, correspondente as á reas do pavilhão 

industrial,   adotado pelo avaliador com arredondamento de até 1% é de R$ 425.000,00 

(quatrocentos e vinte e cinco mil reais). 
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5.3. Resumindo:  

 Valor total = Valor edificações administrativas (5.1) + Valor dos pavilhões (5.2)  

 Valor total = R$ 135.000,00 + R$ 425.000,00 

Valor total = R$ 560.000,00 
 

O valor total das benfeitorias da matrícula nº 22.858 ,  adotado pelo 

avaliador é de R$ 560.000,00 (quinhentos e sessenta mil reais). 

 

6. Resumo da Avaliação do Imóvel  
 

Concluindo este trabalho, deve ser reforçado o elemento principal apurado 

neste Laudo de Avaliação, que é o valor de mercado dos terrenos somado as benfeitorias, 

tendo como referência monetária o mês de abril de 2025. 

Os imóveis foram avaliados com valor de mercado, porém, para as vendas 

forçadas aplica-se um redutor de valor de mercado entre 20 e 30% do valor da avaliação.  

 

6.1. Resumo da avaliação do imóvel Matrícula nº 22. 858 – Registro de Imóveis da 

Comarca de Novo Hamburgo – RS 

Terreno = R$ 825.000,00 (oitocentos e vinte e cinco mil reais). 

Edificações = R$ 560.000,00 (quinhentos e sessenta mil reais). 

Valor de mercado = R$ 1.385.000,00 (um milhão trezentos e oitenta e cinco mil 

reais) 

 

O valor total de mercado do imóvel matrícula nº 22. 858,  é de 

R$1.385.000,00 (um milhão trezentos e oitenta e cin co mil reais) 

 

Valor para venda forçada admite-se um redutor de valor de mercado entre 20 e 30% do 

valor da avaliação resultando em valores compreendidos entre R$ 1.108.000,00 (um milhão 

cento e oito mil reais) e R$ 969.500,00 (novecentos e sessenta e nove mil e quinhentos 

reais). 
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7. Considerações Finais 

A presente avaliação foi composta por 35 folhas, incluindo os anexos, ficando 

este profissional disponível para qualquer esclarecimento. 

Para apreciação. 

 
 

Novo Hamburgo, 14 de abril de 2025. 
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ANEXOS 

 
 
 

ANEXO I 
 

Localização dos imóveis utilizando o  
Google Earth e informações da empresa 

 
 
 

ANEXO II 
 

Fotografias dos imóveis  
 
 

ANEXO III 
 

 Documentos 
 
 

ANEXO IV 
 

CUB/RS – Março / 2025 
 
 
 
 

ANEXO V 

Matrícula nº 22.858 – Registro de Imóveis da Comarca de Novo Hamburgo – RS 
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ANEXO I 
 

 
Imagem aproximada do imóvel utilizando o Google Earth  

da Matrícula nº 22.858 – Novo Hamburgo – RS 
 

 
Imagem aproximada do imóvel utilizando o Google Earth  

da Matrícula nº 22.858 – Novo Hamburgo – RS 
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ANEXO II 
 
 

 
Foto 01: Detalhe da fachada do imóvel a partir da Rua Nepal  

 

 
Foto 02: Detalhe da fachada do imóvel a partir da Rua Nepal 
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Foto 03: Detalhe do pátio interno 

 

 
Foto 04: Detalhe do acesso ao pavilhão industrial a esquerda e porta de acesso a área 

administrativa a direita 
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As fotos 05 à 09 referem-se as áreas administrativas 
 

  
Foto 05: Vista da recepção Foto 06: Vista de escritório 

 

 
Foto 07: Vista da área administrativa 
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Foto 08: Vista da área administrativa Foto 09: Vista do banheiro 

 
 

 
Foto 10: Detalhe interno do pavilhão 
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Foto 11: Detalhe interno do pavilhão 

 

 
Foto 12: Detalhe do banheiro do pavilhão 
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Foto 13: Detalhe dos escritórios no pavilhão 

 
 

 
Foto 14: Detalhe externo 
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Foto 15: Detalhe externo do pavilhão 

 

 
Foto 16: Detalhe do refeitório 
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Foto 17: Detalhe da cozinha 

 

 
Foto 18: Detalhe dos vestiários 
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ANEXO III - Documentos  
 
 

 
Mapa dos bairros 

 

 
Mapa do lote 
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ANEXO IV 
 

CUB/RS – Março / 2025 
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ANEXO V 

Matrícula nº 22.858 – Registro de Imóveis da Comarca de Novo Hamburgo – RS 
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