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Indústria de Calçados West Coast Ltda 

CNPJ:  91.938.712/0001-01 

ART:  10692338 

 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL - MATRÍCULA Nº 5023 – IVOTI / R S 

 

Emerson Coelho Buchmann , Engenheiro Civil, inscrito no CREA-RS sob o 

nº 126796,  vem  através deste , apresentar a avaliação dos imóveis, conforme solicitação 

do contratante. 

Este profissional realiza serviços como Perito Judicial e extra-judicial a mais 

de 10 anos, para diversas empresas e Comarcas do Estado como: 

-  Vara de Falências e Concordatas da Comarca de Novo Hamburgo  

- Vara de Direto Empresarial, Recuperação de Empresas e Falências – Porto 

Alegre 

-  8ª Vara Criminal do Foro Central de Porto Alegre 

- 3ª Vara Cível da Comarca de Gravataí 

- 1ª Vara Cível da Comarca de Viamão 

-  3ª Vara Trabalho da Comarca de Taquara 

-  1ª Vara Cível da Comarca de Taquara 

- 2ª Vara Cível da Comarca de Taquara  

- 1ª Vara Cível da Comarca Rio Grande 

- 3ª Vara Cível da Comarca Rio Grande 

-  Vara Judicial da Comarca de Três Coroas 

-  Vara Judicial da Comarca de Igrejinha 

-  Vara Judicial da Comarca de Parobé 
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Desenvolvimento: 

Venho através deste, apresentar o Laudo de Avaliação dos Imóveis localizados na cidade 

de Ivoti-RS, conforme solicitação da empresa Indústria de Calçados West Coast Ltda. 

 

 

O Laudo 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. 

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. 

  O valor dos imóveis a serem avaliados irão corresponder ao valor de 

mercado, e não valor para venda forçada. 

  Inicialmente a avaliação do imóvel matrícula nº 5023, fazia parte da avaliação 

dos imóveis da empresa na cidade de Ivoti-RS, sendo separado este imóvel por solicitação 

da empresa. 
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DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS CONFORME A MATRÍCULA: 

2. IVOTI-RS 

 

2.1. Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivoti   – RS  

 

O imóvel localiza-se na Av. Presidente Lucena, nº 2665, na cidade de Ivoti-RS. 

 

3. Vistoria e análise dos documentos 

O desenvolvimento da Avaliação do Imóvel envolveu vistoria aos locais, no 

dia 21 de janeiro de 2020, investigando-se a situação do imóvel, bem como buscando dados 

sobre o mercado imobiliário local. Algumas fotografias do local estão no Anexo II. 

As áreas construídas foram verificadas através das descrições existentes nas 

matrículas dos imóveis. 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. 

Os imóveis serão avaliados conforme segue abaixo: 
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3.1. Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivoti   – RS  

 

O imóvel localiza-se na Avenida Presidente Lucena, 2665, no Bairro Brasília, na 

cidade de Ivoti-RS. 

A rua da localização do imóvel tem pavimentação asfáltica.  

O uso principal no entorno é comercial.  

O mercado imobiliário local está baixo, conforme informações das imobiliárias 

consultadas, tendo poucos imóveis ofertados próximo ao local. 

Em termos de topografia, o terreno é em declive em relação a rua.  

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

O tamanho do terreno conforme a matrícula é de 35,20m x 67,00m, resultando em 

área de 2.358,00m². 

 

 

Descrição das Benfeitorias: 

A construção existente sobre o terreno é um pavilhão comercial, sendo que o mesmo 

está desocupado. Conforme informações funcionava no local o Mercado da rede Dia. 

 Na parte externa, os pisos são em concreto, há iluminação no pátio, sendo o mesmo 

fechado com tela nas divisas laterais e fundos. 

Há junto ao fundo do lote um local destinado a caixas d´água para rede de hidrantes 

e construção para transformador junto à parte frontal. 

A construção é em alvenaria de blocos estruturais, tendo revestimento cerâmico na 

parte frontal. 

Na parte interna, o revestimento do piso é em granito, as paredes são rebocadas e 

pintadas, o forro é em EPS, com luminárias embutidas. As portas e janelas são metálicas e 

há telas de proteção para insetos. 

O  prédio comercial tem 869,57 m² de área construída. 

A construção tem a idade aparente de 10 anos. 
 

 

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 
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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 no mês de janeiro e fevereiro de 2020, 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 

 

4.1 - Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivot i – RS  

Serão utilizados os valores de referência da imobiliária, que seguem abaixo. 

a) Plátano Imóveis – (51) 3563 2221  

https://www.platanoimoveis.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Centro/imovel/C
ompra/54747 
https://www.platanoimoveis.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Centro/imovel/C
ompra/456532 
https://www.platanoimoveis.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Brasilia/imovel/C
ompra/484783 
https://www.platanoimoveis.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Brasilia/imovel/C
ompra/474043 
https://www.platanoimoveis.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Brasilia/imovel/C
ompra/559786 

b) Imobiliária Landhouse – CRECI 24.914J– (51) 3563 6665 

https://www.imobiliarialandhaus.com.br/Ivoti/Terreno+Bairro+Centro/imov
el//121197 

c) Imobiliária Ivoti – CRECI J43 - (51) 3595.9595 

d) Munique Imóveis – CRECI 9971 – (51) 3563 3999 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-jardim-bairros-ivoti-

656m2-venda-RS742000-id-2463709902/ 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-ivoti-

1760m2-venda-RS1500000-id-2458903484/ 
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Valor de imóveis similares ao avaliado: 

Fonte Dados Área 

(m²) 

Valor (R$) Valor (R$) / 

m² 

Valor Ajustado 

(R$) / m²  

Plátano Imóveis – Cód. 

668 

1.123,00 955.000,00 
850,40 765,36 

Plátano Imóveis – Cód. 

832602 

1.760,65 1.500.000,00 
851,96 766,76 

Imobiliária Landhouse – 

Cód. 7 

1.012,00 825.000,00 
815,22 733,70 

Plátano Imóveis – 

Cód.832723  

866,61 1.000.000,00 
1153,92 1038,53 

Plátano Imóveis – Cód. 

832688 

798,31 980.000,00 
1227,59 1104,83 

Plátano Imóveis – Cód. 

832898 

431,32 425.000,00 
985,35 886,81 

Munique Imóveis – Cód 

1035T 

656,00 742.000,00 
1.131,10 1.017,99 

Munique Imóveis – Cód 

477T 

1.760,00 1.500.000,00 
852,27 767,05 

     

Média    885,13 

Nos valores das imobiliárias está incluso o valor de negociação e o valor de 

corretagem do vendedor, sendo que podemos reduzir este valor no mínimo em 10%. 

Os valores praticados pelo mercado para imóveis similares, fornecido pelas fontes 

pesquisadas na média resultaram em R$ 885,13 /m²  
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4.1.1 - Matrícula: 5.023 – Registro de Imóveis de I voti  – RS 

 

Como o terreno em análise situa-se no bairro Brasília, e tem maior 

profundidade do que a maioria dos lotes comparados (referência), podemos reduzir o valor 

do metro quadrado em aproximadamente 10% sendo que este será o percentual de redução 

adotado. Assim temos: R$ 885,13 /m² - 10% = R$ 796,62 /m² 

Os valores praticados pelo mercado para imóveis similares, fornecido pelas fontes 

pesquisadas na média resultaram em R$ 796,62 /m²  

Área do terreno da matrícula 5.023 é de 2.358,00 m² 

Vum = R$ 796,62 / m² 

Fórmula:                   Vt = A x Vum  

                                 Vt = 2.358,00 x 796,62      

                                 Vt = R$ 1.878.429,96       

 

O valor do terreno matrícula nº 5.023 , adotado pelo avaliador com arredondamento 

de até 1% é de R$1.878.000,00 (Um milhão oitocentos e setenta e oi to 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 
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5.1 - Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivoti  – R S 

 
5.1.1. Valor da benfeitoria nova (Vn) 

 
Fórmula: Vn = A x Cub x P 

 
Onde:  A = Área da benfeitoria = 869,57 m² 

Valor Cub RS – CAL 8-N – fevereiro 2020 = R$ 1.898,71 
  P = Padrão de construção = 80% 
 
  Vn = 869,57 x 1.898,71 x 0,80 
  Vn = R$ 1.320.849,00 
 

 
No valor utilizado do cub, está incluso os acessos, cercamento, reservatório, entre outros. 
 
 
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  = 10 anos 
U = Vida Útil para indústrias = 50 anos 
 
D = 0,80 x 1.320.849,00 (10 / 50 ) 
D = R$ 211.335,84 

 
 

5.1.3.  Vantagem da Coisa Feita (VCF) 
 

VCF = Vn x 10%  
VCF = 1.320.849,00 x 0,10 
VCF = R$ 132.084,90 

 

Retomando a fórmula inicial: 

  VA  =  Vn  -   D  +  VCF 
VA  = 1.320.849,00 -  211.335,84 +  132.084,90 
VA = R$ 1.241.598,06 
 

O valor das benfeitorias da matrícula 5023,  adotado pelo avaliador com 

arredondamento de até 1% é de R$ 1.241.000,00 (Um milhão duzentos e quarenta e um  

mil reais). 
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6. Resumo Imóveis de Ivoti-RS 
 

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 março de 2020.  

 

 

a) Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivoti  – RS 

Terreno = R$1.878.000,00 (Um milhão oitocentos e setenta e oito mil reais). 

Edificações= R$ 1.241.000,00 (Um milhão duzentos e quarenta e um mil reais). 

Total = R$ 3.119.000,00 (Três milhões cento e dezenove mil reais)  

 

Valor total do imóvel matrícula 5023 do Registro de  Imóveis de Ivoti  – RS = 

R$3.119.000,00 (Três milhões cento e dezenove mil r eais) 

 

7. Considerações Finais 

A presente avaliação foi composta por 20 folhas, rubricadas, incluindo os 

anexos, ficando este profissional disponível para as partes para qualquer esclarecimento. 

Para apreciação de V. Exa. 

 
 

Taquara, 16 de março de 2020. 
 

______________________ 
Emerson Coelho Buchmann 
Engenheiro Civil – Avaliador 

CREA RS 126 796 
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ANEXOS 
 
 
 

ANEXO I 
 

Localização dos imóveis utilizando o  
Google Earth e informações da empresa 

 
 
 

ANEXO II 
 

Fotografias tomadas no local 
 
 
 

ANEXO III 

 

a) Matrícula: 5023 – Registro de Imóveis de Ivoti  – RS 

b) Valor do Cub – Fevereiro 2020 

 

 
ANEXO IV 

 
ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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ANEXO I 
 
 
 

 
Imagem aproximada do local utilizando o Google Earth  

da Matrícula nº 5023 – Av. Presidente Lucena, nº 2665 - Ivoti 
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ANEXO II 

 
As fotos 01 a 9 são relativos ao imóvel matrícula n º 5023 
 

 
Foto 1: Detalhe da fachada do imóvel a partir da Av. Presidente Lucena 

 

 
Foto 2: Vista do estacionamento a partir do fundo do lote 
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Foto 3: Detalhe do reservatório no fundo do lote  

 

 
Foto 4: Foto da Fachada principal 

 



    
 

Emerson C. Buchmann – Engenheiro Civil - CREA: 126796-D  
 Telefone: (51) 98404 2493 – E-mail: emersoncoelhob@gmail.com 

p. 14/20 

 
Foto 5: Foto interna 

 

 
Foto 6: Foto de peça interna 
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Foto 7: Detalhe interno 

 
 

 
Foto 8: Detalhe interno 
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Foto 9: Detalhe interno 
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