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São Sebastião do Caí, 22 de outubro de 2024. 

 

Mediante intimação no Processo Judicial sob n° 5000412-15.2016.8.21.0068 

 

 

Assunto: Estipulação de Valor de Mercado de Imóvel 

 

 

Prezadas partes interessadas 

 

em atenção à intimação, temos o prazer de apresentar o laudo técnico de avaliação 

imobiliária para o imóvel matriculado sob n° 31.373, do Registro de Imóveis da Comarca 

de São Sebastião do Caí, sito na ERS-122, KM 22, n° 8, bairro Bela Vista, Bom Princípio, 

Estado do Rio Grande do Sul. 

 

Este trabalho foi conduzido tendo como base os dados obtidos no mercado, somados ao 

meu conhecimento na análise e interpretação de tais dados, em concordância com as 

normas nacionais de avaliação de imóveis. 

  

Agradeço pela oportunidade de oferecer meus serviços, colocando-me à disposição para 

quaisquer esclarecimentos adicionais que se façam necessários. 

 

Cordialmente, 

 

________________________________ 

DIOGO AUGUSTO SPENGLER 

PERITO AVALIADOR IMOBILIÁRIO 

CNAI N° 39.225 
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1. FINALIDADE DO LAUDO 

 

O presente Laudo de Avaliação possui a finalidade de Estipulação de Valor do 

Imóvel no mercado imobiliário do qual se encontra. 

 

2. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

      O objetivo do Laudo de Avaliação Imobiliário é a determinação do valor de venda 

com base em pesquisas no mercado imobiliário da região geoeconômica do imóvel 

avaliando, apresentando como conclusão a convicção do valor de mercado após 

tratamento dos dados coletados. 

 

3. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 Os elementos necessários para elaboração deste trabalho, fornecidos pelo 

solicitante, foram considerados por premissa, como válidos e corretos. 

Para efeitos de avaliação, o imóvel foi considerado livre de penhoras, arrestos, 

hipotecas, contaminação do solo ou ônus de qualquer natureza. 

 

3.1 LOCALIZAÇÃO 

 

O Imóvel está localizado na ERS-122, KM 22, n° 8, bairro Bela Vista, Bom 

Princípio, Estado do Rio Grande do Sul. 

 

 



  

 

  

Figura 1: localização do imóvel. 

 

 

3.2 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  

 

O local do imóvel avaliando possui todo o tipo de infraestrutura urbana, localizado 

no bairro Bela Vista da cidade.  

A região é formada por imóveis residenciais e industrias localizadas nos arredores 

do imóvel avaliando. 

 

3.3 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Com base na certidão disponibilizada nos autos, emitida no dia 04/08/2022, segue 

abaixo a descrição do imóvel objeto deste laudo técnico: 

 

 



  

 

IMÓVEL: Um terreno rural com área de 61.107,125m², sem benfeitorias, situado 

em Bela Vista, no município de Bom Princípio-RS, com as seguintes medidas e 

confrontações: partindo da faixa de domínio do DAER, 39,71m, confronta ao SUL, onde 

mede 926,05m, divide com propriedade de Gilberto Feldmann; aí faz um angulo, e parte 

em direção NORTE, pelo Leste, onde mede 69,067m, e confronta-se com propriedade de 

Édio José Flach; aí faz um ângulo e parte em direção ao OESTE pelo Norte, onde mede 

909,318m e confronta-se com propriedade de Leoni Ledur, ai faz um ângulo e parte em 

direção SUL, pelo Oeste, onde mede 67,00m e confronta-se a RS 122, com quem faz 

frente. 

Terreno:    Benfeitorias:   

Área total: 61.107,125m²  Área total: 12.570m² 

Superfície: Regular    Material: Estrutura de Metal 

Topografia: Plano   Telhado: Zinco 

Formato: Regular  Piso: Chão batido 

Frente: 67m  Ano de Construção: 1998 

 

    

O imóvel se trata de um terreno urbano com topografia plana e área total de 

61.107,125m², de frente para ERS-122, com benfeitorias não averbadas constituídas de 4 

galpões industriais, que conforme informação colhida com as partes, somam a totalidade 

de 12.570m² sendo: 1 galpão industrial de 7.560m², 1 galpão industrial de 3.360m², 1 

galpão industrial de 1.400m² e 1 galpão industrial de 250m², todos construídos 

aproximadamente em 1998. 

Os galpões não possuem maiores estruturas, sendo seu telhado de zinco e com 

diversas perfurações, necessitando reparos. 

 



  

 

 

Figura 2: Foto coletada no dia da vistoria 

 

4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

Em face das características da região, a liquidez do imóvel é média. 

 

 



  

 

 

Figura 3: Imagem via Google Earth 

 

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO 

 

5.1 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado para o cálculo do valor do terreno.  

No presente caso, devido ao fato de não existir muitas opções de comparação, optou-

se por avaliar a partir do valor de um imóvel vizinho com localização idêntica ao do 

imóvel objeto da avaliação. 

O imóvel da base de cálculo é uma área de 39.247,52m², pelo valor de R$ 920.000,00, 

chegando-se ao valor de R$ 23,44/m². 

 



  

 

 

Link para o anúncio 

 

 

Após a coleta dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITÁRIO para o imóvel 

avaliando: 

 

Valor unitário = R$ 23,44/m² 

 

Para valor do imóvel tem-se: 

 

Valor do Imóvel = Vunit X Atotal 

https://bomdebrickimoveis.com.br/imovel.php?id=783&nome=%C3%81REA+DE+TERRA+RS+122&codigo=BG783


  

 

Área Total = Atotal = 61.107,125m² 

Valor Unitário = Vunit = R$ 23,44/m² 

Valor Total do Imóvel = R$ 1.432.410,37 

 

 

Valor do Imóvel = R$ 1.430.000,00 

 

6. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DA CONSTRUÇÃO 

 

 As construções compreendem de 4 galpões industriais de estrutura de metal e telhado de 

zinco, sendo: 1 galpão industrial de 7.560m², 1 galpão industrial de 3.360m², 1 galpão industrial 

de 1.400m² e 1 galpão industrial de 250m², somando-se a área total de construção: 12.570m² de 

área construída. 

 Dessa forma, procedemos à avaliação por meio da tabela de depreciação de Ross-

Heidecke. 

 Considerando a idade das construções (26 anos) e tendo elas diversos reparos a serem 

realizados, por possuir piso de chão batido, considera-se o valor do m² como R$ 350,00m², e 

segundo a tabela de depreciação de Ross-Heidecke, os galpões encontram-se depreciados em 65% 

do seu valor e está com 38% de sua vida útil, sendo que a mesma requer alguns reparos 

importantes, sendo assim: 

 



  

 

 

12.570m² (tamanho dos galpões) X 350,00 (valor por m²) – 65% (depreciação) = 

R$ 2.859.675,00 

Arredonda-se para R$ 2.860.000,00 

 

 

 

 

 

 

7 ENCERRAMENTO 

 

 Encerra-se o presente trabalho composto por 25 (vinte e cinco) folhas, todas impressas de 

anverso, sendo esta folha datada e assinada por mim, autor do presente trabalho, e as demais 

rubricadas. 

 Adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinte valor: 

 



  

 

 

 

Valor do Imóvel, arredondado: 

R$ 4.290.000,00 

(quatro milhões, duzentos e noventa mil reais) 

Sendo, dessa avaliação: R$ 1.430.000,00 referente ao terreno 

R$ 2.860.000,00 referente aos galpões industriais 

 

 

 

 

 

 

São Sebastião do Caí, 22 de outubro de 2024 

 

__________________________________________________ 

Diogo Augusto Spengler 

Perito Avaliador Imobiliário 

CRECI/RS n° 69.528 

CNAI/DF n° 39225 

 

 

 



  

 

8 ANEXOS 

8.1 FOTOS 

 



  

 



  

 



  

 



  

 



  

 



  

 

 

 



  

 



  

 

 



  

 

2 MATRÍCULA          

 



  

 

 



  

 

 



  

 

 


