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A POZZA S/A INDUSTRIAL MOVELEIRA 
A/C Sr. VINICIUS BENINI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ramiro Cavagnolli Soares, Perito/Avaliador Judicial atuante no Fórum da Comarca 
de Caxias do Sul e região, em atenção à solicitação de V. Sa., tendo procedido às 
análises necessárias para atribuição do valor ao bem imóvel de vossa propriedade, 
apresenta o laudo de avaliação anexo o qual obedeceu aos seguintes preceitos: 
 
1 – O trabalho apresenta todas as condições impostas pela metodologia aplicada, 
relativas às análises e conclusões, observando os critérios básicos para a convicção 
dos valores adotados (comparativo de dados de mercado, inferência 
estatística/ABNT – NBR. 14653-3:201 – Avaliação de Bens – Parte 3: Imóveis 
Rurais). 
 
2 – O signatário não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria 
envolvida, nem contempla interesse atual ou futuro no bem objeto deste estudo. 
 
Ao seu dispor para quaisquer esclarecimentos, firmo a presente apresentando 
protestos de estima e consideração. 
 
 
 
 
 
    

 
 
 
 

Documento assinado eletronicamente por VÂNIA MARA JORGE CENCI, em 07/10/2025, às 16:55:07 - cc56172

Fls.: 680



Ramiro Cavagnolli Soares – Perito/Avaliador Judicial 
 

 

Rua	Fermino	Minghelli,	2270/201	–	Caxias	do	Sul	–	RS	–	95080-440	
																																											Fone:	(54)	99114.3233	–	e-mail	peritorcs@gmail.com		 Pg.	2	

 

 
LAUDO DE AVALIAÇÃO:  RS-2115/2024 
 
 
REQUERENTE: POZZA S/A INDUSTRIAL MOVELEIRA CNPJ - 

12.615.130/0001-18 - RUA FIORAVANTE POZZA, 
4041, BAIRRO MARIA GORETTI – BENTO 
GONÇALVES – RS – CEP 95.707-056. 

 
  
  
REPRESENTANTE LEGAL: VINICIUS BENINI - CPF  018.250.640-16 -  

RUA GOES MONTEIRO, 777 - APTO 604 - 
BAIRRO SÃO FRANCISCO -  BENTO 
GONÇALVES – RS – CEP 95.703-052 

 
 
 

OBJETO: Imóvel matrícula nº 200, do Ofício Registro de 
Imóveis da Comarca de Veranópolis/RS, Parte do 
Lote Rural nº 3, da Linha Tiradentes.  

 
 
OBJETIVO: Determinação do valor real de mercado do imóvel 

supramencionado, através do comparativo direto 
de dados do mercado imobiliário na 
região/similares, inferência estatística/ABNT – 
NBR. 14653-3:2011 – Avaliação de Bens – Parte 3: 
Imóveis Rurais. 

 
 
FINALIDADE: Garantia. 
 
 
NÍVEL DE RIGOR:   I 
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1 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL  
 
1.1 Matrícula 200 
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2 INSPEÇÃO 
 
Vistoria realizada com a finalidade de verificar a existência, localização e 
infraestrutura existente no local. 
 
 
3. CRITÉRIOS UTILIZADOS 
 
Para atribuição do valor ao imóvel, foram considerados os seguintes aspectos: 
 
3.1 Homogeneização dos valores obtidos através da pesquisa imobiliária realizada, 
para a obtenção do valor médio por metro quadrado praticado na região e para 
terrenos similares. 
 

Norma ABNT NBR 14653-2:2006 

10.1.3 Fatores de homogeneização  

No caso de utilização de fatores de homogeneização, recomenda-se que a determinação destes tenha origem em estudos fundamentados 
estatisticamente e envolva variáveis, como, por exemplo, localização, topografia e infraestrutura. Os dados básicos devem ser obtidos na 
mesma região geoeconômica onde está localizado o imóvel avaliando e tratados conforme anexo B. 

 
 
4. METODOLOGIA BÁSICA APLICADA 
 
4.1 Inferência Estatística - Homogeneização dos valores obtidos através da 
pesquisa imobiliária realizada, para a obtenção do valor médio por metro quadrado 
praticado na região. 
 
4.2 Método Comparativo Direto - Aquele em que o valor de um bem ou de suas 
partes constituintes é obtido através de dados de mercado relativos a outros de 
características similares. Consiste na determinação do valor de um bem pela sua 
comparação direta com outros similares, através de seus preços de venda, tendo em 
vista as características comuns e/ou semelhantes e admitindo-se que todos os que 
produzem os mesmos rendimentos têm valor igual ou guardam entre si 
proporcionalidade linear. No processo comparativo a comparação entre o bem em 
exame e os pesquisados é feita levando-se em conta as caraterísticas intrínsecas de 
cada um, consideram-se também os coeficientes dos diversos fatores que valorizam 
ou desvalorizam o bem avaliando. 
 
A depreciação das benfeitorias, será determinada segundo o Método de Ross-
Heidecke. Neste cálculo da depreciação física a ser aplicada ao custo de reposição 
como nova, será através da entrada dupla na tabela específica do estado em que se 
apresentam as edificações examinadas e sua idade em percentual de vida útil 
provável. 
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4.3 Grau de fundamentação  
Norma ABNT NBR 14653-2:2006 

9.2 Quanto à fundamentação. 

9.2.1 Os laudos de avaliação são classificados quanto à fundamentação nos graus indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos 
em função das informações apresentadas.  

9.2.2 Esta pontuação é obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a avaliação do imóvel URBANO como um todo, utilizando-se o 
método comparativo direto de dados de mercado, conjugado ou não com os métodos de custo e da capitalização da renda.  

 
Grau  

I  II  III  

Limite mínimo  12  36  71  

Limite máximo  35  70   

 
Tabela 2 Pontuação para fins de classificação das avaliações quanto ao grau de fundamentação.  

 Especificações das avaliações de 
imóveis urbanos:  

Para determinação da pontuação, os valores na horizontal não são cumulativos  

Condição  pt  Condição  pt  Condição  pt  

1  Número de dados de mercado 
efetivamente utilizados.  3(K+1) e no mínimo 5  10  5  9   

2  Qualidade dos dados colhidos no 
mercado, conforme em 5.1.2. Todos  10  Maioria  7  Minoria ou ausência  0  

3  Visita dos dados de mercado pelo 
avaliador. Todos  10  Maioria  6  Minoria ou ausência  0  

4  Critério adotado para avaliar 
construções e instalações.  

Custo de reedição por planilha 
específica  5  Custo de reedição por caderno 

de preços  3  Como variável, 
conforme anexo A  3  

5  Critério adotado para avaliar produções 
vegetais.  Conforme em 10.3  5  Por caderno de preços  3  Como variável, 

conforme anexo A  3  

6  Apresentação do laudo, conforme seção 
11.  Completo  10  Simplificado  1   

7  Utilização do método comparativo 
direto de dados de mercado.  

Tratamento científico, conforme 
7.7.3 e anexo A  10  Tratamentos por fatores, 

conforme em 7.7.2 e anexo B  8  Outros tratamentos  2  

8  Identificação dos dados amostrais.  

Fotográfica  2   

Coordenadas geodésicas ou 
geográficas  2  Roteiro de acesso ou croqui 

de localização  1    

9  Documentação do avaliando que 
permita sua identificação e localização.  

Fotográfica  4   

Coordenadas geodésicas ou 
geográficas  4  Croqui de localização  2    

10  
Documentação do imóvel avaliando 
apresentada pelo contratante refere-se 
a:  

Certidão dominial atualizada  2   

Levantamento topográfico 
planimétrico de acordo com as 
normas  

2  Levantamento topográfico 
planimétrico  2    
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5 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
5.1 Coleta de dados 
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VMH CÓDIGO ÁREA/m² VALOR VALOR/m² d/s=1,65 

VHM1 Faria Lemos 33.000,00 550.000,00 16,70 Descarte 
VHM2 R. das Antas 11.410,00 189.000,00 13,50 Descarte 
VHM3 R. das Antas 7.800,00 750.000,00 96,10 Descarte 
VHM4 P. Cortes 14.408,00 169.600,00 11,80 0,61 
VHM5 L. Graciema 20.000,00 220.000,00 11,00 0,38 
VHM6 R. Das Antas 27.183,00 230.000,00 8,50 0,35 
VHM7 R. das Antas 30.000,00 375.000,00 12,50 Descarte 
VHM8 R. das Antas 60.178,50 330.000,00 5,50 Descarte 
VHM9 Tuiuty 134.449,00 990.000,00 7,70 0,58 

VHM10 R. das Antas 20.000,00 1.500.000,00 75,00 Descarte 
VHM11 R. das Antas 70.000,00 2.600.000,00 37,10 Descarte 
VHM12 R. das Antas 32.000,00 300.000,00 9,40 0,09 
VHM13 R. das Antas 4.000,00 275.000,00 68,70 Descarte 

 
 
5.2 Cálculo do Valor do Imóvel – Matrícula 200– 110.000,00m² 
  
Média X = R$9,70/m² 
 
Desvio padrão   S = (S (xi-xa)²/n-1)5  =  3,85 

   
Amostras extremas: Vhm 04 = 11,80 e Vhm 09 = 7,70 
 
Valor crítico para 05 amostras (Crtitério de Chauvenet – d/s crítico = 1,65) 
 
D1 = 0,61 
D2 = 0,58 
 
As amostras permanecem. 
 
Como o modelo possui 05 amostras, teremos 04 graus de liberdade, com confiança 
de 90%, (Tabela t de Student, com d/s = 2,13). 
 
Xmáx/mín =  X ± tc x S / (n-1)0,4 9,70 + 2,13 3,85  1,925 
                              (5)0,4 

      
Xmáx =  11,625 e Xmín = 7,775   Média X = R$9,70 
 
Valor adotado pelo avaliador com arredondamento de (+/-) 1%, 110.000,00/m² x 
Xmédio/R$9,70 = R$1.067.000,00 (um milhão e sessenta e sete mil reais). 
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6 AVALIAÇÃO 
 
Na forma e pelas razões supra alinhadas, atribuo ao imóvel objeto da presente 
avaliação, o valor total de = R$1.067.000,00 (um milhão e sessenta e sete mil 
reais). 

 
(VHM+) Valor Máximo = R$1.300.000,00 
 
(VHM-)  Valor Mínimo  = R$855.000,00 
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 Caxias do Sul, 18 de abril. 
 

 
 
 
 
  

_____________________ 
Ramiro Cavagnolli Soares 
Perito/Avaliador Judicial      
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