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3 Exm. 82 D
< Juiz de Direito da Vara de Faléncias e Concordatas
@ § Da Comarca de Novo Hamburgo — RS
CE
&
Processo n°® 019/112.0011585-3
Autor: Attilio Forte Indistria de Maquinas de Costura Ltda
Forgi Maquinas Ltda
Réu: Attilio Forte Indistria de Maquinas de Costura Ltda
™ Forgi Maguinas Ltda
LAUDO DE AVALIAGAO

MM. Juiz:

Emerson Coelho Buchmann, Engenheiro Civil, nomeado Perito Judicial nos fif
autos do processo em epigrafe, vem & presenca da Vossa Exceléncia, com a devida vénia, :
requerer a juntada aos autos do processo, o Laudo de Avaliagcéo produzido, ¢ qua
obedeceu aos seguintes preceitos:

- Utilizacdo da NBR 14653, que regula os procedimentos avaliatérios.

Emerson C. Buchmann — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D -
Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail: ebuchmann@brturbo.com.br



1. Introducédo - /
O presente trabalho pericial busca identificar o valor de mercado

correspondente ac imével Matricula n° 73.693 do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca

de Novo Hamburgo, bem como esclarecer outros elementos de interesse a lide.
Imével 01:

Descricdo _do imével matricula 73.693: IMOVEL: Um terreno situado no

Bairro Canudos, no.quarteirdo indefinido formado em parte pelas ruas Guia Lopes,
Bartolomeu de Gusmao e Oswaldo Arthur Hartz, constituido do lote 01, medindo 56,30
metros de frente ao leste pra a rua Oswaldo Arthur Hartz, lado impar, distante 88,05 metros
da esquina com a rua Bartolomeu de Gusmao, que lhe fica ao sul, 78,40 metros nos fundos
ao oeste confrontando com os lotes n% 02, 03, 04, 05 e 06 de Forgi Maquinas Ltda., 87,15
metros ao norte com imével que € ou foi de Alfeu J. Fisch, 69,10 metros ao sui com o lote 07

de Forgi Maquinas Ltda., e com imovel que é ou foi de Jorge H. Hartz.
Proprietario; Forgi Maquinas Ltda.
A matricula encontra-se no Anexo |. -

O Laudo emitido fundamenta-se em informagdes colhidas de fontes idoneas,
obtidas de boa fé&. Os documentos fornecidos foram considerados bons e corretos. Os
métodos e critérios empregados integram o acervo técnico do profissional, extraido de

bibliografias técnicas.

Nio sera levado em consideragédo se o imovel encontra-se com débitos,
pendéncias judiciais, hipotecas ou mesmo ja negociados. Utilizando para a avaliagéao

a matricula anteriormente citada.

2. Vistoria e analise dos documenios

O desenvolvimento da Avaliagdc do Imovel envolveu vistoria ao local, no dia
04 de Julho de 2013, investigando-se a situagdo do imovel, bem como buscando dados
sobre o mercado imobifiario local. Algumas fotografias do local estdo no Anexo H.

Os terrenos em questdo situam-se no Bairro Canudos, no quarteirao
indefinido formado em parte pelas ruas Guia Lopes, Bartolomeu de Gusméo e Oswaldo

Arthur Hartz, no municipio de Nove Hamburgo.

Emerson C. Buchmann - Engenheiro Civil - CREA: 126796-D /
Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail:ebuchmann@brturbo.com.br
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O uso principal no entorno do imével sdo residenciais e industrigis. O /
mercado imobilidrio local esta alto, porém ha poucos imoveis ofertados na regido, conforme

as imobiliarias consultadas.

O Imdvel é abastecido com agua potavel, rede de energia, pavimentacédo da

rua em asfalto.

QO imdvel localiza-se na rua Oswaldo Arthur Hartz, 375, no Bairro Canudos,

na cidade de Novo Hamburgo.

O terreno & plano, com a presenca de um grande agude.

Consultando o setor de Cadastro da Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo,

obtivemos o0s seguintes dados em relacio ao imével:

Area do Lote = 6.045,25 m?, tendo 56,30 metros de frente. -

Descricao das Benfeitorias:

As benfeitorias ndo estao averbadas nas matriculas.

Consultando o setor de Cadastro da Prefeitura Municipal de Novo Hamburgo,
obtivemos 0s seguintes dados em relagdo ao imével localizado na Rua Oswaldo Arthur
Hartz, 375.

Area Construida = 892,75 m? datado do ano de 1987

A construcio existente sobre o terreno compreende um pavithao industrial.
As alvenarias sao em tijolos a vista e as esquadrias sdo metalicas.-

3) AVALIAGAO DO TERRENO

-

O método adotado na avaliagdo do terreno foi o Métode Comparativo de
Dados de Mercado, seguindo-se a norma NBR 14653, que regula os procedimentos
avaliatorios. Este método é baseado na comparagdo de dados de transagdes com iméveis
semelhantes ao avaliando, utilizando critérios adequados para considerar as diferengas
existentes entre os imoveis da amostra, caracteristica inerente ao mercado imobiiiario. O

nivel de rigor serd normal.

- Emerson C. Buchmann — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D f
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determinagdo do valor do imével foi realizada tendo em vista esta data. A busca e selegao

de dados locais foram realizadas pelo Perito.

Fontes Pesquisadas

a) House Locacgdes e Vendas - CREC! 21819-J - (51) 35931900

b) Imobiliaria Sinuelo — CRECI 192-J — (51) 3593 3064

¢) Imobiliaria Euzébio Imdveis — CRECI 14896 — (51) 3582 4661

d) Mapi Imoveis — CRECI 22.276-J - (51) 3582 7979

e) Dapper Empreendimentos Imobiliarios — CRECI 21.409 - (51) 3594 7212

Valor de imodveis similares ao avaliado:

'\/U;

Os dados foram coletados no més de setembro de 2013, portanto a

Fonte Dados Area (m?) Valor (R$) Valor (R$) / m?
House Locagdes e Vendas (cod 1224) 360,00 60.000,00 166,67
Imobilidria Sinuelo {cod 3375) 228,00 65.000,00 285,09
Imobilidria Euzébio Imoveis (EZ00603) | 7127,53 2.332.000,00 | 327,18
Mapi Iméveis (Cod T1005) 4.830,00 1.480.000,00 | 306,42
Mapi Iméveis (Cod T1001) 616,00 180.000,00 292,21
Mapi Iméveis (Céd T1009) 368,64 90.000,00 244 14
Dapper Empreendimentos Imobilidrios | 763,00 85.000,00 124,51
(cod 3339) (57,00m testada)

Média 249,46
Média - 10% 224,51

Nos valores das imobilidrias esta incluso o valor de negociagéo e o valor de

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

Emerson C. Buchmann — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D
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Os valores praticados pelo mercado para imoveis similares, fornecido pelas fontes /
P

pesguisadas na media resultaram em R$ 224,51 /m?

Para Avaliacao:

Convengdes:

e Vit =Valor do terreno em R%;
s A = Area do terreno em metro quadrado (m?);

« \Vum = Valores médios praticados pelo mercado para imoveis similares

Imovel:
Dados da amostra e calculo:

A = 6.045,25m* (11,00x40,00)

Vum = R$ 224,51 / m?

Formuia: Vt=AxVum
Vit = 6.045,25 x 224,51
Vvt = R$ 1.357.219,08

Em fungdo de o imdvel possuir um grande acude na parte frontal, 0 que desvaloriza 0
imével, visto 0s recuos minimos exigidos para novas construcbes, o mesmo tem a sua

reducgéo do valor em aproximadamente 55% do valor.
Vt = R$ 1.357.219,08 - 55%

Vt = R$ 610.748,57

O valor do terreno de matricula 73.693 adotado pelo avaliador é de R$ 611.000,00

{seiscentos e onze mil reais).

4. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS
Foi utilizado para obtengdo do valor da benfeitoria 0 Método do Custo de

Reproducao.

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

naoc pagara por um imével mais do que o cusio para construir outro igual. Deve-se

Emerson C. Buchmann — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D
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considerar a depreciacdo fisica e funcional do imével e ainda devemos levar em

consideracdo a vantagem de o imével ja estar pronto, o que chamamos de vantagem da

coisa feita.

Formula:

Onde:

VA =Vn -D + VCF

VA = Valor atual da benfeitoria

Vn = Valor da benfeitoria nova

D = Depreciacao

VCF = Vantagem da coisa feita

4.1, Avaliagdo do Imavel 0

4.1.1. Valor da benfeitoria nova (Vn)

Farmula:

Onde:

Vn=AxCubxP

A = Area da benfeitoria = 892,75 m?
Valor Cub-RS Gl - Agosto 2013 = R$ 574,54
P = Padréo construtivo = 80%

Vn =892,75 x 574,54 x 0,80
Vn =R3$ 410.336,46

4.1.2. Depreciacio (D)

A depreciacdo envolve todas as influéncias que agridem os bens materiais ao longo

do tempo, ocasionando perda de valor ou diminuicédo de preco.

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

deterioracio fisica, obsoléncia funcional e obsoléncia econdémica.

A depreciacao da benfeitoria sera determinada segundo 0 Método da Linha Reta.

Férmula: D=Vd (1/U)

Onde:

Vd = 0,80 x Vn (valor depreciavet = 80%)

| = Idade Fisica ou aparente do imével = 26 anos

U = Vida Util para prédios = 50 anos

D = 0,80 x 410.336,46 (26 / 50)
D = R$ 170.699,97

Emerson C. Buchmann — Engenheira Civil - CREA: 126796-D
Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail:ebuchmann@brturbo.com.br
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4.1.3. Vantagem da Coisa Feita (VCF) /

VCF =Vnx 10%
VCF = 410.336,46 x 0,10
VCF = R$ 41.033,65

Retomando a férmula inicial:
VA =Vn - D + VCF
VA =410.336,46 - 170.699,97 + 41.033,65
VA = R$ 280.670,14

O valor da benfeitoria da matricula 73.693 adotado pelo avaliador com
arredondamento de até 1% & de R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais).

5. CONCLUSAO
Concluindo este trabalho, deve ser reforgado o elemento principal apurado
neste Laudo de Avaliac3o, que & o valor de mercado do terreno, somado das benfeitorias,

tendo como referéncia monetaria o més de setembro de 2013.

Valor do terreno = R$ 611.000,00 (seiscentos e onze mil reais);
Valor das benfeitorias = R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais),

Valor Total do Imével Matricula n® 73.693 = R$ 891.000,00 {oitocentos e noventa e

um mil reais)

6. Consideragoes Finais

A presente avaliagio foi composta por 13 folhas, rubricadas, incluindo os

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

Para aprecia¢éo de V. Exa.

Novo Hamburgo, 25 de Setembro de 2013.

=

_~Emerson Coelho Buchmann
Engenheiro Civil — Perito

Emerson C. Buchmarnn — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D
Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail:ebuchmann@brturbo.com.br
p. 713



A
N

ANEXOS

ANEXO1
Mapa da localizacdo do Imével — Utilizando o Google Earth
Matricula n® 73.693 do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Novo Hamburgo

Documento da Prefeitura Municipal de Nove Hamburgo

ANEXO Il

Fotografias tomadas no local

Emerson C. Buchmann — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D ;&f-

Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail: ebuchmann@brturbo.com.br
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ANEXO |

Mapa da localizagdo do Imével - Utilizando o Google Earth
Detalhe do imovel avaliado

Emerson C. Buchmawn — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D
Telefone: (51) 8404 2493 — E-mail: ebuchmann(@brturbo.com.br
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OFCIO DO REGISTRO DE IMGVEIS : .
COMARCA DE NOVO HAMBURGOQ-RS. . ¥LS. MATRICULA
LIVRO N.° 2 . REGISTROQ GERAL ~ -

Novo Hamburgo, 29de’ Marco de 1959 l/f/ -73.693

indefinido formado em parte pelas ruas Guia Lopes, Bartolomeu de

.PROPRIETARIA: Forgi Maquinas Ltda., inscrita no CGC sob ne
;90,978.230/0001-12, com sede nesta cidade, na rua Osvalde Arthur

‘no 29 Tabelionato de Notas de Novo Hamburgo, (L 68, fl. 003, ne

111.247).
A

IMOVEL: Um terreno situado no Bairre Canudos, no quarteirdo

Gusmao e Oswaldo Arthur Hartz, constituido do lote 01, medindo
56,30 metros de frente 2o leste para a rua Oswaldo Arthur Hartz,
lado impar, distante 88,05 metros da esguina com a rua Bartolomeu
de Gusmdo, que lhe Ffica ac sul, 78,40 metros nos fundos ao oeste
confrontando com os lotes nes 02, 03, 04, 05 e 06 de Forgi Maquinas
tda., 87,13 metros ao norte com imdvel que & ou foi de Alfeu J.
Fisch, 69,10 metros ao sul com o lote 07 de Foryi Maquinas Ltda., e
com imdvel gque & ou foi de Jorge H. Hartz. Cod. de loc. ne
4.23,14.3713.000. - ’

Hartz ne 375.

PROCEDENCIA: Matricula ne 62.000 do 1livro ne 2, datada enm
17.02.1984, ’ - .

T{TULQ: Desmembramento. - o

FORMA DE TIiTULO: escritura pliblica lavrada em 25 de margo de 1999,

CONDICAQ: As metragens mencionadas s3o enunciativas. )
Toi apresentada-a ART ne 3;2;;69—5, que acompanha a escritura,.

Data supra. O Reg. Subst.: #«aﬁ oy
(7999 75 W i

GR.Prot.ne 191.166, de 25,

GONTINUA NO YERSG

Certifico que a presente, extrafda nos termos do §1°
do Art, 19,-da Lei 6.015/73, & copia auténtica da
_ matricula a que se refers, Dou f4.

@Ha 15 de janeiro de 2013
- ‘_—‘—"'“_-—_

Clari Barreta Brenner - Oficiala
Eliane Oliveira - Subst. da Ofjciala '
Certidio T pégina: R$5,80 (0396.01.1200002.42066 = R$0,30) y
Busca em livros e arquives: R$6,10 (0396.01.1200002 42064 = R$9,30)
Processamento eletrdnico de dados: R$3,10 (0396.01.1200002.42065 = R$0,30)
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RUA OSWALDO ARTHUR HARTZ




ANEXO I}
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Foto 01: Detalhe do portdo de acesso

B

Foto 02: Detalhe do imovel, a partir da rua

Emerson C. Buchmarm — Engenheiro Civil - CREA: 126796-D
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Foto 04: Detalhe do pavilhdo pelos fundos
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