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                    MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA, 

Mestre em Engenharia de Produção, Especialista em Gestão Ambiental, Especialista em 

Educação Ambiental, Engenheiro Civil, Crea (060119.353) e Engº de Segurança do 

Trabalho (17.369). Perito nomeado e devidamente compromissado nos autos do 

processo, após diligência e vistoria "in loco" ao imóvel em tela e realizadas vistorias da 

situação encontrada, vem respeitosamente em Laudo Simplificado apresentar os 

resultados obtidos: 
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III- Imóvel - O1 

IMÓVEL  

Predio Residencial HC.05, com frente para a Rua Nova nº648 (constatado pelo 

Perito Judicial que o número correto é 684), Paulicéia  Piracicaba/SP. 

TERRENO  

 

   Tudo isso totalizando uma área de 224,00 m2. 

Sendo matriculado no 2º Cartório de Registros de Imóveis de Piracicaba, sob nº 37.237 

 

QUADRA- CADASTRO PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRACICABA 
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ZONA URBANA 

 Local com os melhoramentos públicos urbanos de características de 

construção. Como água encanada, energia elétrica, esgôto, telefone, com 

pavimentação asfáltica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 01-  Fachada do imóvel em tela 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 02-  Vista entrada corredor vila 

CONSTATAÇÃO E OBSERVAÇÃO DO PERITO JUDICIAL 

Foi constatado por este Perito Judicial que, o número do logradouro Rua Nova (648), 

que dá acesso ao imóvel para a HC.05 penhorado em tela, existente na matricula do 

2º Cartório de Registros de Imóveis de Piracicaba, sob nº 37.237, não está 

descriminado corretamente, sendo o número correto Rua Nova (684) 
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Localização do imóvel em tela  

Vistoria  

Imóvel Residencial  

  Trata-se de uma Benfeitoria existente em alvenaria:  

Casa Principal   

 Sala de Estar  

 01 (um) banheiro social 

 Copa-Cozinha 

 03(três) dormitórios  

ÁREA CONSTRUÍDA CASA PRINCIPAL   =   85,00  m2 

ÁREA CONSTRUÍDA COBERTURAS METÁLICAS (QUINTAL) =  50,00  m2 

ÁREA CONSTRUÍDA TOTAL       = 135,00  m2 

 

ACABAMENTO 

Casa Principal   

      PISO CERÂMICO   = Toda área da benfeitoria   

       PINTURA                   ` = Latex, Esmalte e Cal 

       ESQUADRIAS    = Madeira e Metálicas 

        FORRO                 = Forro maciça 

      AZULEJO     = Até o teto no banheiro e copa cozinha 

 

IV- Avaliação 

 

TERRENO 

CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Para o presente estudo foi revelado as seguintes considerações; 

 

Redução da Oferta: Será feita redução de 10% para compensar eventual 

superestimativa dos informantes. 
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Fator Forma: A valorização ou desvalorização será dada pela seguinte formula: 

 

 

Valor final = qm(R$/m2)  x Fp x t 

 

Fator de Transposição: Quando se transpõe um certo elemento pesquisado para o 

local do imóvel avaliando, o seu valor unitário é corrigido pelo fator de transposição. 

 

Fator Retroação: A equivalência no tempo se fará quando necessária através da IPC  

 

Construções: Dedução de 5% a 20% quando houver benfeitoria eregida sobre o 

terreno, de acordo com a área ,construída e idade aparente. 

 

Data Base :  Maio   / 2.019 

 

Fator Topografia: Deduções até 20% em aclives ou declives acentuados 
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RELAÇÃO DOS INFORMANTES 
 

Amostra  01 

 

 

 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Oferta 
Área Terreno 

(m2)

Valor Total        

do imóvel         

(R$) 

Valor              

Total da           

Benfeitoria        

(R$) 

Valor Terreno 

sem 

homogeneizar 

(R$)               

5 = (3-4)       

Fator               
OFERTA

Fator           
FRENTE         

PROFUND

Fator   
TOPOGRAFIA

Fator             
TRANSPOSIÇÃO

1 684,00               550.000,00        -                      550.000,00                           0,90 1,03              1,03              0,85

Fatores de Homogeneização 

10

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     
10= (5x6x7x8x9)/2 

652,59                              
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Amostra  02 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Oferta 
Área Terreno 

(m2)

Valor Total        

do imóvel         

(R$) 

Valor              

Total da           

Benfeitoria        

(R$) 

Valor Terreno 

sem 

homogeneizar 

(R$)               

5 = (3-4)       

Fator               OFERTA
Fator           

FRENTE         
PROFUND

Fator   
TOPOGRAFIA

Fator             
TRANSPOSIÇÃO

2 520,00               500.000,00        -                       500.000,00                                0,90 0,95              1,00              0,80              

Fatores de Homogeneização 

10

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)        
10= (5x6x7x8x9)/2 

657,69                                 
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Amostra  03 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Oferta 
Área Terreno 

(m2)

Valor Total        

do imóvel         

(R$) 

Valor              

Total da           

Benfeitoria        

(R$) 

Valor Terreno 

sem 

homogeneizar 

(R$)               

5 = (3-4)       

Fator               OFERTA
Fator           

FRENTE         
PROFUND

Fator   
TOPOGRAFIA

Fator             
TRANSPOSIÇÃO

3 255,34               400.000,00        -                       400.000,00                                0,90 0,85              0,90              0,75              

Fatores de Homogeneização 

10

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)        
10= (5x6x7x8x9)/2 

808,92                                 

Amostra  04 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9

Oferta 
Área Terreno 

(m2)

Valor Total        

do imóvel         

(R$) 

Valor              

Total da           

Benfeitoria        

(R$) 

Valor Terreno 

sem 

homogeneizar 

(R$)               

5 = (3-4)       

Fator               OFERTA
Fator           

FRENTE         
PROFUND

Fator   
TOPOGRAFIA

Fator             
TRANSPOSIÇÃO

4 317,00               245.000,00        -                       245.000,00                                0,90 1,05              1,10              0,85              

Fatores de Homogeneização 

10

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)        
10= (5x6x7x8x9)/2 

682,89                                 

Amostra  05 

 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Oferta 
Área Terreno 

(m2)

Valor Total        

do imóvel         

(R$) 

Valor              

Total da           

Benfeitoria        

(R$) 

Valor Terreno 

sem 

homogeneizar 

(R$)               

5 = (3-4)       

Fator               OFERTA
Fator           

FRENTE         
PROFUND

Fator   
TOPOGRAFIA

Fator             
TRANSPOSIÇÃO

4 332,00               310.000,00        -                       310.000,00                                0,90 1,00              1,00              0,95              

Fatores de Homogeneização 

10

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)        
10= (5x6x7x8x9)/2 

798,34                                 
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CÁLCULOS ESTATÍSTICOS PARA OS TERRENOS OFERTADOS 

 

Amostra 

 

1 625,00                             625,00                             

2 657,69                             657,69                             

3 808,92                             808,92                             

4 682,89                             682,89                             

5 798,34                             798,34                             

6

714,57                           

MÉDIA 714,57                             média R$ 714,57     
Limite inferior -30% 500,20                        

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)   

HOMOGENEIZADO                       
Oferta VALOR HOMOGENEIZADO 

Limite superior +30% 928,94                         

 

 

 

Média Saneada Homogeneizada = R$ 715,00/m2 

 

Valor final = qm(R$/m2)  x Fp x t 

 

Valor final = R$ 715,00/m2 x 0,580 x 0,795 

 

 

 Para cálculo do valor dessa área o Perito levou em conta baseado nas acatadas 

e respeitadas Organizações Imobiliárias e informações de proprietários da região. 

Assim sendo após vistoria " in loco '' o Perito avaliou-as em R$ 329,70/m2 (Trezentos e 

vinte e nove reais e setenta centavos ) por metro quadrado: 
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VALOR DO TERRENO     ( V TI 1) 

 

VT1 = 224,00   m2
x 329,70 R$/m2

= R$ 73.852,80         

 

 

VT1  = R$   73.850,00 

(Setenta e três mil oitocentos e cincoenta reais) 

 

 

VALOR DAS BENFEITORIAS  

 

Benfeitoria Principal ( VB1 ) 

 

CÁLCULO DE DEPRECIAÇÃO FÍSICA E FUNCIONAL 

 

 Pelo conceito de depreciação de imóveis, defini-se a depreciação:  

 Como perda da aptidão de alguma coisa servir ao fim a que foi destinada. Em 

se tratando de imóveis, essa perda se traduz em diminuição de interesse, de 

comodidade, de procura e, consequentemente de valor. 

 

 Pode ser paulatina ou brusca, e pode resultar de condições intrinsicas, 

pertinente ao próprio imóvel, ou alheios a ele, isto é extrinsecas ou externas. 

 

 As causas determinantes da depreciação são várias e podem ser classificadas 

em dois grandes grupos: de ordem física e de ordem funcional. 

 

 Fala-se em depreciação econômica, como o resultado de diminuição do valor 

do imóvel, como consequência de variações do mercado 
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 Entre as razões de ordem física, poderíamos alinhar as que são causadas por 

avarias acidentais repentinas, ou resultante do uso impróprio, até aquelas que seriam 

determinadas pelo uso normal e que originam um desgaste constante. 

 

 Quanto as de ordem funcional, são três tipos: 

 

 Inadequação, é a que resultaria de falhas da concepção em projeto ou na 

própria execucão, isto é, o imóvel não estaria perfeitamente adequado à sua 

finalidade. 

 

 Superação, seria o obsoletismo propriamente dito, isto é, o imóvel estaria 

superado pela existência de novas técnicas, novo conforto ou pela própria estética. 

 

 Anulação, embora rara, se dá quando o imóvel, já superado, não tem 

condições de se adaptar a novas finalidades. 

Assim sendo,  

 O Perito irá adotar  o método  

Ross-Heidecke  

Para o cálculo do valor das benfeitorias existentes sobre um terreno, através de 

orçamentação dos diversos elementos que as compõem o critério de Ross-Heidecke, 

no qual o fator "K", representa o percentual de depreciação física, calculado pela 

seguinte expressão:  

d = (100 - K) / 100 

OBS: o fator "K" é obtido da tabela de dupla entrada apresentada, na qual se encontra 

na 1ª coluna a idade em percentual de vida útil provável e na 1ª linha o estado de 

conservação do imóvel, conforme a seguinte classificação: 
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 Benfeitoria Idade em 

%de vida 

Conservaçã

o 

Kdi1 (1) CASA PRINCIPAL 40 C 

Kdi2 (2) Coberturas em aço galvanizado 40 E 

 

 

Portanto os valores de depreciação obtidos para as benfeitorias serão: 

 

 Benfeitoria Depreciação 

Kdi1 (1) CASA PRINCIPAL 0,690 

Kdi2 (2) Coberturas em aço galvanizado 0,604 
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Assim sendo: 

 Para cálculo do valor da construção nos baseamos nas acatadas e respeitadas 

obras do renomado Eng
o
 João Ruy Canteiro - CONSTRUÇÃO - Seus Custos de 

Reprodução Editora Pini, atualizando seus valores atravéz da Tabela de Indices PINI de 

Custos da Construção Civil, também levando em conta entrevistas às Organizações 

Imobiliárias. Assim sendo: 

ÁREA CONSTRUÍDA CASA PRINCIPAL   =   85,00  m2 

ÁREA CONSTRUÍDA COBERTURAS METÁLICAS (QUINTAL) =  50,00  m2 

ÁREA CONSTRUÍDA TOTAL       = 135,00  m2 

 

                

 Após vistoria " in loco '', o perito constatou que as benfeitorias são de padrão 

construtivo:  

                          Médio/Medio   

ÁREA CONSTRUÍDA /Residências Modestas          1,300 

ÁREA CONSTRUÍDA / Coberturas em aço galvanizado    0,150 
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Portanto os intervalos de valores respectivos aos padrões construtivos referendados 

nos tópicos anteriores, são vinculados ao tipo  

 

V- Valor da benfeitoria ( VCB) 

 

VALOR DA BENFEITORIA ( VCB1) 

 VCB1= SF(Tn) x VUB(Fn) x kd(Tn) = 

 

 

VCB1=SFT CASA PRINCIPAL x(H82QN do SINDUSCON x interv. padrões construt.T)x kdTn+ 

 

SFTEDÍCULAx(H82QN do SINDUSCON x interv. padrões construt.T)x kdTn= 

VCB1 = 85,00 m2 X R$ 1.400,00    X 1,20   X 0,69 = R$ 98.532,00                 

50,00 m2 X R$ 1.100,00    X 0,15   X 0,604  = R$ 4.983,00                   

R$ 103.515,00              TOTAL 

 

 

VCB1=   R$  103.500,00 

(Cento e três mil e quinhentos reais)  
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VALOR TOTAL DO IMÓVEL   ( V T I 1 ) 

 

   V T I 1 =         V T1     +        VCB1  

 

V T I 1 =     R$  73.850,00+  R$  103.500,00 

 

V T I 1 =  R$ 177.350,00 / maio /2019 

(Cento e setenta e sete mil trezentos e cincoenta reais) 

 

VI- Encerramento 

 

 Nada mais havendo a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo 

que é composto de 18(dezoito) folhas impressas por computador, de um único lado e 

06 (seis) fotos, todas essas peças devidamente rubricadas, sendo esta última datada e 

assinada pelo Perito. 

           PIRACICABA, 25 de maio de 2.019 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                     _______________________________      

                         Marcos Antonio Libardi Ferreira 

          Engenheiro Civil   C R E A  (060119.353) 

  Engenheiro de Segurança  do Trabalho (17.369) 

                  Especialista em Educação e Gestão Ambiental  

                           Ms em Engenharia de Produção 
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