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M.M.DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA QUINTA VARA CIVEL  
DA COMARCA DE PIRACICABA. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Processo:  1002041-06.2015.8.26.0451 
 
Classe:  Alienação Judicial de Bem 
Reqte:   Vilson Vital Vicente 
Reqdo:   Valeria Renata Daniel Ambrosio e outro(s) 
Controle:  2015/000274 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    MARCOS ANTONIO LIBARDI FERREIRA, 
Mestre em Engenharia de Produção, Especialista em Gestão Ambiental, Especialista em 
Educação Ambiental, Engenheiro Civil, Crea (060119.353-2) e Engº de Segurança do Trabalho 
(17.369). Perito nomeado e devidamente compromissado nos autos, após diligência e vistoria "in 
loco" ao imóvel em tela e realizada vistoria da situação encontrada, vem respeitosamente em 
Laudo Simplificado apresentar os resultados obtidos: 
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I- Despacho do MM Juiz às fls 717 dos autos 

 
 

II- Características do imóvel em tela 
 

Imóvel 
2.1-  LOCALIZAÇÃO 
 Um Imóvel Residencial, localizado com frente para a Rua Alberto Coral nº1.954, 
Guamium - Piracicaba – SP. 
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2.2- ZONA URBANA 
 
 Local com todos os melhoramentos públicos urbanos de características de construção. 
Como água encanada, energia elétrica, pavimentação asfáltica, esgôto, telefone, ônibus urbano. 
 
 

Foto 01-  Fachada do imóvel em tela  
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2.3-  –TERRENO 

 
 

Tudo isso totalizando uma área de 1.523,00 m2. 
 

Sendo matriculado no 1o Cartório de Registros de Imóveis de Piracicaba, sob no 38.669 

 
2.4-  CADASTRO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRACICABA 
 

S- 042 Q- 35 L-582 
 

2.5-   Vistoria  
 
2.51- Imóvel Residencial  
 
  Trata-se de Benfeitorias existentes em alvenaria terrea:  
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Terreo 
 
Casa Principal – Edícula dos fundos  
 
  Varanda  
  01 (uma) Sala de estar 
  02(dois) Banheiros  
  02 (dos) dormitórios 
  Copa Cozinha 
  Lavanderia  

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  140,00 m2- 

 
Casa Secundária  – Edícula lateral 
  02 (dois) Dormitórios 
  01 (um) banheiro 
 
Piscina com 7x3 = 21 m2 de área.  
 

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  30,00 m2- 

2.52-  - ACABAMENTO 
 
      PISO CERÂMICO  = Em toda área das benfeitoria  
      AZULEJO    = Nos banheiros até o TETO 
        PINTURA                  ` = Latex e Esmalte. 
       ESQUADRIAS   = Madeira e Metálicas. 
        FORRO                = Madeira   
       TELHADO   = Telha de barro 
 
 

III- Avaliação 
 
3.1- TERRENO 
 
3.2- CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO 
Para o presente estudo foi revelado as seguintes considerações; 
 
 
a) Redução da Oferta: Será feita redução de 10% para compensar eventual superestimativa dos 
informantes. 
 
 
b) Fator de Frente: A valorização ou desvalorização será dada pela seguinte formula: 
 

 Cf -= ( Fr / Fe ) 0,25 
 Cf = Coeficiente de Valorização ou desvalorização pela frente 
 Fr = Frente de referência no caso 1,00 m a 15,00 m 
 Fe = Frente efetiva do terreno 
 O Perito considera Cf =1,00 para     10,00 m < Fr > 20,00 m 
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c) Fator Profundidade 
 
 Parâmetros de comparação 
 
 Profundidade  Mi = 30,00 m  
      Ma = 50,00 m 
 O Perito considera a fator prof. = 1,00 para  Mi<M>Ma 
 
d) 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. 
 
 
e) Fator Retroação: A equivalência no tempo se fará quando necessária através da IPC  
 
 
f) Construções: Dedução de 5% a 20% quando houver benfeitoria eregida sobre o terreno, de 
acordo com a área ,construída e idade aparente. 
 

g) Data Base :  outubro / 2.022 

 
h) Fator Topografia: Deduções até 20% em aclives ou declives acentuados 
 

AMOSTRAS  

Amostra – 01 

 

 
 
 
Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
deduzindo o valor das benfeitorias do valor do imóvel, portanto: 
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Amostra – 02 

 

 
 
Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
deduzindo o valor das benfeitorias do valor do imóvel, portanto: 

 

Amostra – 03 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 170,00             Resid Med Com 1,100                 1.500,00            B 20 0,8 224.400,00             

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

2 250,00             330.000,00              224.400,00        105.600,00                      0,90 1,05             1,20             0,95

455,05         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 117,43                   Residências Med Come 1,100                        1.500,00                   B 25 0,85 164.695,58                     

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

1 250,00                   350.000,00                       164.695,58              185.304,43                            0,90 0,80             1,00             0,90

480,31         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 
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Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
nesse caso não há benfeitoria no imóvel, portanto: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 150,00             Resid Med Com 1,000                 1.500,00            B 20 0,75 168.750,00             

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

3 200,00             250.000,00              168.750,00        81.250,00                        0,90 1,15             0,95             0,90

359,50         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
41

-0
6.

20
15

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

2A
cW

P
rlr

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

O
S

 A
N

TO
N

IO
 L

IB
A

R
D

I F
E

R
R

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
11

/2
02

2 
às

 1
6:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
22

70
31

35
78

5 
   

 .

fls. 766



 

Engenharia e Consultoria de Avaliações&Perícias 
Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira  tel19-3433-7402 

9 

Amostra – 04 

 

 
 
Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
nesse caso não há benfeitoria no imóvel, portanto: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 60,00               Resid Med Com 1,250                 1.500,00            B 15 0,9 101.250,00             

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

4 150,00             230.000,00              101.250,00        128.750,00                      0,90 0,90             0,90             0,80

500,58         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 
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Amostra – 05 

 

 
 
Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
nesse caso não há benfeitoria no imóvel, portanto: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 61,00               Resid Med Com 1,150                 1.500,00            B 15 0,9 94.702,50               

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

5 150,00             220.000,00              94.702,50          125.297,50                      0,90 1,05             0,90             0,80

568,35         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 
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Amostra – 06 

 

 
 
Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
nesse caso não há benfeitoria no imóvel, portanto: 
 

 
 

Amostra – 07 

 

 
 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 91,00               Resid Med Com 1,150                 1.500,00            B 5 1 156.975,00             

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

6 150,00             260.000,00              156.975,00        103.025,00                      0,90 1,05             0,90             0,80

467,32         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 
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Para se obter o valor unitário do terreno, será utilizado o método Involutivo para essa avaliação, 
nesse caso não há benfeitoria no imóvel, portanto: 
 

 
 

CÁLCULOS ESTATÍSTICOS PARA OS TERRENOS OFERTADOS 
Amostra 

1 2 3

1 480,31                             480,31                             

2 455,05                             455,05                             

3 359,50                             359,50                             

4 500,58                             500,58                             

5 568,35                             568,35                             

6 467,32                             467,32                             

7 384,28                             384,28                             

MÉDIA 459,34                            

média R$ 459,34                            459,34                           

Limite inferior -30% 321,54                            

Limite superior +30% 597,14                            

Valor  Unitário  Terreno          

(R$/m2)                       
Oferta 

Valor  Unitário  Terreno         

(R$/m2)   HOMOGENEIZADO     

 
 

Média Saneada Homogeneizada = R$ 415,00/m2 

 
 
 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$ 460,00/m2 (Quatrocentos e secenta reais) por 

metro quadrado: 
 
3.3-  VALOR DO TERRENO     ( V TI 1) 
 

VT1 = 1.523,00    m2 x 460,00 R$/m2 = R$ 700.580,00      
 

 
VT1  = R$   700.000,00 
(Setecentos mil reais) 

 

 

Estado de 

conservação
Idade % vida Depreciação

Residencia 134,00             Resid Med Com 1,150                 1.500,00            B 5 0,95 219.592,50             

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

7 200,00             320.000,00              219.592,50        100.407,50                      0,90 1,05             0,90             0,90

384,28         

Valor  Unitário  Terreno              (R$/m2)     

10= (5x6x7x8x9)/2 

10

Depreciação 
Benfeitoria 

Área    

Construída    

(m2)

Padrão Construtivo

Valor Custo 

Unitário Basico 

(R$) 

Fatores de Homogeneização 

Valor da Benfeitoria 

(R$) 
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3.4-  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 
 
 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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Casa Principal – Edícula dos fundos  

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  140,00 m2- 

 
Casa Secundária  – Edícula lateral 

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  30,00 m2- 

 
Piscina com 7x3 = 21 m2 de área.  

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  21,00 m2- 

 Benfeitoria Idade em 

%de vida 

Conservação 

Kdi1 (1) Casa Principal 40 E 

Kdi2 (2) Casa Secundária 20 C 

Kdi3 (3)Piscina 30 E 

 
  
3.5-  Portanto os valores de depreciação obtidos para as benfeitorias serão: 

 

 Benfeitoria Depreciação 

Kdi1 (1) Casa Principal 0,50 

Kdi2 (2) Casa Secundária 0,65 

Kdi3 (3)Piscina 0,70 
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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: 
Casa Principal – Edícula dos fundos  

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  140,00 m2- 

 
Casa Secundária  – Edícula lateral 

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  30,00 m2- 

 
Piscina com 7x3 = 21 m2 de área.  

ÁREA CONSTRUÍDA  de   =  21,00 m2- 

Padrão Construtivo 
 

 

 
 

II-2.2- Residências Médias Comerciais  
Tipologia construtiva: 
Arquitetura comum, com alguma preocupação com a fachada e a distribuição interna. 
Térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas, compostas de sala, 2 ou 3 
dormitórios(eventualmente uma suíte), banheiro lavabo, cozinha quarto e W.C para empregada 
e abrigo ou garagem para automóvel, são caracterizadas pelo acabamento econômico, porém de 
boa qualidade. 
Erigidas em estrutura convencional de alvenaria de tijolos de barro ou blocos de concreto. 
Cobertura de telhas de barro ou fibrocimento sobre estrutura de madeira, forro de madeira ou 
laje pré-moldada. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
41

-0
6.

20
15

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

2A
cW

P
rlr

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

O
S

 A
N

TO
N

IO
 L

IB
A

R
D

I F
E

R
R

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
11

/2
02

2 
às

 1
6:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
22

70
31

35
78

5 
   

 .

fls. 773



 

Engenharia e Consultoria de Avaliações&Perícias 
Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira  tel19-3433-7402 

16 

Padrões de acabamento: 
Revestimentos das paredes: interno e externo de reboco fino (internamente podendo ser 
acabado em massa corrida ), pintura á base de látex, com eventuais aplicações de pedra, pastilha 
ou similar na fachada principal, azulejos de boa qualidade mas de padrão comercial na cozinha e 
nos banheiros. 
Revestimentos dos pisos: ladrilhos cerâmicos ou vitrificados de boa qualidade mas de padrão 
comercial na cozinha e nos banheiros, tacos de peroba assoalhos ou carpete na sala e 
dormitórios. Escadas acarpetadas ou de granilite. 
Instalações elétricas/ hidráulicas: embutidas e de boa qualidade com número razoável de pontos 
de água, de interruptores e tomadas, banheiros dotados de aparelhos sanitários completos, 
localizados nas proximidades dos dormitórios. 
 
Esquadrias :caixilhos de ferro ou de alumínio e janelas com venezianas de madeira ou de 
alumínio com grades de proteção com dimensões padronizadas e fabricadas em escala 
comerciais facilmente encontradas no mercado. 

 Após vistoria " in loco '' o perito constatou que, a benfeitoria é de padrão construtivo  
 
               Médio/Medio   

RESIDÊNCIA    / Residências Médias Comerciais /MÉDIA       1,00/1,30 

Portanto os intervalos de valores respectivos aos padrões construtivos referendados nos tópicos 
anteriores, são vinculados ao tipo  

  
 

IV- VALOR DA BENFEITORIA ( VCB) 
4.1- VALOR DA BENFEITORIA ( VCB1) 

 
 VCB1=SFTx(H82QN do SINDUSCON x interv. padrões construt.T)x kdTn= 

 

VCB1 = 140,00 m2 X R$ 1.700,00    X 1,00   X 0,50  +

30,00 m2 X R$ 1.700,00    X 1,15   X 0,65  +

21,00 m2 X R$ 1.700,00    X 1,00   X 0,70  = R$ 182.112,50    

 
 

VCB1=   R$    182.000,00 
(Cento e oitenta e dois mil reais) 

 
4.2- VALOR TOTAL DO IMÓVEL   ( V T I 1 ) 
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 V T I 1 =         V T1      +        VCB1  
 
V T I 1 =     R$  700.000,00  +  R$ 182.000,00 
 

 
V T I 1 =  R$  882.000,00   

 
(Oitocentos e oitenta e dois mil reais) 

(novembro/2022) 

 
 

V- Determinação do Valor Locativo   
 
 
5.1-  METODO DA RENDA 
 
5.11-  VALOR CAPITAL BENFEITORIAS 
 
-Portanto Capital Imóvel 
 

C I = R$  882.000,00   
(Oitocentos e oitenta e dois mil reais) 

(novembro/2022) 

5.12-  
5.13-  TAXA DE RENDIMENTO LÍQUIDO ANUAL 
 
-TAXA COMPOSTA 
 
 No seu trabalho “Arbitramento de Aluguéis”, o engenheiro José Carlos Pellegrino, para 
os casos em que o imóvel é avaliado pelo método de custo, apurando-se o valor do terreno, o 
das construções e o do imóvel todo, sugere a utilização de uma taxa de renda composta, 
considerando-se taxas parciais diferentes para o terreno e para a construção, em face das suas 
diferentes e antagônicas condições de valorização (cabível para o terreno) e de depreciação 
(cabível para a construção). 
 
 Tais como; 

Taxas de Rendimento Líquido Anual 
 
 O Perito considera, para a época, padrão e situação econômica, os fatores formadores 
da Taxa de Renda Anual; 
 
 CAPITAL – TERRENO 
 Taxa básica ou pura   7,00 % 
 Não liquidez     1,00 % 
 Valorização natural       (-) 2,00 % 
 Taxa final   i t  =   6,00 % 
 
 CAPITAL – BENFEITORIA 
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 Taxa básica ou pura     7,00 % 
 Não liquidez       1,00 % 
 Depreciação física média   -1,50 % 

 Taxa de vacância     0,00 % 
 Taxa final   i b  =         6,50 % 
 

OBS: A taxa de vacância de 0,00 %, aplicada na taxa de rendimento líquido anual, para 
o capital benfeitorias, foi considerada pois não existe revezamento no imóvel em tela. 
 
A obtenção da taxa final  (i) , a ser aplicada ao valor de venda do imóvel – definido como a soma 
dos valores de custo do terreno ( V T ) e das benfeitorias ( V B ), acrescidos da “vantagem da coisa 
feita” – é decorrente da aplicação da seguinte expressão: 
 
         V T   x   i T  +   V T  x  i B 
  i = 

                   V T    +   V B 
 
assim sendo; 
 
 
5.14-  VALOR DA TAXA DE RENDIMENTO LÍQUIDO ANUAL ( i ) 
 

V T I 1 =     R$  632.000,00 +  R$ 163.120,00 
  +   
  i= _( R$  700.000,00x 0,06 +  R$ 182.000,00x 0,065)_ 
                  R$ 882.000,00   

 

i=  0,061 

 
5.2-  VALOR LOCATIVO MÉTODO DA RENDA ( V L M R ) 
 
  V LMR  =   (  CT  +     CB  )   x__  i  
               12 
 
  V L MR   = (R$  700.000,00 + R$ 182.000,00)  x 0,061 
               1   2 
 

 
V L M R   =   R$ 4.480,00 / novembro/2022 

 
(Quatro mil quatrocentos e oitenta reais)/ mês  

 
 
5.3- - MÉTODO COMPARATIVO 
 
 
 Em busca de Valores Locativos pelo Método Comparativo o Perito não conseguiu 
conseguiu detectar nenhum elemento comparativo, que se identificasse com o imóvel em tela, 
considerando todos os elementos formadores do Valor Locativo, de mesmo padrão construtivo, 
localização e de idade aparente semelhantes.  
5.31- RELAÇÃO DOS INFORMANTES MÉTODO COMPARATIVO 
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            O Perito obteve 07 (sete) amostras, para estudo de Homogeneização 
 
ELEMENTO -01 

 
 
 
q =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp = 
q01  = R$ 3.000,00 x 0,90 x 0,90 = 
q01 = R$ 2.700,00/mês  
 
ELEMENTO -02 
 

 
q =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp = 
q02  = R$ 1.200,00 x 0,90 x 1,20 = 
q02 = R$ 1.440,00/mês  
 
 
 
ELEMENTO -03 
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q =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp = 
q03  = R$ 4.500,00 x 0,90 x 0,80 = 
q03 = R$ 3.240,00/mês  
 
 
ELEMENTO -04 
 
 

 
 q =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp = 
     q04  = R$ 1.950,00 x 0,90 x 1,10 = 
 q04= R$ 1.930,00/mês  
 
ELEMENTO -05 
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q =Valor Ofertado xFat. Oferta e Fator Transp = 
   q05  = R$1.750,00 x 0,90 x 1,10 = 
   q05 = R$ 1.732,00/mês  
 
 
 
ELEMENTO -06 
 

 
 
 
q =Valor OfertadoxFat. Oferta e Fator Transp = 
    q06  = R$ 1.400,00 x 0,90 x 1,15= 
    q06 = R$ 1.450,00/mês  
 
 
 
 
 
 
 
ELEMENTO -07 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
41

-0
6.

20
15

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

2A
cW

P
rlr

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

O
S

 A
N

TO
N

IO
 L

IB
A

R
D

I F
E

R
R

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

8/
11

/2
02

2 
às

 1
6:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
22

70
31

35
78

5 
   

 .

fls. 779



 

Engenharia e Consultoria de Avaliações&Perícias 
Eng. Marcos Antonio Libardi Ferreira  tel19-3433-7402 

22 

 

 
 
q =Valor OfertadoxFat. Oferta e Fator Transp = 
    q07  = R$ 1700,00 x 0,90 x 1,15= 
    q07 = R$ 1.760,00/mês  
 
 
 
6.62-Resumo dos Homogeneizados dos Locativos Comparativos  
 
 
 

q1 2.700,00    2.700,00   
q2 1.440,00    1.440,00   
q3 3.240,00    
q4 1.930,00    1.930,00   
q5 1.732,00    1.732,00   
q6 1.450,00    1.450,00   
q7 1.760,00    1.760,00   
q total 14.252,00  
média 2.036,00    1.835,33   

 
 

VLC=   R$ 1.800,00/ mês / novembro/2022 
(Hum mil e oitocentos reais/ mês ) 
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VI- Valor Locativo mensal – novembro/2022 
 
 Após estudos o Perito concluiu que o Valor Locativo do imóvel em tela pode ser apurado 
como sendo a média dos valores, Valor Locativo pelo Metódo da Renda e Valor Locativo pelo 
Método Comparativo; 

 VLM=          VLR       +       VLC__=  
         2 
 

  VLM =  R$ 4.480,00    +  R$ 1.800,00   = 
                    2 

 
 

 
V L M   =   R$ 3.140,00 / novembro/2022  
(Três mil cento e quarenta reais) por mês 

 

 
 
 

X-  Encerramento 
 
 Nada mais havendo a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 
composto de 23 (vinte e três) folhas impressas por computador de um único lado e 9 (nove) 
fotos e imagens da localização dos imóveis em tela, todas essas peças devidamente rubricadas, 
sendo esta última datada e assinada pelo Perito Judicial. 
 
           Piracicaba, 08 de novembro de 2.022 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                           __________________________________        
                                                   Marcos Antonio Libardi Ferreira 
                        Engenheiro Civil   C R E A    (060119.353-2) 
                                                       Engenheiro de Segurança  do Trabalho (17.369) 

                                    Especialista em Educação Ambiental CRHEA-USP 
                                                             Especialista em Gestão Ambiental Senac-SP. 
                                                Ms em Engenharia de Produção 
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