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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE RIO CLARO.  

 

  

 

 

 

PROCESSO       : 0002474-05.2019.8.26.0510 

AÇÃO   : SEPARAÇÃO / DISSOLUÇÃO 

REQUERENTE   :ANGELA CRISTINA BORTOLOTTI 

REQUERIDO      : JOSÉ ANGELO BENTO JR 

 

JOSÉ EDUARDO NARCISO, Perito Judicial 

nomeado nos autos acima, após realizadas as vistorias e 

pesquisas, vem apresentar a V. Exa. o seguinte: 
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1 - PRELIMINARES 

Trata-se de Ação de Separação / Dissolução 

requerida por Ângela Cristina Bortolotti contra José Angelo 

Bento Jr, Processo nº 0002474-05.2019.8.2.60510, que tramita 

perante a 2ª Vara Cível da Comarca de Rio Claro. 

 

1.1 – DA MATÉRIA EM ESTUDO 

Trata-se de determinar o valor de mercado do 

Lote 33/p da Quadra 40 situado à Avenida 03, nº 641, Jardim 

Novo, neste município de Rio Claro/SP, com área de terreno de 

144,00 m² (Cento e quarenta e quatro metros quadrados) inscrito 

na municipalidade sob nº 03.23.041.0025.001, vide: 

 

1.2 – PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

O presente trabalho atende as seguintes 

normas: 

I.2.1 – ABNT NBR 14.653 – Normas de Avaliação de Imóveis 

Urbanos. 

I.2.2 – "Normas para avaliação de imóveis do IBAPE – Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia”. 
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2 – VISTORIA 

A vistoria foi realizada no dia 07 de julho de 2021, 

com a presença do Réu, favorecendo entrar no interior do imóvel, 

que está localizado na Avenida 03, nº 641, Jardim Novo, neste 

município de Rio Claro, conforme  ilustração abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Sobre o imóvel existe uma edificação de alvenaria 

coberta com telhas de barro, faltando acabamento final de pintura 

interna e externa, contendo dois quartos, sala, cozinha e banheiro, 

e área construída de 80,00 m². 

As características construtivas estão expostas 

nas fotografias no item seguinte. 

IMÓVEL 
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A Avenida 03 possui todos os melhoramentos 

públicos principais da região tais como redes de luz elétrica, rede 

de água encanada dentre outros. 

A topografia do imóvel em estudo apresenta-se 

plana em relação à Avenida 03. 

A seguir ilustramos o posicionamento do imóvel 

em estudo com base no Mapa Municipal elaborado pela Secretaria 

de Planejamento, Desenvolvimento e Meio Ambiente do município 

de Rio Claro, vide: 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2.1 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Para melhor ilustrar o presente trabalho, 

apresentamos a seguir as fotos e respectivas legendas, 

extraídas pela perícia quando da diligência ao local dos fatos. 
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Foto nº 01: Vista da Avenida 03. O observador encontra-se 

defronte à Rodovia Fausto Santo Mauro. 
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Foto nº 02: Outra vista da Avenida 03. O observador encontra-

se no mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em 

direção oposta. 
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Foto nº 03: Vista do imóvel nº 601 da Avenida 03 - Lote 33/p da 

Quadra 40. 
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Foto nº 04: Vista da fachada do imóvel vendo-se a numeração. 
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Foto nº 05: Vista do recuo frontal da edificação. 
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Foto nº 06: Vista do recuo lateral do imóvel vendo-se haver uma 

edificação térrea erigida em alvenaria e coberta com telhas de 

barro e esquadrias de alumínio. 
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Foto nº 07: Mais uma vista da edificação erigida sobre o imóvel.  
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Foto nº 08: Mais uma vista externa da edificação. 
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Foto nº 09: Outra vista externa da edificação. 

  

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

 0
00

24
74

-0
5.

20
19

.8
.2

6.
05

10
 e

 c
ód

ig
o 

C
26

33
F

3.
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

 J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 N

A
R

C
IS

O
 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

4/
03

/2
02

2 
às

 1
3:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
C

O
22

70
02

28
37

5 
   

 .

fls. 182



                                       Engº José Eduardo Narciso 
                                                                                             CREA 0600558900 
                                                                                  TOPOGRAFIA - AVALIAÇÕES E PERÍCIAS JUDICIAIS 

 

Av. Brigadeiro Luiz Antônio, 317 – Cj. 92 – Bela Vista – São Paulo – SP – CEP 01317-001 
Tel.: (11) 3104-3785 / 3106-7935 – Cel.: (11) 99487-9695 – 99976-3279 

E-mail: jenarciso@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto nº 10: Vista interna do imóvel. Suas principais 

características construtivas são: piso cerâmico, paredes parte 

revestidas no reboco e parte em tijolos cerâmicos, forro em laje. 
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Foto nº 11: Mais uma vista interna da edificação. 
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Foto nº 12: Vista da cozinha. Suas principais características 

construtivas são: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, 

forro em laje e esquadrias de alumínio. 
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Foto nº 13: Vista do banheiro. Suas principais características 

construtivas são: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, 

forro em laje. 
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Foto nº 14: Vista da sala. Suas principais características 

construtivas são: piso cerâmico, paredes parte revestidas no 

reboco e pintadas, forro em laje. 
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Foto nº 15: Vista de um dormitório. Suas principais 

características construtivas são: piso cerâmico, paredes parte 

revestidas no reboco e pintadas, forro em laje. 
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Foto nº 16: Vista de um cômodo utilizado como escritório. Suas 

principais características construtivas são: piso cerâmico, 

paredes parte revestidas no reboco e pintadas, forro em laje. 
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Foto nº 17: Vista de um cômodo da edificação 
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3. – AVALIAÇÃO – CRITÉRIO 

 

DO TERRENO 

Para avaliação do terreno e da benfeitoria, será 

utilizado o critério do Método Comparativo de Dados de 

Mercado, baseado em pesquisa de mercado de imóveis 

semelhantes na redondeza, devidamente homogeneizados por 

fatores específicos de topografia, superfície, melhoramentos 

públicos e localização, estabelecidos pela Norma de Avaliação 

de Bens – NBR 14.653. 

 

DAS BENFEITORIAS 

Será utilizado o critério do Custo de Reprodução 

da construção, também previsto em Normas, levando-se em 

conta o estado de conservação, idade aparente/real e o custo de 

construção civil. 

 

3.1 – DATA BASE 

Todos os valores apurados no presente laudo 

são calculados para a data base de Março de 2.022. 
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3.2 – VALOR UNITÁRIO  

O valor unitário objeto da presente avaliação 

será adotado com base nos Anexos 01 e 02 – Fontes 

Pesquisadas com homogeneização dos elementos 

comparativos através de critérios específicos consagrados nas 

Normas de Avaliação de Imóveis – IBAPE/ABNT – com o 

resultado final de: 

Vu = R$ 557,35/m²  

 

3.3 – VALOR DO TERRENO 

A avaliação do terreno será dada pela aplicação 

direta do valor unitário pesquisado, homogeneizado, pela área 

do terreno: 

VT = Vu x área, onde: 

VT = valor total do terreno 

Vu = valor unitário de terreno = R$ 557,35 / m² 

Área = área do terreno: 144,00 m² 

Portanto: 

VT = R$ 557,35/m2 x 144,00 m2  

VT = R$ 80.258,00  

(Oitenta mil, duzentos e cinquenta e oito reais) 
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3.4 – VALOR DA BENFEITORIA 

O valor da benfeitoria será dado por: 

VB = Ac x vc x (1-D), onde : 

VB     = Valor da benfeitoria 

Ac     = Área de construção 

Vuc     = valor unitário da construção, em R$ / m2  

(1-D) =  Depreciação 

 

De acordo com medições no local, a construção 

mede 80,00 m2   

 
Baseado no Estudo de Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo/SP, trabalho este revisto 

para o exercício de 2019, aceito na generalidade dos trabalhos 

avaliatórios e previstos na Norma de Avaliações do IBAPE 

quando a mesma cita em seu item 9.6, acerca do Método do 

Custo o quanto abaixo se transcreve: 

“Utilizado para a apuração do valor das benfeitorias no método 

evolutivo, ou quando a finalidade da avaliação for a identificação 

do custo. Estão previstos os seguintes critérios para identificação 

do custo de reedição do imóvel:  

- Método da quantificação do custo – por custos unitários ou 

por orçamentos analíticos  

- Método comparativo direto de custo” 
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Considerando-se os padrões de acabamentos 

da edificação classificar-se-á as edificações como sendo do tipo 

“Casa padrão Simples – limite médio”, cujo valor de venda é 

obtido através da seguinte fórmula: 

vuc = 1,056 x R8N = 1,056 x R$ 1.745,79/m2  = R$ 1.843,55/m²  

  
A seguir descrevemos as características 

construtivas da edificação ora valorada em conformidade com 

as referências descritas no Estudo de Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, vide: 
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O fator de adequação ao obsoletismo e ao 

estado de conservação (FOC) é determinado pela seguinte 

expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 
 

No presente caso a vida referencial corresponde 

a 70 anos e o valor residual equivale a 20%. 

A vida útil da edificação corresponde a 70 anos 

(edificação) possuindo o imóvel a idade aparente estimada de 

20 anos de modo que a idade em percentual da vida referencial 

corresponde a 0,2857 ou 28,57%. 

Para o estado de conservação adotar-se-á para 

a construção principal e coberturas a classificação “e – 

necessitando de reparos simples” em face do que se verificou 

no local. 
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciação 

obtido através da expressão supracitada de: 

FOC1 = 0,2 + 0,666 x (1-0,2) = 0,7324 

 
 
 CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA  

  O valor das benfeitorias será dado por: 

BENFEITORIA  

V BENF. = 80,00 m2  x R$ 1.843,55/m² x 0,7324 

VBENF.  = R$ 108.017,00 – (Cento e oito mil e dezesete  reais). 

 
 
 3.5 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

O valor total do imóvel será dado pela soma do 

valor do terreno acrescido do valor da benfeitoria, ou seja: 

- Valor do terreno................................................R$     80.258,00 

- Valor da benfeitoria...........................................R$  108.017,00 

- Valor do imóvel ..............................................R$   188.275,00 

–(Cento e oitenta e oito mil, duzentos e setenta e cinco 

reais). 

 

 
 
 

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

 0
00

24
74

-0
5.

20
19

.8
.2

6.
05

10
 e

 c
ód

ig
o 

C
26

33
F

3.
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

 J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 N

A
R

C
IS

O
 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

4/
03

/2
02

2 
às

 1
3:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

R
C

O
22

70
02

28
37

5 
   

 .

fls. 197



                                       Engº José Eduardo Narciso 
                                                                                             CREA 0600558900 
                                                                                  TOPOGRAFIA - AVALIAÇÕES E PERÍCIAS JUDICIAIS 

 

Av. Brigadeiro Luiz Antônio, 317 – Cj. 92 – Bela Vista – São Paulo – SP – CEP 01317-001 
Tel.: (11) 3104-3785 / 3106-7935 – Cel.: (11) 99487-9695 – 99976-3279 

E-mail: jenarciso@uol.com.br 

4 – CONCLUSÃO 

O valor total do imóvel arredondado é de: 

   

          (Cento e oitenta mil reais) 

 

 

6 – ENCERRAMENTO 

 

Consta o presente Laudo Pericial de 29 (vinte e 

e nove) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos 

os fins de Direito.  

     
 

 
Rio Claro, 04 de março de 2022. 

 
 

 

 

 
 

Engº. JOSÉ EDUARDO NARCISO 
                                      Perito Judicial 

R$ 188.000,00 
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ANEXO I 
Pesquisa de Elementos 

Comparativos 
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ANEXO II 
Homogeneização 
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