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SOLICITANTE: PRIMEIRA VARA DE FAMÍLIA E SUCESSÕES DA COMARCA DE MARÍLIA SP 
 
PROCESSO DIGITAL: 0006093-14.2023.8.26.0344 
 
CLASSE ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA –RECONHECIMENTO-DISSOLUÇÃO 
 
EXEQUENTE: ADRIANA LUIZA DA SILVA 
 
EXECUTADO:DHAUBIAN BRAGA BRAUIOTO BARBOSA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645, CNAI 18269, Corretor de Imóveis, nomeado 
nos autos em epígrafe, vem, após haver procedido os estudos e diligências que se fizeram 
necessários apresentar a V. Exa. o que segue  
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 Objetivo: 
 
Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor APROXIMADO de mercado para 
VENDA, imóvel residencial urbano, “ Rua Etore Tiveron Prolongamento ,Quadra Setor de letra “ E “ Lote 14, RESIDENCIAL CAMPO BELO ”, nesta cidade de Marília SP. 
 

 -MÊS DE PRODUÇÃO DO PARECER MERCADOLOGICO: 
 
 
 
 

DA COMPETÊNCIA LEI 6530/78 
Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no Território Nacional, é regido pelo 
disposto na Lei 6530/78. 
Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio 
de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: 
 
Art. 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a Intermediação na compra, venda, permuta e 
locação de Imóveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto à Comercialização e ou locação imobiliária. 
 
Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) n.º s 957, de 
22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 
29/11/2007), que dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
 
 

- PARTES DA ABNT: 
 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações de Bens”. 
 
Parte 1: Procedimentos gerais; 
Parte 2: Imóveis urbanos; 
Parte 3: Imóveis rurais; 
Parte 4: Empreendimentos; 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
Parte 7: Patrimônio histórico. 
 
Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais 
para as demais partes e somente será utilizável em conjunto. 
 
 
 
 

“ PTAM - NOVEMBRO 2023 ” 

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

60
93

-1
4.

20
23

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

C
zh

fL
K

gG
.

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
 A

LB
IN

O
 M

A
R

TI
N

S
 M

A
N

ZA
N

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
 2

0/
11

/2
02

3 
às

 1
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
IA

23
70

23
50

84
5 

   
 .

fls. 50



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL URBANO  

EM ACORDO COM NORMA ABNT ‐ NBR 14.653 PARTE1/2  
___________________________________________________________________________________ 

RUA JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS   www.imoveismanzano.com.br /josealbino@imoveismanzano.com.br 
 FONE 14 3316 7727 JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 

P
ág

in
a4

 

 
 -ABREVIATURAS 

 
I.A - Imóvel em Avaliação 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
Art. – Artigo 
ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas 
NBR - Normas Brasileiras 
M² - Metro quadrado 
IPTU - Imposto predial territorial e urbano. 
R – Referenciais 
V.V - Valor de venda 
V.L - Valor da locação 
A. T.C - Área Total construída 
A. T. T - Área Total do Terreno 
AT - Área do terreno 
C.M2 - Custo por metro quadrado 
V. G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locação 
V.M - Valor médio 
TG - Total Geral 
MG - Média geral 
I. A.C - Idade aparente da construção 
DTC – Depreciação por Tempo de Construção 
R. F. D - Resultado do fator de depreciação. 
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PRELIMINARES / VISTORIA  

 
Por solicitação do Excelentíssimo Juiz da Primeira Vara De Família e Sucessões, desta Comarca, 
constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoração para efeito de "Valor Real para 
VENDA” 
 
A vistoria do imóvel "in Loco" por este subscritor, ocorreu no dia 13 de Novembro de 2023 ,as 14 
horas , acompanhado do engenheiro civil Sr Matheus Barrueco Doretto , CREA 5069265960. 
 
Neste dia o I.A encontrava-se desocupado e em estado de abandono, com aves pombos, e sinais 
claros de degradação dos materiais ali depositados. 
 
Trata-se de um Loteamento Residencial de alto padrão construtivo, aprovado pela Prefeitura 
Municipal no ano de 1998.  
 
A infraestrutura, energia elétrica, água potável (poço artesiano), tratamento de esgoto (fossa 
asséptica individual) via de acesso interna aos lotes com pavimento ecológico.  
 
Os moradores do Residencial Campo Belo,em cada lote individualizado,  podem usufruir 
de até 35.000 litros de agua mensal, embutidos na taxa de condomínio, quando 
ultrapassar esta quantidade, o morador paga uma taxa adicional. 
 
Fora analisado a localização, a topografia, as benfeitorias ali existentes, salvo os materiais, tais 
como pisos,azulejos, argilas expandida, peças de ferro, tubos plásticos  e etc, que encontravam-se 
depositados em avançado estado de degradação. 
 
Todos os elementos ali encontrados, são importantes e colaboraram para a conclusão final. 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO  

 
** Acesso ao Imóvel avaliando / Condomínio  
 
Saindo de Marilia em direção ao município de Oriente, KM 461, Posto de Combustíveis Planeta 
Ecológico, Rotatória a direita ,em linha reta ,distante 500 metros da SP 294. 
 
LOTEAMENTO :composto por 177 LOTES  
 
Nível de segurança :portaria 24 horas com câmeras, cancelas, gradil; 
 
Área existente verde até 1,1154 % das áreas comuns ; 
 
Arquitetura portaria e condomínio - normal; 
 
Paisagismo –possui e está bem cuidado, jardins, praças e bosque; 
 
Lazer completo – play ground - praças de convivência, bosque. 
 
Infra estrutura total: rede água, galerias, calçadas, pavimento ecológico, telefonia /internet fibra 
ótica,  
 
Natureza do terreno do imóvel avaliando: seca; 
 
Topografia do I.A: plana  
 
Topografia do condomínio: plana / ondulada;  
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IMÓVEL EM AVALIAÇÃO -BREVE HISTÓRICO 
 
Localizado-esquina -trata-se de um imóvel em fase de obras , com estimativa de  68,79 % 
concluidos. 
 
Foi identificado que o I.A está coberto com telhas cerâmicas , parte eletrica e hidráulica 
parcialmente tubuladas,com reboco em todas as paredes ,em algumas já emassadas,algumas já 
com revestimento de parede,esquadrias parcialmente instaladas, contra-piso parcial, enfim uma 
porcentagem de etapas concluidas em torno de 68,79% . 
 
Diante do abandono que se encontra o I.A, os materiais de acabamentos  ali encontrados estão se 
perdendo no meio de uma vegetação.  
 
A planta construtiva data do ano de 2016,com um projeto suntuoso, encerrando uma area 
construida com 897,03 m² 
 
O projeto está dividido em 3 pisos, inferior, nível da rua e superior. 
 
Piso térreo  
Cozinha gourmet 
Cozinha  
Despensa 
Sala de estudo  
Sala de home teather 
Lavabo 
Escritório 
Sauna  
2 wcs 
Área de serviço 
2 dormitorios de hospedes 
2 Salas de jogos 
Pátio  
Áreas destinadas para jardinagem/paisagismo  
 
Piso inferior 
Garagem 
 
Piso superior 
8 suites master 
Amplas varandas  
1 ante sala 
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ROTEIRO-DESCRIÇÃO DO IMÓVEL -SITUAÇÃO GEO ECONÔMICA  

 
/ MELHORIAS PÚBLICAS /INFRA ESTRUTURA / CARACTERISTICAS DO I.A / REGIÃO  

 
 
O acesso ao imóvel em avaliação, saindo de Marília,segue pela Rodovia SP 294, sentido MARILIA 
ao município de ORIENTE. 
 
A distancia a ser percorrida de MARILIA ate a entrada do portal do IMÓVEL EM AVALIAÇÃO é de 
aproximados 10 km. 
  
 A infraestrutura pública disponível na região da localização do imóvel, é com energia elétrica, 
telefonia móvel, água poço artesiano, enquanto que as vias de circulação no entorno, são vias 
pavimentadas. 
 
Esta região do Imóvel Avaliando, foi sendo urbanizada nos últimos anos com a implantação de 
inúmeros loteamentos residenciais, moradia social , loteamento de chácaras e sítios de lazer. 
 
Outro fator importante na atualidade, é a expansão das vias marginais e a instalação de centros 
de logística no entorno. 
 
 

CONFRONTAÇÕES  
 
A descrição exata e suas confrontações estão melhores caracterizadas na Matrícula, n.º 30625 do 
Registro de Imóveis Marília SP. (anexo autos). 
 
Possíveis alterações até o presente, NÃO estarão contidas nas averbações nestes documentos. 
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 -DOCUMENTAÇÃO EM ANEXO  
 
 CERTIDÕES CADASTRAIS  
 
- MATRÍCULA DE ORIGEM- 2 º REGISTRO DE IMÓVEIS  
N º 30625 
 
-CERTIDÃO DE VALOR VENAL  
 
-IPTU- 
Nº 8725300 
 
-APROVAÇÃO PROJETO PREFEITURA DE MARÍLIA 
Nº 28545/2016 
 
-ADMINISTRADORA DE CONDOMÍNIO -CONTBEM 
VALOR DA TAXA CONDOMINIAL É FEITO UM RATEIO A CADA 3 MESES,ASSIM ELA É VARIAVEL: 
R$   462,37 MÊS 09 
R$   439,16 MÊS 10 
R$   436,76 MÊS 11 
 
Conforme informações do setor administrativo do residencial Campo Belo ,o referido 
imóvel encontra-se com as taxas condominiais em atraso, em cobrança na esfera extra 
judicial /carteira  jurídica .  
 
Em contato telefonico com o sindico  Sr Adriano Gonçalves se prontificou a passar maiores 
informações , caso fosse necessário. 
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                                                                 METODOLOGIA APLICADA  
 
Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para um 
imóvel e no estado em que se encontra, a metodologia aplicada para a elaboração do presente 
Parecer foi a de “ MÉTODO COMPARATIVO ”, tendo sido possível identificar junto ao MERCADO 
IMOBILIÁRIO, imóveis com características semelhantes ao AVALIANDO obedecendo as Normas 
NBR 14653-1-2 da ABNT; optamos ainda por encontrar a MÉDIA entre os chamados IMÓVEIS 
REFERENCIAS, considerando que são semelhantes entre si e ao próprio AVALIANDO aplicando a 
seguir a devida HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS. 
 
 

FONTES DE PESQUISA DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS  
 
A pesquisa de mercado foi realizada com base em informações de imóveis que se encontram a 
venda e ofertados pelos vários escritórios imobiliários da região identificados em cada foto dos 
referenciais “R”. 
 
Esta identificação permitiu então a obtenção de inúmeros imóveis dos quais selecionamos os 
abaixo descritos, com características semelhantes e não semelhantes ao imóvel avaliando e identificados como “R. 
 
Após a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possível homogeneizar os dados 
obtidos e efetuar os cálculos matemáticos que permitiu concluir os valores apresentados ao final 
deste Parecer Técnico. 
 
A coleta de imóveis foi realizada nas regiões com a implantação de vários sítios de recreio de 
lazer e adjacências, em conformidade com as Normas da Abnt e Ibape, o que nos garante uma 
boa qualidade do trabalho a ser apresentado. 
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Imóvel Referencial  

ANUNCIADO: REF - CONDOMÍNIO RES. CAMPO BELO    
TELEFONE: (14) 98129 8460 EDILSON GASPAROTO- RESPONSAVEL                         

R$ 1.400.000,00 UM MILHÃO E QUATROCENTOS MIL REAIS  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 1.050,00 M²  / A.C 350 M² 
 

 
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO : REF CONDOMÍNIO RES. CAMPO BELO    
TELEFONE: (14) 99617 1918 // 99830 5776  PROPRIETARIO RODRIGO                       

R$ 1.200.000,00 UM MILHÃO E DUZENTOS MIL REAIS  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: AT. 900 M² /A.C 350 M² 
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Imóvel Referencial  

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. CONDOMÍNIO RES. CAMPO BELO    

TELEFONE: (14) 99614 0050 PROPRIETARIO ANTONIO     

R$  1.450.000,00 UM MILHÃO QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 900 M²  /A.C 360 M² 
 
 

 
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO : REFER 23495 – CONDOMÍNIO RESIDENCIAL GREEN VALLEY  

TELEFONE: (14)3402 7000 TOCA   IMOVEIS                           

R$ 1.600.000,00 UM MILHÃO E SEISCENTOS  MIL REAIS  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 2.931,69 M² / A.C 308,30 M² 
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Imóvel Referencial  

ANUNCIADO :REFERENCIA–16292   CONDOMÍNIO RES CAMPO BELO   

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS                         

R$ 1.300.000,00 UM MILHÃO E TREZENTOS MIL  REAIS  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: AT. 900,00 M²/A.C 260 M² 
 

 
 

Imóvel Referencial  
ANUNCIADO : REFER 20006– CONDOMÍNIO RESIDENCIAL GREEN VALLEY 

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMOVEIS                           

R$ 1.900.000,00  UM MILHÃO E NOVECENTOS MIL REAIS )  
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: A.T 3.393,73 M² A.C 310 M² 
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Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. 22901 RESIDENCIAL VALE DO CANAÃ     

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 3.200.000,00 TRES MILHÕES E DUZENTOS  MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 765 M² /A.C 400,00 M²   
 

                                          
       
                                                                                                                                                                   

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. 22673 RES. SANTA GERTRUDES -BAIRRO AEROPORTO      

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 2.800.000,00 (DOIS MILHÕES E OITOCENTOS MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 5.200,00 M²/A.C 600,00 M²  
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Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. 21412 RESIDENCIAL CAMPO BELO        

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 1.250.000,00 (UM MILHÃO  DUZENTOS E CINQUENTA  MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 900,00 M² /A.C 450 M²  
 

                    
 

Imóvel Referencial   
ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. 21239 RESIDENCIAL CAMPO BELO        

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 800.000,00 (OITOCENTOS  MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 900,00 M² /A.C 300 M²  
 

 
 

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

60
93

-1
4.

20
23

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

C
zh

fL
K

gG
.

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
 A

LB
IN

O
 M

A
R

TI
N

S
 M

A
N

ZA
N

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
 2

0/
11

/2
02

3 
às

 1
2:

49
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
IA

23
70

23
50

84
5 

   
 .

fls. 68



 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 
IMÓVEL URBANO  

EM ACORDO COM NORMA ABNT ‐ NBR 14.653 PARTE1/2  
___________________________________________________________________________________ 

RUA JOSÉ MEDINA N º 50 PQ DAS ESMERALDAS   www.imoveismanzano.com.br /josealbino@imoveismanzano.com.br 
 FONE 14 3316 7727 JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO CRECISP 43.645 - CNAI 18269 

P
ág

in
a2

2
 

 
Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF. 19415RESIDENCIAL CAMPO BELO        

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 850.000,00 (OITOCENTOS E CINQUENTA  MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 900,00 M² /A.C 200 M²  
 

 
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF.18755 RESIDENCIAL SANTA GERTRUDES         

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 850.000,00 (OITOCENTOS E CINQUENTA  MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 2.500,00 M² /A.C 363,13 M²  
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 Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF 18520 RESIDENCIAL CAMPO BELO        

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 1.400.000,00 (UM MILHÃO E QUATROCENTOS MIL REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 900,00 M² /A.C 313 M²  
 

               
 

Imóvel Referencial   

ANUNCIADO NA IMOBILIÁRIA: REF 17915 RESIDENCIAL PORTAL DA SERRA         

TELEFONE: (14) 3402 7000 TOCA IMÓVEIS      

R$ 2.000.000,00 (DOIS MILHÕES DE REAIS)  

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL:  A.T 1.078,00 M² /A.C 523 M²  
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                PROSPECÇÃO DE TERRENOS EM CONDOMINIOS -RESIDENCIAIS FECHADOS  
 
                                        CAMPO BELO -TERRENO- 900 M² R$ 320.000,00 
 

                               
 

                                                 CAMPO BELO A.T 1.715,90 M ² R$ 370.000,00 

 

 
 
FLEX IMÓVEIS  
REFER 14756- CONDOMINIO PORTAL DA SERRA -A.T 1.014 M² R$ 320.000,00 
REFER 15329- CONDOMINIO SERRA DOURADA -A.T 2.500,00 M² R$ 350.000,00 
REFER 15609- CONDOMINIO VALE DO CANAÃ -AT 1196 M² R$ 900.000,00 
REFER 8369- CONDOMINIO GARDEN PARK -AT 723,52 M² R$ 320.000,00 
REFER -CONDOMINIO SANTA GERTRUDES -AT 1.045,00 M² R$ 400.000,00 
 
ALTO PADRÃO IMÓVEIS 
REFER 4004 -CONDOMINIO VILLAGE SANTA GERTRUDES A.T 3.000,00 M² R$ 490.000,00 
REFER -CONDOMINIO GARDEN PARK A.T 1.278,00 M² R$ 450.000,00 
REFER-1889 CONDOMINIO CAMPO BELO A.T 1.616,67 R$ 390.000,00 
REFER 5059-CONDOMINIO PEDRA VERDE A.T 618,00 R$ 380.000,00 
REFER 2932 CONDOMINIO GARDEN PARK A.T 777,00 M² R$ 350.000,00 
REFER 4848 CONDOMINIO CAMPO BELO A.T 900 M² R$ 300.000,00 
 
NOTA  
 
EM ACORDO COM O IBAPE SP, É RECOMENDÁVEL QUE AS AMOSTRAS NÃO EXTRAPOLEM, EM 
ÁREAS CONSTRUÍDAS, OU DE TERRENOS, A SUA METADE OU DOBRO, EVITANDO 
DISCREPÂNCIAS QUANDO DA HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS. 
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 HOMOGEINIZAÇÃO DE DADOS DAS COLETAS: 
 
-AREA DO TERRENO CONFORME MATRICULA E VALOR VENAL  
930,45 M²  
 
-AREA  TOTAL CONSTRUIDA CONFORME A PLANTA QUADRO DE AREAS=897,03 M² 
PISO INFERIOR 61,38 M² 
PISO TÉRREO 322,52 M² 
PISO SUPERIOR 240,71 M² 
TELHEIRO 94,62 M² 
VARANDA 177,80 M² 
 
VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO NO RESIDENCIAL CAMPO BELO  
MÉDIA - R$ 250,00 A R$ 350,00 -TOPOGRAFIA /LOCALIZAÇÃO  
 
PORCENTAGEM DA OBRA CONCLUIDA 68,79 % 
 
SINDUSCON CUB 2023  
R$ 2.844,95 
 
ROSS HEIDECKE- VIDA ÚTIL -7 ANOS  
F- 36,10 % REPAROS  IMPORTANTES  
 
**IMÓVEL PRONTO -ACABADO 
A.C 897,03 X R$ 2.844,95 = R$ 2.552.005,49  
 
**IMOVEL COM 68,79 % DE OBRA CONCLUIDA  
R$ 2.552.005,49 X 68,79% -R$ 1.755.524.57 
 
**DEPRECIAÇÃO ROSS HEIDECKE  
R$ 1.755.524,57- 36,10 % = R$ 1.121.780,20  
 
A.TERRENO 930,45  MT ² X R$  286,43= R$ 266.513,44 
 
OBRAS CONCLUIDA APROXIMADA 68,79 % R$ 1.121.780,20 + AREA DE TERRENO R$ 266.513,44= 
TOTAL R$ 1.388.293,64 
 
LIQUIDEZ PARA LOCAÇÃO / VENDA –VALOR DO CONDOMÍNIO: VALOR DE VENDA % 
RESULTADO = 0,0321 % 
 
Encerro o parecer tecnico mercadologico em 31 paginas, em conjunto apresento o laudo tecnico 
do engenheiro Matheus Doretto,com roteiro de fotos, projetos construtivos, analises tecnicas e 
demais informações que são importantes para a finalização deste trabalho.  
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-CONCLUSÃO: 

 
Seguindo-se as práticas para o exercício da função, no planejamento da pesquisa, o que se 
pretende é a composição de uma amostra representativa de dados de mercado de RESIDENCIAIS 
FECHADO/RECREIO/LAZER/CHÁCARAS com características, tanto quanto possível, semelhantes 
às observadas no imóvel em estudo.  
 
Em vistoria realizada segundo as Normas da ABNT, expertise e também com as técnicas de 
avaliações contribuíram para a formação da convicção dos valores aqui expressos. 
 
Importante considerar que o valor atribuído ao referido imóvel ,diga-se de passagem em estado 
de total abandono,foi atribuído o índice do Sinduscon SP- alto padrão,em acordo com o tamanho 
do projeto, área construída, o numero de suítes, a quantidade de wcs , 897,03 metros quadrados 
de área construída , então presume-se um acabamento mais sofisticado. 
 
Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se 
louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário local, considerando imóveis com 
características, localização sócia econômica semelhante, áreas com características somente 
rurais, deve-se prever uma possível variação de até 6 % nos valores 
acima expressos (- 6 % a + 6 %), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de seu 
proprietário. 
 
 Para a Venda do imóvel no estado em que se encontra, representa nesta data a importância 
aproximada: 
 
R$ 1.388.293,64 um milhão trezentos e oitenta e oito mil duzentos e noventa e três reais 
sessenta e quatro centavos   
 
(+6 %) R$  1.471.591,25 um milhão quatrocentos e setenta e um mil quinhentos e noventa e um 
reais vinte e cinco centavos  
 
(- 6 %) R$ 1.304.996,02 um milhão trezentos e quatro mil novecentos e noventa e seis reais dois 
centavos 
 
Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando à disposição 
de V.Exa . para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário. 
 
Att 
 
 

Marilia 20 de Novembro de 2023  
 

José Albino Martins Manzano 
 

CRECI nº  43.645  CNAI-n º 18269 
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O imóvel objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em consideração o estudo para 
(Venda) no estado que se encontra. 
 
Importante constar que este Parecer tem prazo determinado de validade, devendo ser atualizado 
periodicamente em decorrência das flutuações do mercado imobiliário nos últimos meses no 
cenário Brasileiro. 
 
Torna-se importante ressaltar que estes valores, considerando que, não haverá alteração das 
condições econômicas de mercado entre a data de entrega do laudo e a data-base da avaliação, 
assim como a propriedade se manterá nas mesmas condições em que se encontra hoje.  
 
Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e com isenção 
de ânimos.  
 
Os Direitos deste Parecer pertencem a José Albino Martins Manzano CRECI  43645, CNAI  18269, 
sendo proibido a sua Reprodução. 

 
     DADOS DO ESCRITÓRIO IMOBILIÁRIO 
 
 

José Albino Martins Manzano Negócios Imobiliários 
CNPJ 15.749.737/0001-89 
Rua José Medina, 50 – Parque Das Esmeraldas 
Marília – SP – CEP 17516-715 
Tel. 14 - 3316-7727 / 99745 2256  
Site: www.imoveismanzano.com.br 
e-mail: josealbino@imoveismanzano.com.br 
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LAUDO TÉCNICO  
ENG. MATHEUS BARRUECO DORETTO – CREA: 5069265960 
 

LAUDO TÉCNICO 
 
 

Objeto :  
LAUDO – ANALISE SITUAÇÃO ATUAL DA OBRA – PORCENTAGEM DE 
CONCLUSÃO DA OBRA  (ANALISE VISUAL)  
 
LOCAL: Avenida Etore Tiveron Prolongamento, 428, Quadra E, Lote 14, 
Bairro Residencial Campo Belo-  Marília-SP 
 
 

1 – Objetivo  
 

O objetivo proposto pela vistoria, em imóvel, localizado Avenida Etore 
Tiveron Prolongamento, 428, Quadra E, Lote 14, no Residencial Campo Belo- 
Marília-SP, tem como objeto de análise, a situação atual da obra, com a 
porcentagem de conclusão de obra, e porcentagem atual da situação da obra, 
com analise visual.  

A analise visual foi feita no dia 13/11/2023, com fotos tiradas “in loco”, 
de todos os serviços executados, com analise dos serviços já finalizados, 
inacabados, e ainda não iniciados. 

 
 
 
 

2 –  Especificações Gerais 
 
 

O imóvel analisado possui 897,03m² de construção total, sendo 61,38m² 
de pavimento inferior, 322,52m² de pavimento térreo, 240,71m² de pavimento 
superior, 177,80m² de varandas e 94,62m² de telheiro a construir. 

 Segue abaixo figuras com planta dos pavimentos, inferior, térreo e 
superior, com todas os seus detalhes e divisórias conforme projeto 
arquitetônico. 
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LAUDO TÉCNICO  
ENG. MATHEUS BARRUECO DORETTO – CREA: 5069265960 
 

 
 
 

 
 

 
 

Figura.1 – Planta Baixa – Pavimento Inferior 
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 Figura.2 – Planta Baixa – Pavimento Térreo 
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 Figura.3 – Planta Baixa – Pavimento Superior 

 
 
 
 
 
 

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
60

93
-1

4.
20

23
.8

.2
6.

03
44

 e
 c

ód
ig

o 
gP

cK
n6

PH
.

Es
te 

do
cu

me
nto

 é 
có

pia
 do

 or
igi

na
l, a

ss
ina

do
 di

git
alm

en
te 

po
r J

OS
E 

AL
BI

NO
 M

AR
TI

NS
 M

AN
ZA

NO
 e 

Tr
ibu

na
l d

e J
us

tic
a d

o E
sta

do
 de

 S
ao

 P
au

lo,
 pr

oto
co

lad
o e

m 
21

/11
/20

23
 às

 09
:42

 , s
ob

 o 
nú

me
ro

 W
MI

A2
37

02
35

40
77

    
 .

fls. 162



LAUDO TÉCNICO  
ENG. MATHEUS BARRUECO DORETTO – CREA: 5069265960 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    Figura.4 – Planta Baixa – Cobertura 
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2.1 – Especificações  

 
Etapas da Obra: 
Serviços Gerais (em todos os ambientes necessários)  
 
1) Acompanhamento do nivelamento do terreno;  
2) Montagem do gabarito;  
3) Locação do imóvel; 
4) Concretagem das estacas;  
5) Execução das formas dos blocos e baldrame;  
6) Concretagem dos blocos e baldrame;  
7) Execução do embasamento;  
8) Reboco do embasamento;  
9) Impermeabilização do embasamento;  
10) Execução das paredes em alvenaria;  
11) Execução dos platibandas;  
12) Muros da casa rebocados;  
13) Muros laterais rebocados;  
14) Execução das formas dos pilares;  
15) Concretagem dos pilares;  
16) Execução das formas das vigas de respaldo;  
17) Armação das vigas de respaldo;  
18) Montagem da laje;  
19) Escoramento da laje;  
20) Concretagem das vigas de respaldo e laje;  
21) Execução das vigas de respaldo e laje;  
22) Execução dos platibandas;  
23) Todo chapisco externo (inclusive muros);  
24) Todo chapisco interno (inclusive muros);  
25) Todo reboco externo (inclusive muros);  
26) Todo reboco interno (inclusive muros);  
27) Colocação dos contra-marco; 
28) Assentamento dos batentes; 

             29) Assentamento de portas de madeira; 
             30) Assentamento de janelas; 
             31) Assentamento Portas em Aluminio (superior);  

32) Execução do contra piso na casa, garagem, etc...(conforme projeto);  
33) Fazer massa de regularização piso e laje;  

  34) Assentamento do piso em porcelanato em toda a área da casa (conforme projeto),          
Pavimento Superior; 

35) Assentamento do piso em porcelanato em toda a área da casa (conforme projeto),          
Pavimento Inferior e Terreo; 

           36) Revestimento áreas Molhadas – Banheiros , Cozinhas e Área gourmet 
           37) Assentamento de soleiras e peitoris;   
           38) Assentamento de bases para bancadas e pias;   
           39) Forro de Gesso 
           40) Acabamentos em geral – Revestimentos externos – Tijolo Aparente e etc 
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Coberturas  
 
41) Execução de Estrutura Metálica para Coberturas 
42) Instalação de Telhas Cerâmica 
41) Instalação Telhas Termoacústicas - Garagem Lateral 
 
 
Hidráulica (em todos os ambientes necessários)  
 
44) Fazer tubulação de águas pluviais;  
45) Fazer tubulação de esgoto;  
46) Fazer ligação de rede de esgoto com a residência;  
47) Fazer tubulação de água fria;  
48) Colocação de todo o acabamento (registros, torneiras, válvulas de descarga, vasos sanitários, 
ralos etc...);  
49) Colocação e ligação de caixa d’água 
50) Fazer tubulação de água quente em todos os ambientes necessários  
51) Fazer teste de esgoto;  
52) Fazer teste de água fria;  
53) Fazer teste de água quente;  
54) Fossa Séptica (conforme projeto) 
 
 Elétrica (em todos os ambientes necessários)  
 
55) Colocação de caixas na laje; 
56) Fazer tubulação na laje;  
57) Colocação de caixas nas paredes inferior e superior;  
58) Fazer tubulação nas paredes;  
59) Colocação de quadros de distribuição (separado por ambiente);  
60) Fazer tubulação de entrada até os quadros;  
61) Fazer tubulação de lógica (rede e internet);  
62) Finalização de elétrica (cabos passados e ligados conforme padrão da norma de engenharia 
elétrica);  
63) Teste de tomadas;  
64) Teste de interruptores;  
65) Teste de luzes;  
66) Teste dos chuveiros;  
 
Pintura 
 
67) Emassamento (passar massa corrida) - 2 demãos 
68) Pintura Interna 
69) Pintura Externa 
70) Pintura sobre peças metalicas aparentes 
 
 
 
Outros Serviços 
 
71) Outros Serviços ( jardinagem e acabamentos gerais) 
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Medida e metragens adotadas de acordo com projeto arquitetônico. 
 
Terreno → 930,35m² 
Pavimento Inferior → 61,38m² 
Pavimento Térreo → 322,52m² 
Pavimento Superior → 240,71m² 
Varandas → 177,80m² 
Telheiro → 94,62m² 
 
Total → 897,03m² 
 
 

2.2 – Definição de porcentagem de serviços 
 

Para definição do laudo, a obra será dividida em etapas, onde a porcentagem de 
cada etapa, será definida, com as suas incidências determinadas, conforme abaixo, 
seguindo os limites de incidências aceitáveis. 

 
 
ETAPAS DE SERVIÇOS                                                    INCIDENCIAS 

 
Infraestrutura (blocos, estacas , baldrames)  -                                         7,0% 
Impermeabilizações -                                                                               0,50% 
Paredes e Painéis (Alvenaria)-                                                                12,5% 
Supraestrutura (vigas, pilares, cintas) -                                                    15,5% 
Revestimentos Internos e Externos (chapisco e reboco)-                        12,5% 
Esquadrias -                                                                                               6,0% 
Pisos e Revestimentos (contrapiso e assentamento de piso e reves.) -     10,5% 
Acabamentos (soleiras, rodapés, peitoril, bancadas e forros)                   4,0% 
Coberturas (cobertura impermeabilizada) -                                               8,0% 
Instalações Hidráulicas e Sanitárias (Agua fria e quente)-                       10,0% 
Instalações Elétricas -                                                                                4,5% 
Pintura -                                                                                                     8,0% 
Outros (Jardinagens e Acabamentos em Geral) -                                      1,00% 
 
TOTAL SERVIÇOS REALIZADOS -                                                    100,00 % 
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2.3 – Tabela de Porcentagem e Situação Atual da Obra 

 
Segue abaixo tabela com cálculo, detalhamentos e observações para 

determinação de situação atual e porcentagem total de serviços realizados. 
 

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO % 
REALIZADA OBSERVAÇÕES 

INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
1) Acompanhamento do nivelamento 

do terreno;  Infraestrutura SIM 100% ok 5,00% 

2) Montagem do gabarito;  Infraestrutura SIM 100% ok 5,00% 
3) Locação do imóvel; Infraestrutura SIM 100% ok 15,00% 

4) Concretagem das estacas;  Infraestrutura SIM 100% ok 15,00% 
5) Execução das formas dos blocos e 

baldrame;  Infraestrutura SIM 100% ok 30,00% 

6) Concretagem dos blocos e baldrame; Infraestrutura SIM 100% ok 15,00% 
7) Execução do embasamento;  Infraestrutura SIM 100% ok 10,00% 
8) Reboco do embasamento;  Infraestrutura SIM 100% ok 5,00% 

 % TOTAL SERVIÇOS INFRAESTRUTURA REALIZADOS 100,00% 
INCIDENCIA DE INFRAESTRUTURA NO TOTAL DA OBRA 7,00% 

   

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
9) Impermeabilização do 

embasamento;  
Impermeabilizaç

ões SIM 100% ok 100,00% 

INCIDENCIA DE IMPERMEABILIZAÇÃO NO TOTAL DA OBRA 0,50% 
   

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

10) Execução das paredes em 
alvenaria;  

Paredes e 
Paineis      

(Alvenaria) 
SIM 100% ok 65,00% 

11) Execução dos platibandas;  
Paredes e 
Paineis      

(Alvenaria) 
SIM 100% ok 10,00% 

12) Muros da casa rebocados;  
Paredes e 
Paineis      

(Alvenaria) 
SIM 100% ok 10,00% 

13) Muros laterais rebocados e 
muro de arrimo, se necessário;            

Paredes e 
Paineis      

(Alvenaria) 
SIM 100% ok 10,00% 

  % TOTAL SERVIÇOS PAREDES ALVENARIA REALIZADOS 100,00% 

INCIDENCIA DE PAREDES ALVENARIA NO TOTAL DA OBRA 12,50% 

INCIDENCIA DE PAREDES ALVENARIA REALIZADAS 12,50% 

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

60
93

-1
4.

20
23

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

gP
cK

n6
P

H
.

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
 A

LB
IN

O
 M

A
R

TI
N

S
 M

A
N

ZA
N

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
 2

1/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

42
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
IA

23
70

23
54

07
7 

   
 .

fls. 167



LAUDO TÉCNICO  
ENG. MATHEUS BARRUECO DORETTO – CREA: 5069265960 
 

 
 
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
14) Execução das formas dos pilares;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 

15) Concretagem dos pilares;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 
16) Execução das formas das vigas de 

respaldo;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 

17) Armação das vigas de respaldo;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 
18) Montagem da laje;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 

19) Escoramento da laje;  Supraestrutura SIM 100% ok 2,00% 
20) Concretagem das vigas de respaldo 

e laje;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 

21) Execução das vigas de respaldo e 
laje;  Supraestrutura SIM 100% ok 14,00% 

 % TOTAL SERVIÇOS SUPRAESTRUTURA REALIZADOS 100,00% 
INCIDENCIA DE SUPRAESTRUTURA NO TOTAL DA OBRA  15,50% 

INCIDENCIA DE SUPRAESTRUTURA REALIZADAS 15,50% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

22) Todo chapisco externo  Revestimento 
Externos SIM 100% ok 5,00% 

23) Todo reboco externo  Revestimento 
Externos SIM 100% ok 40,00% 

24) Reboco nas partes internas e 
externas superiores; 

Revestimento 
Internos SIM 100% ok 5,00% 

25) Todo chapisco interno  Revestimento 
Internos SIM 100% ok 5,00% 

26) Todo reboco interno  Revestimento 
Internos EM PARTES 95% 

Faltando Sala de 
Estudos, 

Escritorio e 
Banheiro Salão 

de Jogos 

45,00% 

  % TOTAL SERVIÇOS REVESTIMENTOS REALIZADOS 97,75% 
INCIDENCIA DE REVESTIMENTOS NO TOTAL DA OBRA  12,50% 

INCIDENCIA DE REVESTIMENTOS REALIZADAS 12,21% 
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SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

27) Colocação dos contra-marco;  Esquadrias EM PARTES 40% 
Apenas 

Pavimento 
Superior 

10,00% 

28) Assentamento dos batentes;  Esquadrias EM PARTES 60% 
Apenas 

Pavimento 
Superior 

10,00% 

29) Assentamento de portas de 
madeira;  Esquadrias NÃO 0% não realizada 15,00% 

30) Assentamento das janelas Esquadrias NÃO 0% não realizada 15,00% 

31) Assentamento de portas de 
aluminio e blindex Esquadrias EM PARTES 25% 

Apenas Portas 
dos Dormitorios 

Superiores 
50,00% 

  % TOTAL SERVIÇOS ESQUADRIAS REALIZADOS 22,50% 
INCIDENCIA DE ESQUADRIAS NO TOTAL DA OBRA  6,00% 

INCIDENCIA DE ESQUADRIAS REALIZADAS 1,35% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

32) Execução do contra piso na casa, 
garagem, etc...(conforme projeto);  Pisos EM PARTES 10% 

Apenas Cozinha 
e Area de 

Serviço 
10,00% 

33) Fazer massa de regularização piso 
e laje Pisos EM PARTES 30% 

Apenas 
Regularização 

Laje 
5,00% 

34) Assentamento do piso em 
porcelanato em toda a área da casa 

(conforme projeto) - Pavimento 
Superior 

Pisos EM PARTES 70% 
Faltando Alguns 

Detalhes e 
Dormitorios 

25,00% 

35) Assentamento do piso em 
porcelanato em toda a área da casa 

(conforme projeto) - Pavimento 
Inferior e Terreo 

Pisos NÃO 0% não realizada 45,00% 

36) Revestimentos Áreas Molhadas - 
Banheiros , Cozinhas e Área Gourmet 

Pisos e 
Revestimentos EM PARTES 70% 

Faltando 
Finalizar Alguns 

Pontos 
15,00% 

            
 % TOTAL SERVIÇOS PISOS REALIZADOS 30,50% 

INCIDENCIA DE PISOS NO TOTAL DA OBRA  10,50% 
INCIDENCIA DE PISOS REALIZADAS 3,50% 

  
 
 
  

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

60
93

-1
4.

20
23

.8
.2

6.
03

44
 e

 c
ód

ig
o 

gP
cK

n6
P

H
.

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
 A

LB
IN

O
 M

A
R

TI
N

S
 M

A
N

ZA
N

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
 2

1/
11

/2
02

3 
às

 0
9:

42
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
IA

23
70

23
54

07
7 

   
 .

fls. 169



LAUDO TÉCNICO  
ENG. MATHEUS BARRUECO DORETTO – CREA: 5069265960 
 

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

37) Assentamento de soleiras e 
peitoris;  Acabamentos EM PARTES 50% 

Apenas no 
Pavimento 

Superior 
15,00% 

38) Assentamento de bases para 
bancadas e pias  Acabamentos EM PARTES 40% 

Apenas no 
Pavimento 

Superior 
45,00% 

39) Forros de Gesso Acabamentos NÃO 0% não realizada 25,00% 
40) Acabamentos em geral – 

Revestimentos externos – Tijolo 
Aparente e etc 

Acabamentos SIM 100% ok 15,00% 

TOTAL SERVIÇOS ACABAMENTOS REALIZADOS 40,50% 
INCIDENCIA DE ACABAMENTOS NO TOTAL DA OBRA  4,00% 

INCIDENCIA DE ACABAMENTOS REALIZADAS 1,62% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
41) Execução de Estrutura Metalica 

para Coberturas Coberturas SIM 100% ok 60,00% 

42) Instalação de Telhas Ceramica Coberturas EM PARTES 95% faltando alguns 
detalhes 33,00% 

43) Instalação Telhas Termoacusticas - 
Garagem Lateral Coberturas NÃO 0% não realizada 7,00% 

TOTAL SERVIÇOS COBERTURAS REALIZADOS 91,35% 

INCIDENCIA DE COBERTURAS NO TOTAL DA OBRA  8,00% 

INCIDENCIA DE COBERTURAS REALIZADAS 7,31% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
HIDRAULICA           

44) Fazer tubulação de águas pluviais;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizada 5,00% 

45) Fazer tubulação de esgoto;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias EM PARTES 70% 

Faltando 
algumas ligações 

da parte 
superior por 

cima do forro, a 
faltando 

algumas etapas 
no pavimento 

terreo  

25,00% 

46) Fazer ligação de rede de esgoto 
com a residência;  

Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 100% não realizada 2,00% 
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47) Fazer tubulação de água fria;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias EM PARTES 70% 

Pavimento 
Superior quase 
todo finalizado, 

pavimento 
terreo faltando 
algumas etapas 

30,00% 

48) Colocação de todo o acabamento 
(registros, torneiras, válvulas de 

descarga, vasos sanitários, ralos etc...); 

Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizada 8,00% 

49) Colocação e ligação de caixa 
d’água  

Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizada 2,00% 

50) Fazer tubulação de água quente em 
todos os ambientes necessários    EM PARTES 70% 

Pavimento 
Superior quase 
todo finalizado, 

pavimento 
terreo faltando 
algumas etapas 

15,00% 

51) Fazer teste de esgoto;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizado  

5,00% 52) Fazer teste de água fria;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizado  

53) Fazer teste de água quente;  Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizado  

54) Fossa Séptica (conforme projeto) Inst. Hidraulicas 
e Sanitarias NÃO 0% não realizado  8,00% 

TOTAL SERVIÇOS HIDRAULICAS SANITARIAS E PLUVIAL REALIZADOS 49,00% 
INCIDENCIA DE HIDRAULICAS SANITARIAS E PLUVIAL NO TOTAL DA OBRA  10,00% 

INCIDENCIA DE HIDRAULICAS SANITARIAS E PLUVIAL REALIZADAS 4,90% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
ELETRICA           

55) Colocação de caixas na laje; Inst. Eletricas SIM 100% ok 3,00% 
 56) Fazer tubulação na laje;  Inst. Eletricas SIM 100% ok 10,00% 

57) Colocação de caixas nas paredes 
inferior e superior;  Inst. Eletricas SIM 100% ok 5,00% 

58) Fazer tubulação nas paredes;  Inst. Eletricas SIM 100% ok 10,00% 
59) Colocação de quadros de 

distribuição (separado por ambiente);  Inst. Eletricas NÃO 50% não realizada 5,00% 

60) Fazer tubulação de entrada até os 
quadros;  Inst. Eletricas NÃO 0% não realizada 5,00% 

61) Fazer tubulação de lógica (rede e 
internet);  Inst. Eletricas SIM 100% ok 2,00% 

62) Finalização de elétrica (cabos 
passados e ligados conforme padrão da 

norma de engenharia elétrica);  
Inst. Eletricas EM PARTES 15% 

Apenas alguns 
fios passados no 

pavimento 
superior 

55,00% 

63) Teste de tomadas;  Inst. Eletricas NÃO 0% não realizada 5,00% 
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64) Teste de interruptores;  Inst. Eletricas NÃO 0% não realizada 

65) Teste de luzes;  Inst. Eletricas NÃO 0% não realizada 

66) Teste dos chuveiros;  Inst. Eletricas NÃO 0% não realizada 

TOTAL SERVIÇOS ELETRICOS REALIZADOS 38,25% 
INCIDENCIA DE ELETRICOS NO TOTAL DA OBRA  4,50% 

INCIDENCIA DE ELETRICOS REALIZADAS 1,72% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 

67) Emassamento (passar massa corrida) - 
2 demãos Pintura EM PARTES 30% 

Apenas no 
Pavimento 

Superior 
25,00% 

68) Pintura Interna Pintura NÃO 0% não realizada 35,00% 

69) Pintura Externa Pintura NÃO 0% não realizada 30,00% 
70) Pintura sobre peças metalicas 

aparentes Pintura NÃO 0% não realizada 10,00% 

TOTAL SERVIÇOS PINTURA REALIZADOS 7,50% 
INCIDENCIA DE PINTURA NO TOTAL DA OBRA  8,00% 

INCIDENCIA DE PINTURA REALIZADAS 0,68% 
  
  

SERVIÇOS ETAPA DA OBRA REALIZADO 
PORCENTAG

EM 
REALIZADA 

OBSERVAÇÕES 
INDICENCIA 
% NO TOTAL 

DA ETAPA 
71) Outros Serviços ( jardinagem e 

acabamentos gerais) Outros Serviços NÃO 0% não realizada 100,00% 

            
TOTAL OUTROS SERVIÇOS  REALIZADOS 0,00% 

INCIDENCIA DE OUTROS SERVIÇOS NO TOTAL DA OBRA  1,00% 
INCIDENCIA DE OUTROS SERVIÇOS REALIZADAS 0,00% 

   
 

INCIDENCIA  TOTAL DA OBRA  100,00%  

INCIDENCIA SERVIÇOS REALIZADOS 68,79%  
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2.4 – Tabela Resumo Porcentagem e Situação Atual da Obra 

 
 

ETAPAS DA OBRA Incidências no total 
da obra 

% Concluida 
da Etapa 

          
Infraestrutura (blocos, estacas , baldrames)                           7,00% 7,00% 

Impermeabilizações                                        0,50% 0,50% 
Paredes e Painéis (Alvenaria)                                                     12,50% 12,50% 

Supraestrutura (vigas, pilares, cintas)                                  15,50% 15,50% 
Revestimento Int. e Ext. (chapisco e reboco)                              12,50% 12,21% 

Esquadrias                                                 6,00% 1,35% 
Pisos e Revestimentos (contrapiso e 

assentamento de piso e reves.)  10,50% 3,50% 

Acabamentos (soleiras, rodapés e peitoril) 4,00% 1,62% 
Coberturas (cobertura impermeabilizada)                                   8,00% 7,31% 

Instalações Hidráulicas e Sanitarias (Agua fria 
e quente e esgoto) 10,00% 4,90% 

Instalações Elétricas 4,50% 1,72% 
Pintura 8,00% 0,68% 

Outros Serviços (Jardinagem e Acab. Em 
Geral) 1,00% 0,00% 

          
TOTAL DA OBRA 100,00% 68,79% 

 
 

Porcentagem Total de Conclusão de Obra →  68,79% 
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3 – Conclusão 
 

Em analise visual da obra, realizada no dia 13/11/2023, foi 
determinado etapas na obra, e as suas incidências na porcentagem total da 
obra, essas incidências e pesos, foram determinados, obedecendo os seus 
limites aceitáveis.  

 
De acordo com as tabelas acima, os serviços foram separados e 

determinados, entre realizado, não realizado e em partes, e determinada a 
porcentagem de conclusão, que está realizado até o momento, e com isso 
finalizado na Tabela do item 2.4, onde pode-se ver as porcentagens das 
etapas e serviços e situação atual da obra. 

 
Com isso concluo que de acordo com vistoria, a situação atual da obra 

e porcentagem de conclusão da obra, se encontra em 68,79%. 
 
 
 
 
Marília, 16 de Novembro de 2023. 
 
 
 
 
 

 
 
 

Engenheiro Civil: Matheus Barrueco Doretto 
Crea: 5069265960 
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LAUDO FOTOGRAFICO VISUAL 
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EXCELENTÍSSIMO SR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA DE FAMÍLIA 
E SUCESSÕES DA COMARCA DE MARÍLIA SP. 

 

 

PROCESSO DIGITAL N º 0006093-14.2023.8.26.0344 

 

 

JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO, CRECI 43645 / CNAI 18269, Corretor de 
Imóveis, nomeado honrosamente por V. Exa nos autos em epígrafe, vem Expor e 
Requerer. 

Tem a presente finalidade informar que o Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológico foi concluído, atribuindo ao imóvel em avaliação, o valor aproximado 
de R$ 1.388.293,64 um milhão trezentos e oitenta e oito mil duzentos e noventa e 
três reais sessenta e quatro centavos. 

O estudo conclusivo foi realizado em acordo com os documentos juntados e 
pesquisados junto a Prefeitura Municipal de Marilia e os elementos encontrados no local “Residencial Campo Belo, setor E lote 14”, uma obra suntuosa e em estado de 
abandono. 

O Parecer Técnico foi dividido em duas partes, a primeira parte consistiu na 
apresentação do Laudo Técnico do Engenheiro Matheus Doretto, onde foi 
identificado aproximadamente a porcentagem de 68,79 % de obra concluída.  

Continuando com a segunda parte do estudo, compete ao perito indicado por V. 
Exa, onde foi realizada a pesquisa de referenciais em residenciais com as 
características semelhantes em áreas construídas e metragens de terrenos, em 
linguagem clara, objetiva, e de fácil entendimento, enfim as informações pertinentes 
e necessárias que contribuíram para a conclusão final. 

Em atendimento ao acolhimento do nobre patrono Sr Pedro, as fls 157/158, 
aproveito para responder os quesitos solicitados. 
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Dos quesitos 

1-Queira o ilustre Perito descrever os imóveis (terreno e construção), com suas 
características e dimensões. 

R: fls 7 do parecer e fls 54 dos autos descreve o imóvel completo pelo perito, e Fls 
159/227 dos autos parecer completo pelo assistente técnico  .  

2-Avalie a comodidade dos moradores do condomínio como piscina, campo de 
futebol, salão de festas, e segurança do condomínio. 

R: O Residencial Campo Belo não é dotado de infra estrutura de lazer para os 
condôminos , quanto a questão de segurança as informações prestadas foram 
analisadas como regulares e em acordo com a expectativa dos moradores . 

3-A garagem do imóvel comporta quantos veículos, é dentro do imóvel? 

R: conforme a planta aprovada e em anexo , a garagem com 88 metros 
quadrados,localizada  no piso inferior , e quanto ao numero de veículos que 
comporta a garagem , depende do tamanho dos veículos . 

4-Queira o Ilustre Perito realizar pesquisa de imóveis semelhantes ao objeto da 
presente ação, e seu valor médio. 

R;As informações solicitadas encontram-se nas fls 64/71 dos autos .   

5-Queira o Ilustre Perito apresentar a idade real das edificações existentes. 

R: aproximados 7 anos  

6-Qual a área total dos imóveis (terreno e construção), objeto da presente ação, bem 
como a área ai construída, sua localização, benfeitorias e posição na quadra. 

R:  área de terreno 930,45 m ², área construída conforme a planta 897,03 m² , fls 
48/79 e 159/227 , localizado no miolo do loteamento, as benfeitorias estão descritas 
no parecer técnico fornecido pelo perito e no laudo técnico do assistente , posição 
na quadra esquina . 

7-Qual valor real de mercado dos imóveis, objeto da presente ação, para efeito de 
venda e compra, mesmo que inacabado? 

R: O único imóvel a ser avaliado conforme laudo e parecer técnico apresentou um 
valor aproximado em R$ 1.388.293,64 . 
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8-Observando a área dos imóveis, a construção ali existente, benfeitorias e 
localização, qual seria o valor locativo do mesmo?  

R: neste momento torna-se impossível atribuir um valor locativo ao imóvel em 
avaliação, trata-se de uma residência com área construída suntuosa 897,03 m² , 
muitos wcs , enfim requer acabamentos em acordo com o padrão construtivo.    

9-Queira o perito avaliar a qualidade dos acabamentos e materiais utilizados na 
construção bem como revestimento, pintura, fachada, elétrica e hidráulica. 

R:neste momento torna-se impossível atribuir um parecer sobre os itens ali 
instalados, uma vez que os mesmos encontram-se encobertos por muita sujeira , 
mato, caca de aves pombos,perigo de aracnídeos , cobras , entulhos , ferrugem, 
enfim,  a sugestão é que haja uma ação de limpeza na obra em todo o entorno do 
I.A. 

10-Queira o senhor perito avaliar se as paredes possuem rachaduras que possam 
comprometer a estrutura, infiltração que ofereçam perigo e também as ultimas 
reformas pelas quais o imóvel passou. 

R: aparentemente as observações estruturais e infiltrações são decorrentes pelo 
estado de abandono que encontra-se o I.A. 

Quanto a reforma, não entendo este quesito???  

11-Queira o senhor perito avaliar se o imóvel necessita de reparos necessários 
antes de ser colocado a venda. 

R: O imóvel em avaliação pode ser colocado a venda a qualquer tempo , depende 
da capacidade financeira , vontade e interesse das partes em terminar as obras que 
restam em acordo com o que foi apontado no excelente  laudo do assistente técnico.  

Torna-se evidente, que uma obra residencial  mesmo que inacabada, mas com 
organização, limpa , proporciona uma impressão melhor ao pretenso interessado.   
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Considero que este trabalho tem embasamento e conteúdo suficiente para as 
analises necessárias das partes, mas caso seja necessário, coloco-me a disposição do 
Juízo e das Partes para maiores esclarecimentos.   

                                 

 

 

 

 

TERMOS EM QUE ESPERA DEFERIMENTO 

 

Marilia 29 de Novembro de 2023  

JOSÉ ALBINO MARTINS MANZANO 

CRECI 43645 / CNAI 18269 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE MARÍLIA
FORO DE MARÍLIA
1ª VARA DE FAMÍLIA E SUCESSÕES
Rua Lourival Freira, nº 110/120, ., Fragata - CEP 17519-902, Fone: (14) 
3433-2233, Marilia-SP - E-mail: marilia1fam@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 0006093-14.2023.8.26.0344  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Reconhecimento / Dissolução

Exequente: Adriana Luiza da Silva

Executado: Dhaubian Braga Brauioto Barbosa

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Marcelo de Freitas Brito

Vistos.

Fls. 242/243: Anoto que à fl. 244 foi expedido o mandado de levantamento 

referente a guia de recolhimento de fl. 41.

Fl. 246: Diante do teor da certidão e da concordância da exequente (fl. 231), 

HOMOLOGO o laudo pericial de fls. 159/227 e  232/235. Dessa forma, manifeste-se a parte 

exequente em termos de prosseguimento, no prazo de  10 (dez) dias. 

Int. 

Marilia, 08 de janeiro de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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