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GLOSSÁRIO 

ART = a Anotação de Responsabilidade Técnica é o instrumento através do qual o 

profissional registra as atividades técnicas solicitadas através de contratos (escritos 

ou verbais) para o qual o mesmo foi contratado. 

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser 

retirado sem destruição, fratura ou dano (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria necessária: Benfeitoria é indispensável para conservar o bem ou evitar 

a sua deterioração. (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria útil: Benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora dispensável 

(de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria voluptuária: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem 

aumentar o uso normal do bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado 

na avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado 

pela existência de características próprias não contempladas no modelo (de acordo 

com a NBR 14653-1). 

Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a 

um determinado bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Desempenho = Comportamento em uso de uma edificação e de seus sistemas. 

Empresa: Organização por meio da qual se canalizam recursos para produzir ou 

oferecer bens e serviços, com vista, em geral, à obtenção de lucros, podendo no seu 

patrimônio conter cotas-partes de outras empresas ou empreendimentos (de acordo 

com a NBR 14653-1). 

Infra-estrutura: Conjunto de obras e serviços que dá suporte às atividades 

econômicas, sociais ou à utilização de um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 
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Instalação: Conjunto de aparelhos, peças ou dispositivos necessários ou acessórios 

à utilização de um bem, (de acordo com a NBR 14653-1). 

Laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em 

conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem)  

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 

processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado (de 

acordo com a NBR 14653-1). 

Situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de 

um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Vistoria: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem e 

nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam (de acordo com a NBR 

14653-1). 
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1. INTRODUÇÃO 

Trata-se de AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA que EDSON 

D´AGOSTINHO move em face de ALPHAVILLE JUNDIAÍ 

EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA e MACERATA 

ADMINISTRAÇÃO E PARTICIPAÇÕES LTDA. 

 

O requerente tem título executivo constituído em ação de procedimento comum 

através dos autos nº 1011718-59.2019.8.26.0309 e assim ingressou com 

cumprimento de sentença (fls. 1/3).  

 

No referido cumprimento apresentou como devido o valor de R$ 165.169,04 

(cento e sessenta e cinco mil, cento e sessenta e nove reais e quatro centavos), 

no momento do ingresso (fls. 4/5). 

 

Intimadas a realizar o pagamento as requeridas não o procederam e com 

alegação de excesso de execução apresentaram impugnação. 

 

O requerente, em sua oportunidade, considerando que o pagamento não se 

concretizou, apresentou pedido de penhora (fls. 194/196) do imóvel objeto da 

Matrícula 165.440 do 2º ORI de Jundiaí, que assim se descreve: 

 

“LOTE DE TERRENO, urbano, sem benfeitorias, de uso residencial, sob n. 05, 

da QUADRA D, constituído dos lotes ns. 01, 02 e 03, todos da mesma quadra, 

localizado na Gleba B do loteamento fechado denominado ALPHAVILLE 

JUNDIAI (fase 2), bairro TERRA NOVA, nesta cidade, que assim se descreve: 

localizado no lado esquerdo da RUA VINTE E UM, na divisa com o lote 04, a 

uma distância de 87,02m do encontro da RUA VINTE E UM, do PV54 e do 

Alphaville Jundiaí -  Rua Três; mede 18,00m, em curva, com raio de 207,00m, 

de frente para a RUA VINTE E UM; na lateral direita, de quem da rua olha para 

o lote, mede 35,02m, confrontando com o lote 04; na lateral esquerda mede 
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36,67m, confrontando com o lote 06; nos fundos mede 21,17m, confrontando 

com o Alphaville Jundiaí – Av 08, encerrando uma área de 697,83m². 

CONTRIBUINTE PM n. 72.003.0023 (em porção maior).” 

 

O imóvel, então, foi penhorado conforme o Termo de Penhora, às fls. 287/288, 

que também determinou ao requerente a apresentação da memória de cálculo 

atualizada, que ao ser apresentada (fls. 292/293) afere o valor de R$ 174.350,80 

(cento e setenta e quatro mil, trezentos e cinquenta reais e oitenta centavos). 

 

As requeridas apresentaram impugnação à penhora (fls. 298/300) e o 

requerente, então, pleiteou a nomeação de perito avaliador (fls. 303 e 333/334) 

e se manifestou acerca da referida impugnação às fls. 308/310. 

 

Na decisão de fls. 344/345, o Magistrado, então, rejeitou a “impugnação à 

penhora” apresentada e nomeou como perito avaliador esta expert, além de 

autorizar as partes indicar assistentes técnicos e oferecer quesitos. 

 

 

NOMEAÇÃO DE ASSISTENTE TÉCNICO  

 

Assistente Técnico do Requerente  

 

O requerente não nomeou assistente técnico 

 

 

Assistente Técnico das Requeridas 

 

As requeridas não nomearam assistente técnico 
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1.1 INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

No presente Laudo, admite – se que as informações e documentação fornecidas 

o foram de boa fé e por isso são confiáveis. 

A signatária não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, 

excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas funções, 

precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos devidos. 
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1.2 RELAÇÃO DE DOCUMENTOS 

Apresenta-se neste subitem a matrícula do lote de terreno urbano sob o no. 

165.440, do qual é objeto da lide e será avaliado o valor de venda deste, para o 

mês de março de 2025. Área a ser avaliada: 697,83 m2 (seiscentos e noventa e 

sete metros quadrados e oitenta e três decímetros quadrados). 
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2. DADOS DO IMÓVEL 

De acordo com o item 7.3.1 da NBR 14653-2 é necessário caracterizar a região 

nos seguintes aspectos: 

“-aspectos gerais: análise das condições econômicas, 

políticas e sociais, quando relevantes para o mercado, 

inclusive usos anteriores atípicos ou estigmas;  

- aspectos físicos: condições de relevo, natureza 

predominante do solo, condições ambientais; localização: 

situação no contexto urbano, com indicação dos principais 

polos de influência; 

- Uso e ocupação do solo: confrontar a ocupação existente 

com as leis de zoneamento e uso do solo do município, para 

concluir sobre as tendências de modificação a curto e médio 

prazos; 

- infraestrutura urbana: sistema viário, transporte coletivo, 

coleta de resíduos sólidos, água potável, energia elétrica, 

telefone, redes de cabeamento para transmissão de dados, 

comunicação e televisão, esgotamento sanitário, águas 

pluviais e gás canalizado; -atividades existentes: comércio, 

indústria e serviço; 

- Equipamentos comunitários: segurança, educação, saúde, 

cultura e lazer” 
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2.1 LOCALIZAÇÃO 

O lote localiza-se no condomínio Alphaville 2, situado na Av. Engenheiro Tasso 

Pinheiro, S/N - Chácara Terra Nova, cujo CEP é 13210-850, na comarca de 

Jundiaí, estado de São Paulo. 

A Figura 2.1 e a Figura 2.2 ilustram as vistas externas da localização do 

condomínio. 

 

Figura 2.1 – Localização do condomínio  

F on t e :  h t t ps : / / ww w. goog le .c om/ m aps / p lac e / A lphav i l l e+J und ia%C 3%AD/ @ -
23 . 2329851 , -

46 . 880125 , 243m/ da t a= ! 3m 1! 1e3! 4m 15!1m 7! 3m 6! 1s 0x 94c f 2101e50 f 1db7: 0x 8e34358
c 4c f 94c b7 ! 2s A lphav i l l e+J und ia%C 3%AD ! 8m 2! 3d -23 . 2329688! 4d -

46 . 8795233 ! 16s %2F g%2F 11v 05m dz br ! 3m 6 ! 1s 0x 94c f 2101e50 f 1db 7: 0x 8e34358c4c f
94c b7 ! 8m 2! 3d -23 . 2329688! 4d -

46 . 8795233 ! 15sC hpBbH BoYXZ pbGx l I Ep1bm R pYc Ot I GZ hc 2U gM pI BE2Nv bmR v bWlu
aXVt X2N v bXBs Z X jgAQA! 16s %2F g%2F 11v 05m dz br?ent r y =t t u&g_ep=EgoyM DI 1M DI

y N i4x I KXMD SoJ LD EwM jExN DU 1SAF QAw %3D %3D  
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Figura 2.2 – Localização do condomínio  

F on t e :  h t t ps : / / ww w. goog le .c om/ m aps / p lac e / A lphav i l l e+J und ia%C 3%AD/ @ -

23 . 2332478 , -
46 . 8790876 , 3a , 90y , 292. 19h , 83 . 96t / dat a= ! 3m 7! 1e1! 3m 5! 1sN k onm 4J Tw 4W0rE6Ys lW

T Cw ! 2e0 ! 6s h t t ps : %2F %2F st ree tv iew p ixe l s -
pa . goog leap i s .c om %2F v 1%2F t hum bna i l%3F c b_c l i ent %3Dm aps _s v . t ac t i l e%26w%3

D 900%26h%3D 600%26p i tc h%3D 6. 041369813105888%26pano id%3D N k onm 4J Tw 4W
0rE6Ys lWT C w %26y aw %3D 292 . 18837042787277 ! 7 i16384 ! 8 i8192 ! 4m 10 ! 1m 2! 2m1! 1s
A lphav i l l e+J und ia%C 3%AD +f as e+2 ! 3m 6! 1s 0x 94c f 2101e50f 1db7 : 0x 8e34358c 4c f94c

b7 ! 8m 2! 3d -23. 2329688 ! 4d -

46 . 8795233 ! 15sC hpBbH BoYXZ pbGx l I Ep1bm R pYc Ot I GZ hc 2U gM pI BE2Nv bmR v bWlu
aXVt X2N v bXBs Z X jgAQA! 16s %2F g%2F 11v 05m dz br?ent r y =t t u&g_ep=EgoyM DI 1M DI

y N i4x I KXMD SoJ LD EwM jExN DU 1SAF QAw %3D %3D  
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2.2 OS LOGRADOUROS 

A Av. Engenheiro Tasso Pinheiro, localizada na Chácara Terra Nova se conecta 

a diversas ruas internas dos condomínios residenciais presentes na área, como 

o Alphaville 2, permitindo o acesso dos moradores às suas residências. Ela 

também se cruza com outras vias locais que dão acesso a diferentes partes dos 

bairros Chácara Terra Nova e Vila Maringá. 

 

Figura 2.3 – Localização do logradouro 
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F QAw %3D %3D 

  

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

41
17

-7
7.

20
23

.8
.2

6.
03

09
 e

 c
ód

ig
o 

X
41

T
rr

m
G

.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

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

5/
03

/2
02

5 
às

 1
6:

53
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JA
I2

57
00

51
51

30
   

  .

fls. 1326



9 
 

PALOMA TELES CORTIZO 
ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL – ESTRUTURAS E GEOTÉCNICA  

CREA: 5063024552 
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO 

JUNDIAÍ – SÃO PAULO 

Localiza-se a: 

• 9,3 km da Avenida Jundiai; 

• 7,5 km do Jundiaí Shopping; 

• 5,6 km da Avenida 14 de Dezembro; 

• 19,2 km do Aeroporto de Jundiaí; 

• 12,9 km do Centro de Jundiaí; 

• 23,0 km da rota dos restaurantes de Jundiaí; 

• 56,3 km de São Paulo. 
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2.3 SERVIÇOS PÚBLICOS 

Nas adjacências existem implantados os seguintes serviços públicos de 

infraestrutura tais como: 

• água; 

• energia elétrica; 

• drenagem pluvial e esgoto; 

• coleta de lixo; 

• pavimentação asfáltica (Figura 2.4); 

 

 

Figura 2.4 – Identificação da via pavimentada 
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• transporte público 582: Paiol Velho Via Vila Maringá; 

• transporte público 586: Terminal Rami Via Av. Antônio Barchetta; 

• transporte público 587: Terminal Rami; 

• transporte público 738: jardim Santa Gertrudes (via terminal Rami e 

rodoviária); 

• telefonia. 
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2.4 O ENTORNO 

“Área de lazer: clube com piscina coberta e aquecida, piscina 

descoberta, salão de festa, espaço gourmet, fitness e praças 

temáticas. O condomínio Alphaville Jundiaí 2 possui apenas 103 

lotes de 628m² a 1.200m², um loteamento muito exclusivo trazendo 

conforto e segurança aos moradores. Está em uma localização 

estratégica com fácil acesso às principais rodovias e pontos da 

cidade, a 11 minutos do Jundiaí Shopping, a 13 minutos do centro 

da cidade. Condomínio com portaria, segurança e monitoramento 

24 horas, fechamento do perímetro com muros e gradis, muitas 

áreas verdes e respeito ao meio ambiente”.  

Fonte: https://www.feltimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-

alphaville-jundiai-2-alphaville-jundiai-2-jundiai/4403 

Apresentam-se a seguir algumas fotos obtidas no dia da diligência. 

 

Figura 2.5 – O entorno da portaria 
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Figura 2.6 – Vista da portaria 

 

Figura 2.7 – Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide 
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Figura 2.8 – Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide 

 

Figura 2.9 – Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide 
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Figura 2.10 – Vista para as residências construídas no condomínio Alphaville 1 
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2.5 O IMÓVEL 

O imóvel possui área de 697,83 m2 (seiscentos e noventa e sete metros 

quadrados e oitenta e três decímetros quadrados), conforme consta na matrícula 

de número 165.440. Mede 18,00m em curva, com raio de 207,00m, de frente 

para a Rua 21, na lateral direita de quem olha da rua para o lote, mede 35,02m, 

confrontando com o lote 04, na lateral esquerda mede 36,67m, confrontando com 

o lote 06, nos fundos mede 21,17, confrontando com o Alphaville Jundiaí. 

 

Figura 2.11 – Planta do empreendimento 
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Figura 2.12 – Localização do lote na rua 21 do empreendimento 
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3. A REALIZAÇÃO DA DILIGÊNCIA 

A vistoria ocorreu no dia 27/02/2025, com a presença do representante da 

Requerida, Sr. Vicente.  

De acordo com a NBR 14653-1: 

“7.3 Vistoria do bem avaliando  

7.3.1 Nenhuma avaliação poderá prescindir da vistoria. Em casos 

excepcionais, quando for impossível o acesso ao bem avaliando, 

admite-se a adoção de uma situação paradigma, desde que acordada 

entre as partes e explicitada no laudo.  

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliações com 

o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua 

adequação ao seu segmento de mercado, daí resultando condições 

para a orientação da coleta de dados.  

7.3.3 É recomendável registrar as características físicas e de 

utilização do bem e outros aspectos relevantes à formação do valor. 

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas 

tecnológicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando deverá 

ser explicitado e suas consequências apreciadas.” 

Como observado no item 7.3 da NBR 14653 a vistoria é imprescindível para a 

avaliação do imóvel, logo, ela foi realizada com o objetivo de caracterizar o 

imóvel in loco e observar o real estado dele. 

Apresentam-se a seguir as fotos obtidas do lote, no dia da diligência. 
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Figura 3.1 – Foto do lote obtida no dia da diligência - 1 

 

Figura 3.2 – Foto do lote obtida no dia da diligência - 2 
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Figura 3.3 – Foto do lote obtida no dia da diligência - 3 

 

Figura 3.4 – Residência construída no condomínio – 1 
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Figura 3.5 – Residência construída no condomínio – 2 
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4. A AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – CRITÉRIOS E METODOLOLOGIA 

O método empregado para a avaliação do valor de venda do imóvel em questão 

é o Comparativo Direto. 

Segundo a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, editada pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia IBAPE/SP, item 8.5, a 

metodologia a ser aplicada depende da natureza do bem avaliando, da finalidade 

da avaliação e da disponibilidade de dados de mercado. 

“MÉTODO COMPARATIVO Preferencialmente utilizado na busca 

do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 

apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que 

houver dados semelhantes ao avaliando.” 

4.1 POR COMPARAÇÃO DIRETA 

Segundo o IBAPE, analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao 

avaliando, com objetivo de encontrar a tendência de formação de seus preços. 

A homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com o uso 

de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a 

inferência estatística. 

O procedimento utilizado neste laudo é o por tratamento de fatores. 
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4.1.1 Recomendações quanto à amostra 

De acordo com o Anexo B.2 da NBR 14652-2: 

 

4.1.2 Saneamento da amostra 

De acordo com o Anexo B.3 da NBR 14652-2: 

 

4.1.3 Fatores de homogeneização 

De acordo com o Anexo B.5 da NBR 14652-2: 
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4.1.4 Efeito de heterogeneização 

De acordo com o Anexo A.10 da NBR 14652-2: 

 

4.1.5 Avaliação intervalar 

De acordo com o Anexo A.10 da NBR 14652-2: 
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4.2 DA PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS SEMELHANTES 

No presente capítulo se apresentam os valores de oferta de pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes. Para determinação do modelo adequado para 

a determinação do valor de venda do terreno, a análise dos dados dos elementos 

amostrais, procurou-se obter valores unitários representativos, dentro de 

universo amostral semelhante (padrão do terreno, área semelhante, localização 

semelhante). 

O objeto da presente avaliação é o lote 5 que 697,83 m2 (seiscentos e noventa 

e sete metros quadrados e oitenta e três decímetros quadrados), conforme 

consta na matrícula de número 165.440, localizado no empreendimento 

Alphaville fase 2, Jundiaí – SP. 

De acordo com o item 7.4.2 da NBR 14653: 

Na fase de coleta de dados é recomendável: a) buscar dados de 

mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do bem 

avaliando; b) identificar e diversificar as fontes de informação, sendo 

que as informações devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com 

objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado; c) 

identificar e descrever as características relevantes dos dados de 

mercado coletados; d) buscar dados de mercado de preferência 

contemporâneos com a data de referência da avaliação. 

Para o imóvel em questão, de acordo como capítulo 5 da NBR 14653-2 ele se 

classifica da seguinte forma: 
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• Quanto ao uso: residencial 

• Quanto ao tipo: terreno (lote ou gleba) 

• Quanto ao agrupamento de imóveis: loteamento 

De acordo com o capítulo 7 da NBR 14653-2, é necessário registrar que a 

finalidade do presente laudo, no caso em tela é o de apurar o valor de venda do 

lote. 
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4.2.1 Imóvel 1 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-680-

m-alphaville-3002590773.html 

Valor presente de venda do imóvel (março/2025): R$ 1.037.000.00 

Imobiliária: Copette Imóveis 

CRECI: 27692-J 

Telefone: (11) 947187103 

 

 

Figura 4.1 – Imóvel 1 – Lance de fotos 1 
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Figura 4.2 – Imóvel 1– Lance de fotos 2 

 

 

Figura 4.3 – Imóvel 1– Lance de fotos 3 
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Figura 4.4 – Imóvel 1 - anúncio 
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4.2.2 Imóvel 2 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-vila-

maringa-de-706.00m-3004259877.html 

Valor presente de venda do imóvel (março/2025): R$ 980.000,00 

Imobiliária: Leads for Sales Brasil 

CRECI: 34.983 J 

Telefone: (11) 94245-9258 

 

 

Figura 4.5 – Imóvel 2 – Lance de fotos 1 
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Figura 4.6 – Imóvel 2– Lance de fotos 2 

 

 

Figura 4.7 – Imóvel 2– Lance de fotos 3 
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