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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE BARUERI  SÃO PAULO 

 

 

 

 

  

PROCESSO : Nº 1016068-42.2016.8.26.0068 (digital) 

CARTÓRIO  : 5º OFÍCIO CÍVEL  

AÇÃO : EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

REQUERENTE : CARLOS HENRIQUE MALDANER 

REQUERIDO : VALLOR URBANO LTDA. 

 

  

 

 

 

SILVIO KOURY JEREZ, engenheiro civil, CREA 0601133851, 

Perito Judicial, nomeado nos Autos supracitado, vem respeitosamente, apresentar o Laudo 

de Avaliação e informações importantes que foram resgatadas quanto ao loteamento e aos 

referidos lotes objeto do Termo de Penhora. 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, às fls. 172/173 dos Autos sendo este 

signatário honrado pela nomeado como Perito Judicial   
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O presente Laudo de Avaliação visa atender a determinação do Juízo da 5ª Vara Cível, 
do Foro de Barueri, em cumprimento à r. decisão proferida nos autos das ações em 
epígrafe. 

 

2- VISTORIA 

 

2.1. Localização dos lotes 

a) Matrícula: 21.878 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: Lote de terreno nº. 01 
da quadra A, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote de 161,59 m²; 

b) Matrícula: 21.881 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 04 
da quadra A, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 201,73 m²; 

c) Matrícula: 21882 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 01 
da quadra B, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 140,00 m². 

 

2.2. Mapa de Localização 
 

 
Mapa da Cidade de Piedade/SP 
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Mapa do bairro Moreiras  Local do Loteamento Mirante de Piedade 

 

2.3. Planta do Loteamento e Ficha cadastral dos Lotes fornecidos pela 

Municipalidade de Piedade 

 
Foram fornecidas pela Municipalidade de Piedade documentações comprobatórias 
da planta do Loteamento Mirante de Piedade  e fichas cadastrais dos lotes 
Penhorados, onde foram identificadas suas exatas localizações. 

 
 

[ \]\̂_̀a b]c ]__]c dc \̀e f\̂bggb_gc h bi hh jgkll bg\m nhm gj nm og np ]l j\gh \qc dc h \el jdl \p ]c ]r _̀a b]b̂̀c \s _̂otb̀h _ nq _ fc `a _]tb_j]_̂bgg_
uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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Planta do Loteamento do Mirante de Piedade   Bairro Moreiras  Município de Piedade/SP 
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§¡ ¬ ® ¯ ° ± ² ²
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Ficha cadastral do Lote 01 da Quadra A  Prefeitura Municipal de Piedade 
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Ficha cadastral do Lote 01 da Quadra B  Prefeitura Municipal de Piedade 

[ \]\̂_̀a b]c ]__]c dc \̀e f\̂bggb_gc h bi hh jgkll bg\m nhm gj nm og np ]l j\gh \qc dc h \el jdl \p ]c ]r _̀a b]b̂̀c \s _̂otb̀h _ nq _ fc `a _]tb_j]_̂bgg_
uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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§¡ ¬ ® ¯ ° ± ´ µ
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Ficha cadastral do Lote 04 da Quadra A  Prefeitura Municipal de Piedade 
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uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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§¡ ¬ ® ¯ ° ± ´ ±
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O Acesso ao loteamento Mirante de Piedade é através da Rua Júlio de Oliveira Rosa. 

 

2.3. Vistas aéreas do Loteamento Mirante de Piedade  

As imagens aéreas abaixo, revelam a cronologia de implantação do loteamento 

Mirante de Piedade no período de 2011 a 2018, através das ferramentas da linha do 

tempo contidas no Google Eart. 

  

 
Imagem de 13/04/2011 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

[ \]\̂_̀a b]c ]__]c dc \̀e f\̂bggb_gc h bi hh jgkll bg\m nhm gj nm og np ]l j\gh \qc dc h \el jdl \p ]c ]r _̀a b]b̂̀c \s _̂otb̀h _ nq _ fc `a _]tb_j]_̂bgg_
uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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����� �� ��� ����� �� ���� ��� �� �� �� �� �� ��� ��� � ����� ���� �� ��� ¡¢££¢¤¡£¥¦ �£§ ¨¤§ ���� ��© ����ª«��£¥§¡£§£¡§
§¡ ¬ ® ¯ ° ± ´ ¶
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Imagem de 12/08/2012 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

 
Imagem de 11/12/2012 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart 

[ \]\̂_̀a b]c ]__]c dc \̀e f\̂bggb_gc h bi hh jgkll bg\m nhm gj nm og np ]l j\gh \qc dc h \el jdl \p ]c ]r _̀a b]b̂̀c \s _̂otb̀h _ nq _ fc `a _]tb_j]_̂bgg_
uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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����� �� ��� ����� �� ���� ��� �� �� �� �� �� ��� ��� � ����� ���� �� ��� ¡¢££¢¤¡£¥¦ �£§ ¨¤§ ���� ��© ����ª«��£¥§¡£§£¡§
§¡ ¬ ® ¯ ° ± ´ ·
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Imagem de 27/01/2014 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

 
Imagens 08/04/2016 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

[ \]\̂_̀a b]c ]__]c dc \̀e f\̂bggb_gc h bi hh jgkll bg\m nhm gj nm og np ]l j\gh \qc dc h \el jdl \p ]c ]r _̀a b]b̂̀c \s _̂otb̀h _ nq _ fc `a _]tb_j]_̂bgg_
uvuwvwx yz{ n{vuw nx n{w nvvwx b̂|qc d_}~w}xvx n
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����� �� ��� ����� �� ���� ��� �� �� �� �� �� ��� ��� � ����� ���� �� ��� ¡¢££¢¤¡£¥¦ �£§ ¨¤§ ���� ��© ����ª«��£¥§¡£§£¡§
§¡ ¬ ® ¯ ° ± ´ ¸
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Imagens 15/03/2017 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

 
Imagens de 21/07/2017 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart  

¹ º»º¼½¾¿ À»Á »½½»Á ÂÁ ¾ºÃ Äº¼ÀÅÅÀ½ÅÁ Æ ÀÇ ÆÆ ÈÅÉÊÊ ÀÅºË ÌÆË ÅÈ ÌË ÍÅ ÌÎ »Ê ÈºÅÆ ºÏÁ ÂÁ Æ ºÃÊ ÈÂÊ ºÎ »Á »Ð ½¾¿ À»À¾¼Á ºÑ ½¼ÍÒÀ¾Æ ½ ÌÏ ½ ÄÁ ¾¿ ½»ÒÀ½È»½¼ÀÅÅ½
ÓÔÓÕÔÕÖ ×ØÙ ÌÙÔÓÕ ÌÖ ÌÙÕ ÌÔÔÕÖ À¼ÚÏÁ Â½ÛÜÕÛÖÔÖ Ì

Ý Þß àá âãäåàæß âç ãè éê ëá ââìê íê æëî ïëÞÞê æëá âáê íê ß ëî åàæß àéâìðñòóñôõôö÷ø
ùÝ÷Ýú àû ìêü äæëîá àù äÞßê ãëá âÝ Þß ëá âá àð ëâý ëäî â ïéìâß âãâî ëá âàåþÿ�����ÿ��� Þ�� ��� ïÞâü âæ� åàìâ�	÷Ý���ÿ���ÿ�
�ÿ 
� �  � � � �
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Imagens de 17/07/2018 do loteamento Mirante de Piedade da linha do tempo do Google Eart. 

 
 
 
As imagens acima é reproduziram a evolução da implantação do loteamento Mirante de 
Piedade  no período de 2011 a 2018, como também a situação atual deste 
empreendimento. 
 
Os lotes penhorados das Matrículas 21.878, 21.881 e 21.882 encontram-se sem 
benfeitorias na área dos respectivos terrenos. 
 
A via de acesso para o loteamento Mirante de Piedade  é feita através da Rua Júlio de 
Oliveira Rosa de terra batida sem qualquer infraestrutura de forma precária. 
 
Observa-se no momento que não há qualquer tipo de obras nos 84 lotes que compõe o 
loteamento Mirante de Piedade . 
 
A seguir serão identificados os lotes penhorados das Matrículas 21.878, 21.881 e 21.882 
na planta do loteamento e da sobreposições dos mesmos na foto em perspectiva, com a 
demarcação exata fisicamente no local e de suas características atuais.   

¹ º»º¼½¾¿ À»Á »½½»Á ÂÁ ¾ºÃ Äº¼ÀÅÅÀ½ÅÁ Æ ÀÇ ÆÆ ÈÅÉÊÊ ÀÅºË ÌÆË ÅÈ ÌË ÍÅ ÌÎ »Ê ÈºÅÆ ºÏÁ ÂÁ Æ ºÃÊ ÈÂÊ ºÎ »Á »Ð ½¾¿ À»À¾¼Á ºÑ ½¼ÍÒÀ¾Æ ½ ÌÏ ½ ÄÁ ¾¿ ½»ÒÀ½È»½¼ÀÅÅ½
ÓÔÓÕÔÕÖ ×ØÙ ÌÙÔÓÕ ÌÖ ÌÙÕ ÌÔÔÕÖ À¼ÚÏÁ Â½ÛÜÕÛÖÔÖ Ì

Ý Þß àá âãäåàæß âç ãè éê ëá ââìê íê æëî ïëÞÞê æëá âáê íê ß ëî åàæß àéâìðñòóñôõôö÷ø
ùÝ÷Ýú àû ìêü äæëîá àù äÞßê ãëá âÝ Þß ëá âá àð ëâý ëäî â ïéìâß âãâî ëá âàåþÿ�����ÿ��� Þ�� ��� ïÞâü âæ� åàìâ�	÷Ý���ÿ���ÿ�
�ÿ 
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Vista das condições atuais dos lotes do Termo de Penhora 

 

L 1 

L 1 L 4 

Q A 

Q B 
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2.3. Histórico do Município 

No século XIX, diversas famílias vindas de localidades vizinhas, especialmente de 
Sorocaba, estabeleceram-se na margem esquerda do Rio Pirapora, um pouco abaixo 
da confluência com o Ribeirão do Cotianos, formando um pequeno povoado que 
tinha como pioneiro Vicente Garcia. Entre 1831 e 1835, um tropeiro doou a Vicente 
Garcia uma imagem de Nossa Senhora da Piedade que, em louvor da qual, 
apressou-se em construir uma pequena Capela, que foi benta a 20 de maio de 1840, 
que hoje é considerado o dia da fundação da cidade. A lei n.º 16, de 03 de março de 
1847, elevou o povoado de Piedade à condição de freguesia e a Lei n.º 8, de 24 de 
março de 1857, elevou a freguesia de Nossa Senhora da Piedade à de Vila, que foi 
instalada em 22 de setembro de 1857. Seus fundadores foram Vicente Garcia, 
Manuel Ribeiro, Francisco Moreira, José Francisco Rosa e Demétrio Machado. 
 
INFORMAÇÕES DA CIDADE 

 
a- População: 52.214 habitantes (IBGE - Resultado de 29/11/2010  Censo) 

   
b- Área: Total de 729 km2, sendo 40.17 km2 no perímetro urbano e 688.83 km2 no 

perímetro rural 
 

c- Posição da sede: latitude 23º42'43" Sul e longitude 47º25'40" Oeste 

 

d- Altitude Média:   900 metros 

 

e- Dados Geofísicos de Piedade  
Localizada no reverso da Serra do Paranapiacaba, Piedade está assentada no 
Planalto Cristalino Atlântico, unidade Geomorfológica que constitui um vigoroso 
relevo montanhoso, cujas afeições fundamentais demonstram a influência da 
estrutura. Uma faixa constituída por pequenos maciços e cristas descontínuas, 
está esculpida em estrutura pré-cambrianas. As rochas formam grandes lentes de 
calcares, que vão enriquecer os solos pobres dessa área. Os granitos intrometem-
se na formação de xistos e dão novos aspectos à topografia local. 
  

f- Solo: Predominam os podzolizados, em seguida o latossol vermelho - amarelo e, 
em menor escala os solos de transição. No conjunto pode-se afirmar que Piedade 
é parte do domínio morfoclimáticos "marese morros", área cristalina e critalofiliana 
do Brasil de sudeste, que se caracteriza pela profunda decomposição das rochas. 
 

g- Ponto mais alto: Com 1.227 metros de altitude em relação ao nível do mar está o 
topo do morro no espigão da Serra da Queimada, que integra a Serra de 
Paranapiacaba, no bairro do Lageado na cabeceira do Rio Piraporinha. 
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h- Ponto mais baixo: Com 510 metros está localizado no estremo sul de Ibiúna e 
Tapiraí, na barra do Rio Juquiazinho com o Rio do Peixe. 

 
i- Dados Climáticos: devido à localidade geográfica do município, ocorrem muitas 

variações climáticas. A cidade está situada num vale formado pela Serra de São 
Francisco e Serra do Piraporinha, que influenciam como obstáculos naturais nas 
particularidades climáticas. De um modo geral, ocorrem variações bruscas de 
temperatura como no índice de incidência de chuvas de ano para ano. 

 
j- Municípios Limítrofes: Votorantim, Salto de Pirapora, Pilar do Sul, Tapiraí e 

Ibiúna. 
 

k- Umidade do ar: Oscila em média de 60% a 90%, sendo nas áreas limítrofes com 
Votorantim (Serra de São Francisco) a menor umidade, e mais úmido na região 
das Serras (Bateia e Paranapiacaba). Durante o outono/inverno, ocorre umidade 
mínima, atingindo 41% nas horas mais quentes do dia, aumentando para 79% 
durante à noite. 

 
l- Principais Rios: Pirapora (passa pelo centro de Piedade, Salto de Pirapora e 

deságua no Rio Sorocaba), Sarapuí, Turvo e Peixe. 
 

m-  Represas: Represa de Itupararanga, Cachoeira da Fumaça, Vila Élvio e São 
José. 

 
n- Principais Culturas: morango, alcachofra, caqui, cenoura, batata, cebola, 

abóbora, batata-doce, beterraba, mandioquinha, tomate, vagem, batatinha, 
acelga, brócolis, repolho, salsa, alho, chuchu, inhame, mandioca, pepino, 
pimentão, rabanete, abacate, limão, jiló, couve-flor, manga, maracujá, pera, 
tangerina, berinjela, milho, alface, feijão, almeirão, couve e escarola. Há ainda 
produtores de pós-larvas de camarão da Malásia, champignon, a proliferação de 
haras, apiários, estações experimentais e pecuária. 

 
o- Quadro Econômico: indústria (10%), comércio (20%), agricultura (60%), 

prestação de serviços (1,5%), cooperativas (2%) e outros (6,5%). 
 
 

3- CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS DA AVALIAÇÃO 

 
Este Perito Judicial, dispendeu de várias horas técnicas para estudo e analise das 
informações contidas nos Autos nas pesquisas de dados técnicos para atender a 
metodologia da avaliação dos lotes referente ao Termo de Penhora do Loteamento 
Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Piedade/SP. 
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3.1. Da regularização do Loteamento  Piedade/SP 

 
Verificamos as condições do Loteamento Mirante de Piedade  em relação a 
aprovação junto ao Município de Piedade, consta que foi aprovado pelo GRAPROHAB 
com 84 lotes na data da reunião de 12/11/2002  número 5509 e Certificado 438/2002 
abaixo e também houve o Decreto n° 5040/2012 de 07/05/2012 aprovando o 
loteamento e dando prazo de 180 dias para dar inícios as obras de implantação.  
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Decreto nº 5540 de 07 de maio de 2012 

 

Geremias Ribeiro Pinto¸ Prefeito do Município de Piedade-SP., no uso das atribuições que lhe são 

conferidas por lei, DECRETA: 

 Artigo 1º- Fica apr

e da empresa Vallor Urbano Ltda., inscrita no CNPJ. sob nº 

51.000.503/0001-06, estabelecida à Al. Rio Negro nº 585, Alphaville Centro Industrial e Empresarial, 

conjunto 158, Barueri/SP, representada pelo sócio-gerente Sérgio Guimarães Pereira Júnior, 

situado à rua Felício Marsarotto  Bairro dos Moreiras, zona urbana deste município, com a área 

total de 24.200,00 m², objeto da matrícula nº 8 420 do Cartório do Registro Civil desta Comarca, 

conforme projeto de parcelamento, memoriais descritivos e justificativos, cronograma físico e 

financeiro e termo de compromisso de caução.  

Artigo 2º- O referido projeto de loteamento, ora aprovado, recebeu o Certificado de Aprovação n. 

438/2002 do GRAPROHAB.  

Artigo 3º- Ficam oficializadas as vias, logradouros públicos, área institucional e sistemas de lazer, na 

forma estabelecida no projeto de loteamento.  

Artigo 4º- O empreendedor terá o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para iniciar as obras de 

implantação do empreendimento, sob pena de caducidade da presente licença. Parágrafo Único  

Conforme cronograma apresentado no processo de aprovação do loteamento, o prazo para 

implantação do empreendimento deverá encerrar-se ao final de maio de 2013, obrigando-se o 

requerente a finalizar todas as obras de implantação do projeto aprovado.  

Artigo 5º- Este decreto entrará em vigor na data da sua publicação, revogadas as disposições em 

contrário, especialmente o decreto nº 4990, de 06 de janeiro de 2010.  

Prefeitura Municipal de Piedade, 07 de maio de 2012 

GEREMIAS RIBEIRO PINTO 

Prefeito Municipal 
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3.2. Das Matrículas dos Lotes 21.878, 21.881 e 21.882 do Termo de 

Penhora  

 

A seguir seguem as Matrículas extraídas dos Autos que fazem parte do Termo de 
Penhora. 
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3.3. Das pesquisas dos Lotes das Matrículas 21.878, 21.881 e 21.882    

As pesquisas revelaram que os lotes das Matrículas 21.878, 21.881 e 21.882 do 
Termo de Penhora, estão em processo de Leilão pelo Leiloeiro Oficial Luiz Marins 
com data para o dia 28/11/18, referente ao processo n° 0011498-08.2015.5.15.0105 - 
RTOrd - VARA DO TRABALHO DE CAMPO LIMPO PAULISTA Exequente(s): 
JOSE CARLOS LIMA; MANOEL ANTONIO CAMARGO, JOSE ANTONIO DOS 
SANTOS e CARLOS ROBERTO DOS SANTOS Executado(s): HUNTER GUARD 
COMERCIO E SERVICOS DE SEGURANCA LTDA. - ME; VALLOR URBANO 
LTDA; LUDOVINA DE JESUS ESCOBAR; SERGIO GUIMARAES PEREIRA 
JUNIOR e CERRO VERDE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., vide 
dados abaixo. 
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Site pesquisado 
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Leiloeiro Oficial 
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Segue cópia de parte da Hasta Pública n° 2/2018  Circunscrição de  Jundiaí/SP, no 
Edital de Leilão de 28 de Novembro de 2018, às 12:00 horas, onde no 35° processo, 
contam o Leilão dos Lotes da Matricula do Termo de Penhora 21.878, 21.881 e 
21.882. (Vide na Integra em anexo) 
 

 

o pqprstu vqw qssqw xw tpy zprv{{vs{w | v} || ~{��� v{p� �|� {~ �� �{ �� q� ~p{| p�w xw | py� ~x� p� qw q� stu vqvtrw p� sr��vt| s �� s zw tu sq�vs~qsrv{{s
������� ��� ����� �� ��� ����� vr��w xs������� �

� �� �� ������� �� �� �  ¡� ��¢  £  �¡¤ ¥¡��  �¡� ��  £  � ¡¤ ���� ���¢¦§̈©§ª«ª¬®̄
��° �± ¢ ² ��¡¤� �¯ ���  �¡� �� �� ¡� �� �¦ ¡�³ ¡�¤ � ¥�¢�� ���¤ ¡� ���µ́¶··¶̧µ·¹º �·» ¼»̧ ¥��² ��½ ��¢�¾¿�·¹»µ·»·µ»
»µ ÀÁ Â Ã Ä Å Æ Ì



SILVIO KOURY JEREZ 

_____________________________________________________ 
 Engenheiro Civil  CREA 0601133851 

                                                                            Membro Titular do IBAPE 

 

Rua Padre Agostinho Mendicute, 154 
Sumarezinho  São Paulo  SP 
CEP 01257-090  Tel. 3871-0041 
silvio.jerez@conceitomaior.com.br 

Página 25 

sk

PODER JUDICIÁRIO FEDERAL 
JUSTIÇA DO TRABALHO 

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 15ª REGIÃO 
HASTA PÚBLICA Nº 2/2018 - CIRCUNSCRIÇÃO DE JUNDIAÍ/SP 
EDITAL DE LEILÃO  28 de Novembro de 2018, às 12:00 horas 

 

A DIVISÃO DE EXECUÇÃO DE JUNDIAÍ-SP DO TRIBUNAL REGIONAL DO 
TRABALHO DA 15ª REGIÃO, na forma da lei e nos termos do Provimento 
GPCR 
nº 04/2015 do E. Tribunal Regional do Trabalho da 15a Região, faz saber a 
quantos o presente virem ou dele tiverem conhecimento que, no dia 28 
de novembro de 2018, a partir das 12:00h, na sede do Fórum Trabalhista 
de Jundiaí, situado na Rua da Padroeira, nº 499, Centro  Jundiaí/SP  
CEP: 13.201-026, e através do site www.dinizmartinsleiloes.com.br será 
realizado LEILÃO, nas modalidades PRESENCIAL E ELETRÔNICO, pelo 
qual serão levados a venda os bens penhorados pelas Varas do 
Trabalho desta Circunscrição, a seguir relacionados, ficando nomeado 
para a sua realização o(a) leiloeiro(a) oficial, o(a) Sr.(a) DINIZ 
PARUSSOLO MARTINS, JUCESP n° 752: 

 
35- Processo: 0011498-08.2015.5.15.0105 - RTOrd - VARA DO TRABALHO DE 
CAMPO LIMPO PAULISTA Exequente(s): JOSE CARLOS LIMA; MANOEL 
ANTONIO CAMARGO, JOSE ANTONIO DOS SANTOS e CARLOS ROBERTO 
DOS SANTOS Executado(s): HUNTER GUARD COMERCIO E SERVICOS DE 
SEGURANCA LTDA. - ME; VALLOR URBANO LTDA; LUDOVINA DE JESUS 
ESCOBAR; SERGIO GUIMARAES PEREIRA JUNIOR e CERRO VERDE 
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. 
 
35.1 Tipo do Bem: Imóvel. 
Identificação: Matrícula: 21.878 - 1º Cartório  Piedade/SP. 
Descrição: Lote de terreno nº. 01 da quadra A, com a área total de 161,59 metros 
quadrados, com  

 situado no Bairro dos Moreiras, no município e Comarca de Piedade, com 
as seguintes divisas e confrontações: "de quem de frente olha, mede 15,00 metros 
confrontando com a Rua 1; do lado esquerdo, mede 9,00 metros com rumo 17º54NE' 
com Felicio Marssaroto, do lado direito, mede 12,55 metros confrontando com o lote 
02; e finalmente nos fundos, mede 15,41 metros com o rumo 85º24'SE, confrontando 
com Elfrida Emília dos Santos/ José Carlos dos Santos/ Lauro Roberto dos Santos. 
Proprietários: VALLOR URBANO LTDA. - CNPJ: 51.000.503/0001-06. 
Removido: Não. 
Localização: Rua 1, Lote 1, quadra A, Complemento: Mirante de Piedade, Bairro dos 
Moreiras, Piedade/SP. 
Percentual da Penhora: 100,00%. 
Valor Total Penhorado: R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais), em 21 de 
março de 2018. 
Lance Mínimo (50%): R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais). 
Anexo(s) do bem: 
Não há anexos cadastrados para este bem. 
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35.2 Tipo do Bem: Imóvel. 
Identificação: Matrícula: 21.881 - 1º Cartório  Piedade/SP. 
Descrição: O lote de terreno nº. 04 da quadra A, com a área total de 201,73 metros 
quadrados, com frente para a Rua 1 do loteamento d  

 situado no Bairro dos Moreiras, no município e comarca de Piedade, com 
as seguintes divisas e confrontações: "de quem de frente olha, mede 6,78 metros em 
curva com raio de 9,00 metros confrontando com a Rua 1; do lado esquerdo mede 
19,11 metros confrontando com o lote 03, do lado direito, mede 16,63 metros em 
linha reta, 5,80 metros em curva com raio de 23,00 metros e 1,86 metro em linha reta 
todos confrontando com a Rua 1, finalmente nos fundos, mede 19,83 metros com 
rumo 85º24'SE, confrontando com Elfrida Emília dos Santos/ José Carlos dos 
Santos/ Lauro Roberto dos Santos. 
Proprietários: VALLOR URBANO LTDA. - CNPJ: 51.000.503/0001-06. 
Removido: Não. 
Localização: Rua 1, Lote 4, quadra A, Complemento: Mirante de Piedade, Bairro: dos 
Moreiras, Piedade/SP. 
Percentual da Penhora: 100,00%. 
Valor Total Penhorado: R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais), em 21 de 
março de 2018. 
Lance Mínimo (50%): R$ 22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos reais). 
Anexo(s) do bem: 
Não há anexos cadastrados para este bem. 
 
35.3 Tipo do Bem: Imóvel. 
Identificação: Matrícula: 21882 - 1º Cartório  Piedade/SP. 
Descrição: O lote de terreno nº. 01 da quadra B, com a área total de 140,00 metros 
quadrados, com frente para a Rua 1 Mirante de 

 situado no Bairro dos Moreiras, no município e comarca de Piedade, com 
as seguintes divisas e confrontações: "de quem de frente olha, mede 7,00 metros 
confrontando com a Rua 1; do lado esquerdo mede 20,00 metros, confrontando com 
o lote 02, do lado direito, mede 20,00 metros com rumo 17º54'NE confrontando com 
Felício Marssaroto, e finalmente nos fundos, mede 7,00 metros confrontando com o 
lote 13. Tendo em toda extensão do fundo uma faixa de 2,00 metros non edificandi. 
Proprietários: VALLOR URBANO LTDA. - CNPJ: 51.000.503/0001-06. 
Removido: Não. 
Localização: Rua 1, Lote 1, quadra B, Complemento: Mirante de Piedade, Bairro: dos 
Moreiras, Piedade/SP. 
Percentual da Penhora: 100,00%. 
Valor Total Penhorado: R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), em 21 de março de 
2018. 
Lance Mínimo (50%): R$ 20.000,00 (vinte mil reais). 
Anexo(s) do bem: 
Não há anexos cadastrados para este bem. 
 
 
Ao pesquisar novamente as informações após o encerramento do Leilão ocorrido em 
28/11/18 pelo Leiloeiro Oficial, constatamos no site do mesmo as seguintes 
informações sobre o Lote 35 que constam os referidos imóveis penhorados, que se 
segue: 
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3.4. Dos valores avaliados para o Leilão dos Lotes, objeto do Termo de 

Penhora  LOTE 35 
 
Foram avaliados os três lotes objeto do Termo de Penhora que constam da Hasta 
Pública Nº 2/2018 do Poder Judiciário Federal do Justiça do Trabalho -Tribunal 
Regional do Trabalho da 15ª Região - Circunscrição De Jundiaí/SP - Edital De 
Leilão  28 de novembro de 2018, às 12:00 horas. 

 
Os valores foram oficialmente definidos perante ao Poder Judiciário Federal da 
Justiça do Trabalho para o Leilão Oficial através de Avaliação Técnica, salvo outra 
determinação deste Juízo, este Perito Judicial entende que se considerarmos como a 
mesma base de avaliação os valores em referência, serão adotados os mesmos 
critérios e objetivos. 
 
a) Matrícula: 21.878 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: Lote de terreno nº. 

01 da quadra A, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote de 161,59 m². 
Valor Total Penhorado: R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais), em 21 de 
março de 2018. 
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b) Matrícula: 21.881 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 

04 da quadra A, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 201,73 m². 
Valor Total Penhorado: R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais), em 21 de 
março de 2018. 

 
c) Matrícula: 21882 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 

01 da quadra B, Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 140,00 m². 
Valor Total Penhorado: R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), em 21 de março 
de 2018. 

 

3.5. Dos valores dos Lotes obtidos junto as imobiliárias do Município de 

Piedade 
 

Os três Lotes das Matrículas 21.878, 21.881 e 21.882, foram avaliados no processo 
de Leilão na esfera Trabalhista conforme informado acima, e este signatário foi 
designado para avaliação na 5ª Vara Cível de Barueri. 
 
Pelas pesquisas obtidas junto as imobiliárias da região os valores de venda para 
Lotes do Mirante de Piedade  no bairro Moreiras  Piedade/SP, ficaram dentro dos 
parâmetros obtidos na avaliação realizada pelo Poder Judiciário Federal do Justiça 
do Trabalho -Tribunal Regional do Trabalho da 15ª Região - Circunscrição de 
Jundiaí/SP para os mesmos lotes objeto desta Lide. 
 
As condições deste loteamento têm sua especificidade própria quanto a limitação na 
quantidade de lotes, espaço delineado e afastado de áreas ocupadas por moradias e 
comercio, seu entorno é cercado por vegetação nativa, tem único acesso restrito pela 
Rua Júlio de Oliveira Rosa, sem infraestrutura adequada e pavimentação, e também 
não há disponibilidade de lotes para comercialização de venda e compra junto as 
imobiliárias pesquisadas na região. 
 
Desta forma, não foi possível obter elementos comparativos na região com estas 
peculiaridades e semelhanças ao loteamento Mirante de Piedade , que pudessem 
atingir aos parâmetros de mercado e critérios de homogeneização para os lotes 
avaliando. Este Perito Judicial estabeleceu outro critério técnico dentro das Normas 
de Avaliação, utilizando-se da ferramenta da pesquisa direta onde os próprios lotes 
penhorados serão protagonistas hipotéticos e estarão disponíveis para à venda junto 
as Imobiliárias da região, por consulta direta aos seus corretores credenciados. 
 
Este Perito Judicial norteou as pesquisas consultando  5(cinco) imobiliárias com 
conhecimento efetivo de mercado da região para delinear a média dos valores de 
venda de possíveis lotes padrão dentro do próprio loteamento Mirante de Piedade  
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com áreas de 140,00m², 160,00m² e 200,00m², aludindo esta consulta aos corretores 
credenciados, que determinaram os valores de venda à vista para obtenção do justo, 
real e atual valores dos lotes avaliando. 
 
Seguem as 5 (cindo) imobiliárias da região consultadas, que deram sua expectativa 
quanto aos valores para os lotes em questão, já deduzido o fator oferta de 10%, 
comumente incluído nas Avaliações Técnicas: 

 
 

 Telefone (15) 3244-3379  cel. (15) 99757-2744 -creci 155.583-F 
imobiamorim@hotmail.com 

Contato: Sr. Amorim 

Valor estimado: R$ 40.000,00/ lote com 140,00m² 
Valor estimado: R$ 42.000,00/ lote com 160,00m² 
Valor estimado: R$ 45.000,00/ lote com 200,00m² 
 

 
 

 Telefone (15) 3244-2366  cel. (15) 99712-4088 -creci 53.414 
limasimobiliaria@yahoo.com.br 

Contato: Sr. Alexandre 
 

Valor estimado: R$ 38.000,00/ lote com 140,00m² 
Valor estimado: R$ 40.000,00/ lote com 160,00m² 
Valor estimado: R$ 42.000,00/ lote com 200,00m² 

 
 

 Cel. (15) 99781-7875  cel. (15) 97401-1679 -creci 137604-F 
ftardelliimoveis@gmail.com 

Contato: Sr. Fernando 

 
Valor estimado: R$ 42.000,00/ lote com 140,00m² 
Valor estimado: R$ 44.000,00/ lote com 160,00m² 
Valor estimado: R$ 46.000,00/ lote com 200,00m² 
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 Tel. (15) 3344-1314  cel. (15) 99613-8372 -creci 124598-F 
otodamiao@hotmail.com 

Contato: Sr. Oto 
 

Valor estimado: R$ 40.000,00/ lote com 140,00m² 
Valor estimado: R$ 41.000,00/ lote com 160,00m² 
Valor estimado: R$ 44.000,00/ lote com 200,00m² 

 

 Tel. (15) 99787-7262 -creci 182229-F 
marcianoalves@creci.org.br 

Contato: Sr. Marciano 
 
 
 

Valor estimado: R$ 38.000,00/ lote com 140,00m² 
Valor estimado: R$ 40.000,00/ lote com 160,00m² 
Valor estimado: R$ 42.000,00/ lote com 200,00m² 

 

Média Aritmética Saneada geral das pesquisas, já que todas estão 

dentro do intervalo de (+/- 30%), ou seja: 

 

Valor estimado: R$ 39.600,00/ lote com 140,00m² 

Valor estimado: R$ 41.400,00/ lote com 160,00m² 

Valor estimado: R$ 43.800,00/ lote com 200,00m² 

 

Diante dos valores determinados serão devidamente equacionados 

aos lotes avaliando 

  
a- Matrícula: 21.878 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: Lote de terreno nº. 

01 da quadra A , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote de 161,59 m². 
Valor do lote Penhorado = (R$ 41.400,00/160,00m²) x 161,59m² 

Valor do Lote Penhorado = R$ 41.811,00 (quarenta e um mil e oitocentos 

e onze reais) - Nov/2018. 
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b- Matrícula: 21.881 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 
04 da quadra A , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 201,73 m². 
Valor do lote Penhorado = (R$ 43.800,00/200,00m²) x 201,73m² 

Valor do Lote Penhorado = R$ 44.178,00 (quarenta e quatro mil e cento e 

setenta e oito reais) - Nov/2018 
 

c- Matrícula: 21882 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 
01 da quadra B , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 140,00 m². 
Valor do lote Penhorado = (R$ 39.600,00/140,00m²) x 140,00m² 

Valor do Lote Penhorado = R$ 39.600,00 (trinta e nove mil e seiscentos 

reais) - Nov/2018 
 

3.6. Dos valores obtidos para avaliação dos Lotes em questão 
 

Partindo do pressuposto que há determinação dos valores em curso junto a Hasta 
Pública Nº 2/2018 do Poder Judiciário Federal do Justiça do Trabalho -Tribunal 
Regional do Trabalho da 15ª Região - Circunscrição De Jundiaí/SP para os 
mesmos imóveis penhorados e que as pesquisas de venda destes lotes efetuadas 
por este signatário junto as imobiliárias indicam equivalência dentro dos resultados 
finais, será adotado como justo, real e atual valor dos lotes os seguintes valores: 
 

a- Matrícula: 21.878 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: Lote de terreno nº. 
01 da quadra A , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote de 161,59 m². 
 

Valor Total Penhorado: R$ 42.000,00 (quarenta e dois mil reais) - 

Nov/2018. 

 
b- Matrícula: 21.881 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 

04 da quadra A , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 201,73 m². 

 

Valor Total Penhorado: R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais) - 

Nov/2018. 

 
c- Matrícula: 21882 - 1º Cartório  Piedade/SP - Descrição: O lote de terreno nº. 

01 da quadra B , Loteamento Mirante de Piedade, Bairro Moreiras, Município de 
Piedade/SP - área total do lote área total de 140,00 m². 

 

Valor Total Penhorado: R$ 40.000,00 (quarenta mil reais)  

Nov/2018 
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4- QUESITOS FORMULADOS PELO EXEQUENTE 

 
a) Queira o Ilmo. Perito descrever a localização, vias de acesso e infraestrutura 

pública disponível na região dos imóveis avaliados. 
R: Vide dados existentes no corpo do Laudo de Avaliação 
 
b) Queira o Ilmo. Perito detalhar a metragem dos imóveis. 
R: Vide dados existentes no corpo do Laudo de Avaliação 
 
c) Queira o Ilmo. Perito informar se existem atualmente nos imóveis construções civis 

e benfeitorias ou tratam-se de terrenos vagos. Caso existam, queira o Ilmo. Perito 
descrever as benfeitorias existentes nos imóveis, com idade da construção e estado 
de conservação. 

R: Conforme informado no Laudo não há benfeitorias nos lotes em questão. 
 
d) Queira o Ilmo. Perito informar em detalhes e com relatório fotográfico o estado de 

conservação atual dos imóveis. 
R: Vide fotos panorâmicas e detalhadas dos lotes em questão. 
 
e) Queira o Ilmo. Perito descrever o clima da região, a qualidade dos solos e a 

topografia do imóvel. 
R: Consta do Laudo de Avaliação a descrição histórica da cidade com todas as 

características de clima, solo e topografia. 
 
f) Queira o Ilmo. Perito informar se nas propriedades avaliadas existe rede elétrica e 
telefonia. 
R: Existem postes de energia elétrica.  
 
g) Queira o Ilmo. Perito informar quais os recursos hídricos existentes na região. 
R: Consta do Laudo de Avaliação na descrição histórica da cidade. 
 
h) Queira a Ilma. Expert descrever  cro e 

macrorregião de localização, bem como sua circunvizinhança imediata, sistemas de 
acesso por transporte coletivo e distância estimada aos principais polos atrativos. 

R: Trata-se de cidade com baixa densidade demográfica populacional, típica do 
interior de São Paulo, voltada a área Rural e Urbana voltada a prestações de 
serviços e turismo, suas características foram apresentadas no item 2.3.   

i) Queira o Ilmo. Perito descrever as características mercadológicas da região dos 
imóveis. 

R: Trata-se de cidade de baixa densidade demográfica do interior de São Paulo e suas 
características mercadológicas são proporcionais a sua pujança econômica típica 
da região.     

 
j) Queira o Ilmo. Perito apurar qual o tempo médio para venda dos imóveis, em 

condições normais, a partir de exposição no mercado. 
R: Como é de conhecimento, nosso País está passando por um processo de recessão 

intenso cujo mercado imobiliário vem sofrendo retrocessos de investimentos. As 
consequências são visíveis, e as informações pertinentes a mercado de venda de 
imóveis está sempre em pauta em jornais e revistas econômicas. 
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Este Perito não teve acesso a informações quanto ao tempo médio para venda de 
imóveis na região.   

 
k) Queira o Ilmo. Perito informar se existem imóveis similares que foram negociadas 

nos últimos 12 meses na mesma região dos imóveis sob avaliação. Caso 
afirmativo, queira descrever quais suas características, áreas, valores negociados e 
condições de pagamento. 

R: Não foi possível obter estas informações junto as imobiliárias consultadas. 
 
l) Queira o Ilmo. Perito informar se existem imóveis similares que estão sendo 

ofertados para venda na mesma região dos imóveis avaliandos. Caso afirmativo, 
queira descrever quais suas características, áreas, valores ofertados e condições 
de pagamento. 

R: As características deste loteamento são peculiares perante aos imóveis 
disponibilizados na região, conforme já foi explanado no corpo do Laudo. 

 
m) Queira o Ilmo. Perito informar se os imóveis apresentam algum tipo de restrição 

ambiental ou de outra natureza que prejudiquem os seus aproveitamentos 
comerciais efetivos. Para conferir o original, acesse o site 

R: Este perito teve acesso as informações obtidas na Municipalidade quanto a planta 
do loteamento, lançamento do IPTU de todos os lotes penhorados, que também 
estão devidamente registrados no Cartório de Registos de Imóveis de Piedade, 
conforme constam deste Laudo de Avaliação e dos Autos.   

 
n) Queira o Ilmo. Perito informar qual o valor de mercado dos imóveis, incluindo 

benfeitorias e culturas permanentes atuais para pagamento à vista. 
R: Tratam-se de terrenos sem benfeitorias e os valores de venda foram determinados 

à vista. 
 
o) Queira o Ilmo. Perito explicar a metodologia aplicada para a apuração do valor de 

avaliação. 
R: Como não foi possível obter similaridades de imóveis disponíveis na região que 

tenham as mesmas características e paridade mercadológica para os bens 
avaliados no loteamento Mirante de Piedade , foi adotado a pesquisa direta de 
venda proposta pelos imobiliárias através de seus corretores que conhecem este 
empreendimento. 
Em paralelo este Perito obteve dados da Hasta Pública que colocaram os mesmos 
bens penhorados para Leilão em 28/11/18, cujos valores estão oficialmente 
declarados para venda e vão de encontro aos valores pesquisados junto as 
imobiliárias. 

 
 

REGULAMENTO DE HONORÁRIOS DO IBAPE 

CAPITULO II 

FIXAÇÃO DE HONORÁRIOS EM FUNÇÃO DA REMUNERAÇÃO   

Û ÜÝÜÞßàá âÝã ÝßßÝã äã àÜå æÜÞâççâßçã è âé èè êçëìì âçÜí îèí çê îí ïç îð Ýì êÜçè Üñã äã è Üåì êäì Üð Ýã Ýò ßàá âÝâàÞã Üó ßÞïôâàè ß îñ ß æã àá ßÝôâßêÝßÞâççß
õöõ÷ö÷ø ùúû îûöõ÷ îø îû÷ îöö÷ø âÞüñã äßýþ÷ýøöø î
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MEMÓRIA DE CALCULO 

 
Custo por hora trabalhada = R$ 400,00 + 100% para profissionais com experiência 
superior a 20 anos  (36 anos de profissão de engenharia e avaliações)  

 
 

1. Horas para análise dos processos Nº 101342-25.2015.8.26.0068 (digital) e 
dispendidas com diligências para vistoria no imóvel avaliando e diversas 
pesquisas técnicas na região 
 
V1 = 5 horas x R$ 400,00 x 2 
V1 = R$ 4.000,00 
 

2. Horas para elaboração do Laudo Técnico para registros de todas as etapas 
periciais de cálculos, pesquisas técnicas, ilustração, detalhamentos e estudos 
técnicos. 
 
V2 = 2 dias x 8 horas x R$ 400,00 x 2 
 V2 = R$ 12.800,00 

 
3. Valor Total dos Honorários Periciais = R$ 16.800,00 

 
 
OBS.: O Laudo Pericial exigiu várias horas de estudos e desenvolvimento técnico, 

diante do grau de complexidade que impôs este trabalho, ou seja, bem 
superior ao número de horas estimado para cálculo dos honorários acima. 

 
 
Tendo atendido as determinações de V.Exa. colocando-me a 

disposição para quaisquer esclarecimentos. Desde já agradeço a honrosa nomeação como 
Perito Judicial deste Juízo e renovo meus protestos de estima e respeito. 

 
 

Termo em que, 
P. e E. Deferimento.  

 
São Paulo, 26 de outubro de 2018. 

 

Silvio Koury Jerez 
Engenheiro Civil - Membro Titular do IBAPE 

Perito Judicial 
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