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PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO
: TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 22 REGIAO
‘9% @ 1° VARA DO TRABALHO DE MAUA
CartPrecCiv 0000960-41.2012.5.02.0361
DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO
DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA
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INTIMACAO
Fica V. Sa. intimado para tomar ciéncia do Despacho ID 9e26ed1 proferido nos autos.
CONCLUSAO

Nesta data faco conclusos os autos a MM. Juiza do Trabalho,
Dra. Maria de Fatima Alves Rodrigues Bertan.

Tailita Batista Teixeira
Diretora de Secretaria

Maua, 07/08/2025

DESPACHO
Vistos etc.

Considerando o expediente da hasta de id 64ef81d, bem como a data
em foi realizada a avaliacdo da fracdo de 46% do imodvel registrado sob o numero
30.028 do CRI de Maud/SP (Id bOe5f5a), com fundamento no Art. 1°, 8 5° do Provimento
GP/CR 07/2021, intime-se o perito para que proceda a reavaliacdo do referido bem,
observando-se os parametros constantes do v. Acérddao de id 2c05938, devendo
apresentar novo laudo, no prazo de 30 dias.
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No mais, em cumprimento ao item 2 do expediente da hasta de id
64ef81d, cadastre-se como terceira interessada a empresa Housing Incorporagdes
Imobiliarias Ltda (CNPJ: 08.629.002/0001-56).

Intimem-se as partes e o perito.
Dé-se ciéncia ao Juizo Deprecante do presente despacho.

Nada mais. Cumpra-se.

MAUA/SP, 07 de agosto de 2025.

MARIA DE FATIMA ALVES RODRIGUES BERTAN
Juiza do Trabalho Titular
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_-'1' JUSTICA DO TRABALHD

Rl el et b Rstrell 012 Vara do Trabalho de Maua <vtmau01@trt2.jus.br>

Andamento da CP 0000960-41.2012.5.02.0361 - Ref. ATOrd 0175100-
83.2000.5.02.0067

1 mensagem

012 Vara do Trabalho de Maua <vtmau01@trt2.jus.br> 17 de setembro de 2025 as 17:24
Para: SECRETARIA DA 672 VARA DO TRABALHO DE SAO PAULO <vtsp67@trt2.jus.br>

Ao
MM Juizo da 672 Vara do Trabalho de Sao Paulo/SP,

Boa tarde!
De ordem da MM. Juiza da 12 Vara do Trabalho de Maua, encaminha-se cépia do Despacho ID 9e26ed1 proferido

nos autos da CP 0000960-41.2012.5.02.0361, referente ao vosso processo n° 0175100-83.2000.5.02.0067, para
ciéncia.

Cordialmente,
Maria Luzilene de Souza )
Secretaria da 12 VT MAUA

ﬂ Documento_9e26ed1.pdf
69K

Documento assinado eletronicamente por MARIA LUZILENE DE SOUZA DA SILVA, em 17/09/2025, as 17:26:20 - f5fa4cd
https://pje.trt2.jus.br/pjekz/validacao/25091717261240400000420502124%instancia=1

NUmero do processo: 0000960-41.2012.5.02.0361

NUmero do documento: 25091717261240400000420502124




Fls.: 554

PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 22 REGIAO

12 VARA DO TRABALHO DE MAUA

CartPrecCiv 0000960-41.2012.5.02.0361

DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

i

CERTIDAO

Certifico que, nesta data, procedi a inclusdao da empresa
HOUSING INCORPORACOES IMOBILIARIAS LTDA (CNPJ: 08.629.002/0001-56), como
terceira interessada nos autos, em cumprimento ao Despacho Id 9e26ed1. Nada mais.

MAUA/SP, 17 de setembro de 2025.

MARIA LUZILENE DE SOUZA DA SILVA
Servidor
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) FEDERAL DA 01* VARA DO
TRABALHO DE MAUA
PROCESSO: 00009604120125020361
DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO
DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

MAURO VALERIO DA SILVA, Doutor e Mestre em Tecnologia
Nuclear, Engenheiro Especializado em Seguranca do Trabalho, Bacharel em Engenharia
Civil e Engenharia Mecanica, com o seguinte registro: CREA 5060500656
respectivamente, Perito nomeado por V. Ex®. nos autos do processo trabalhista, tendo
efetuado "in loco" depois de proceder as devidas diligencias e analisado tudo o que se
fazia necessario, vem apresentar o resultado do seu trabalho na forma de:

LAUDO PERICIAL
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MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES Autos n° 00009604120125020361
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) FEDERAL DA 012 VARA DO TRABALHO DE MAUA

PROCESSO: 00009604120125020361
DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

MAURO VALERIO DA SILVA, Doutor e Mestre em Tecnologia Nuclear, Engenheiro
Especializado em Seguranga do Trabalho, Bacharel em Engenharia Civil e Engenharia
Mecénica, com o seguinte registro: CREA 5060500656 respectivamente, Perito nomeado
por V. Ex2. nos autos do processo trabalhista, tendo efetuado "in loco" depois de proceder
as devidas diligencias e analisado tudo o que se fazia necessario, vem apresentar o

resultado do seu trabalho na forma de:

LAUDO PERICIAL

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL 1]
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MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES Autos n° 00009604120125020361
LTDA

HONORARIOS PROFISSIONAIS

PROCESSO: 00009604120125020361
DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

Mauro Valério das Silva, perito judicial, nomeado nos autos do processo
supra, vem respeitosamente solicitar a V.Exa. o arbitramento dos honorarios
profissionais em R$ 5.258,00 (Cinco Mil e Duzentos e Cinquenta e Oito

Reais), atualizados a data do efetivo pagamento.

MAUA, 02 DE NOVEMBRO DE 2025.

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL | 2 |

PJe Documento assinado eletronicamente por MAURO VALERIO DA SILVA, em 06/11/2025, as 13:23:24 - 6f0fd7f



GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES Autos n° 00009604120125020361

LTDA

Sumario

1- IDENTIFICAGAO

2 - INTRODUGAO e OBJETIVO

3 - VISTORIAS / DILIGENCIAS

4 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

5 - RELATORIO FOTOGRAFICO

6 - AVALIACAO DO IMOVEL METODO INVOLUTIVO

7 - CONCLUSAO:

8 = REFERENCIAS:

9 - CONSIDERACOES FINAIS:

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL

PJe Documento assinado eletronicamente por MAURO VALERIO DA SILVA, em 06/11/2025, as 13:23:24 - 6f0fd7f

12

13

13



GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES Autos n° 00009604120125020361
LTDA

1 - IDENTIFICACAO

Vara do Trabalho de Maua.

PROCESSO: 00009604120125020361
DEPRECANTE: GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

DEPRECADO: MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES LTDA

2 - INTRODUGAO e OBJETIVO

2. 1. - PREMISSAS BASICAS:

A presente Pericia tem o objetivo principal determinar a REALIZAGAO DA ATUALIZAGAO
DA AVALIAGAO DO IMOVEL penhorado (46% do imével de matricula n. 30.028 do Registro de
Imoveis de Maua), conforme Id dd36ac9 de 29/04/2021, “ACORDAM os Magistrados integrantes da
92 Turma do Tribunal Regional do Trabalho da 2% Regido em: por votagdo undnime, CONHECER
do agravo de peticdo do exequente e, no mérito, DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO para
determinar a realizagdo da avaliagdo do imovel penhorado (46% do imével de matricula n. 30.028

do Registro de Imoéveis de Maua) por perito engenheiro”.

2.2.-DO PEDIDO DO DEPRECADO:

DA AVALIACAO DO IMOVEL ATRAVES DO METODO INVOLUTIVO da inicial da presente agéo

trabalhista, o Deprecante, em sintese, alega que:

(...) “A avaliagdo é imprestavel, tratando-se de exercicio de mera adivinhagdo por parte do Sr.
Oficial de Justiga...”(...)

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL
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3 - VISTORIAS / DILIGENCIAS

3. 1. - LOCAL DA VISTORIA: = Avenida Bardo de Mau4, 3832 Centro — SP — CEP 07705-000 —

Condominio Nacgbes Unidas

3.2. - DATA e HORARIO: = 16/10/2025 as 14h:00min.

3.3. - ACOMPANHANTES ENTREVISTADOS e RESPECTIVOS CARGOS:

NOME CARGO/FUNGAO

Gisele Bellini Manoel de

Paulo Zeladora

Joao Paulo da Silva Santos Auxiliar de Manutencao

NOTA 1: Os entrevistados e acompanhantes, presente durante o periodo de realizagao da vistoria,
demonstraram-nos na integra todas as atividades de sua fungdo, prestando também outras

informacgdes adicionais importantes para a realizagdo deste trabalho.

4 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL

4.1. PADROES SOCIOESPACIAIS

Regidao Metropolitaba RMSP

Nome do Municipio Maua

Nome da UIT-Unidade de ltapeva/Esperanca

Informacdes territorizadas

Codigo da UIT 352940105009

Padréo Socioespacial (PSE) irre‘zgaPredominante Residénciais de baixa e média/baixa

Areas de ocupagao residencial com predominancia de
padrdes construtivos de baixa renda ou “padrao popular” do
tipo autoconstrugdo, multirdo, programas habitacionais e
conjuntos habitacionais.

Codigo Municipio IBGE 3529401

Codigo Distrito IBGE 352940105

Fonte:Portal do Governo do Estado de Sao Paulo

Descricdo da PSE

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL
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4.2. PROVIDENCIAS PRELIMINARES E AFERICOES:

a) Diligéncia ao local do imével para compreensao da situagao: parte do terreno no qual
se localizardo as 23 torres encontra-se abandonado, sem muros ou cercas em varios
trechos do perimetro, com mato e trecho com depdsito de lixo; parte do terreno onde
se localizam as 27 torres ja construidas encontra-se com aparéncia de regularidade
de ocupacédo, contando com portaria de acesso e internamente possuindo, também,
areas para estacionamento de veiculos, com cobertura em telhas de fibrocimento, e
area de lazer, consistente em piscina, saldo de festas e quadra de esportes, esta em
reforma no dia da vistoria.

b) Diligéncia a Prefeitura de Maua, para conhecimento do projeto e compreensao dos
detalhamentos da implantagao, inclusive no tocante ao curso d"agua informado como
existente em trecho da parte destinada a implantagéo dos 23 blocos;

c) Pesquisas e estudos no material disponibilizado no Setor de Cadastro da prefeitura do
Municipio de Mauapara verificagdo da existéncia de curso d'agua e sua natureza e

limites de distancia para a projegao dos 23 blocos.

4.3. CARACTERRISTICAS DA REGIAO

Equip. Comunitarios Até 500 metros | Até 1000 metros > 1000 metros
Coleta de Lixo
Transporte Coletivo
Rede Bancaria
Escola
Saude
Seguranga
Lazer

XXX [ XXX X

Infraestrutura urbana
Rede de Agua

Rede de Esgoto

Rede de E. Eletrica
Rede de Telefonia
Pavimentacao

Rede de Agua Pluvial
Arborizagao

Rede de Gas Encanado
lluminagéo Publica
Fossa X
Poco X

Nao N&o aplicavel

xxxxxxxxx%
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5 - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 02: Estado de conservacao do fechamento do local avaliado

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL
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Foto 03: Folha 1 da matricula do imovel

6 - AVALIACAO DO IMOVEL METODO INVOLUTIVO

Na atualizacdo do laudo pericial de avaliagdo foi fundamenada na NBR-14653/1-2019 -
Norma Brasileira para Avaliagao de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
em seu item 7.2.2, “ Metodo Involutivo identifica o valor do bem,alicergando no seu aproveitamento
eficiente, baseando e, modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condigcbes do mercado no
qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execug¢ao e comercializagdo do produto.
O método Involutivo pode identificar o valor de mercado.

No caso de premissas especiais, o resultado € um valor especial.

Portanto, para estimar o valor do terreno foi aplicado o Método Involutivo, o qual identifica o
valor do bem alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢bes de mercado no qual esta inserido, considerando-se

cenarios viaveis para a execugao e comercializagao do produto.
MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL

L

PJe Documento assinado eletronicamente por MAURO VALERIO DA SILVA, em 06/11/2025, as 13:23:24 - 6f0fd7f



GERALDO DE ARAUJO LIMA FILHO

MAGNO EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES Autos n° 00009604120125020361
LTDA

6.1. PREMISSAS PARA O CALCULO:

a) Necessidade de obras e servigos preliminares de limpeza, terraplanagem, asfaltamento
interno, “stand” de vendas e muramento;

b) Curso d’agua que nao afeta a viabilidade de implantacdo do empreendimento a luz da
legislagdo ambiental, porém com cautela durante a fase de execugéo das obras em
razdo da proximidade em que venham a ser colocados taludes de aterro face a
eventual ocorréncia de erosao fluvial que cause oneragao.

c) Inexisténcia de impedimento ambiental para a constru¢cado dos 23 blocos em razdo do
curso d’agua;

d) Tipo de empreendimento com caracteristicas de localizagdo, produto e publico-alvo
condizentes com Minha Casa, Minha Vida (Medida Proviséria n® 1.162/2023 e Decreto n°
11.439/2023) — padréao condizente com Faixa Il - ambiente de negdcio com pagamento
em permuta por area construida dadas as margens estreitas — definicdo de critério para

pagamento a vista em certame de leildo publico.

6.2. POTENCIAL DE CONSTRUCAO

Projeto aprovado com 50 blocos, sendo 27 ja concluidos e 23 a serem executados;

Cada bloco com 04 (quatro) andares (térreo + 03 pavimentos);

04 apartamentos por andar e 16 apartamentos por bloco;

Total de 368 apartamentos a serem construidos;

Cada apartamento com area construida 50,14 m? (privativa), area construida 3,66 m?
(comum) no Condominio;

Area construida por apartamento, dentro do prédio, 53,80 m2

23 blocos composto de 16 apartamento, sendo 368 unidades, cada unidade com area de

53,80 m?, totalizando 19.798,40 m? de area construida.

6.3. CUSTO DE CONSTRUCAO

19.798,40 m? x R$ 2.467,35 (indice CUB R1-Q, no valor de R$ 2.349,86 conforme
divulgacéo do SindusCon-SP de outubro de 2025, acrescido de 5 % como estimativa do acréscimo

de elevador, conforme Cdédigo de Obras do Municipio de Maua em vigor) = R$ 48.742.181,00.

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL
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6.4. DEMAIS CUSTOS DIRETOS E INDIRETOS INCIDENTES

6.4.1. Taxa de Compensac¢ao Urbanistica - TCU
O valor da Taxa de Compensagao Urbanistica - TCU sera apurado pela férmula:
TCU =[ VVT+AC x CUB)] x X x Y x K - (Regulamentado pelo Decreto n° 8851/2021 n°

9100/2022)

Onde:

VVT = Valor Venal do Terreno;

AC = Area Construida Computada;

CUB = Custo Unitario Basico da Construgao Civil (SindusCon/SP - com desoneragao);
X - = indice Relativo & Tipologia;

Y = indice Relativo a Area de Construgéo;

K = indice Relativo a Zona de Centralidade.

Sendo:

X = Indice Relativo & Tipologia
HIS = 0,03

HMP = 0,05

ALTO PADRAO = 0,055
COMERCIAL = 0,03
INDUSTRIAL = 0,05

Y = indice Relativo & Area de Construgao
Residencial com até 2.500 m? = 0,8

Residencial acima de 2.500 m? até 15.000 m2=0,9
Residencial acima de 15.000 m*=1,0

Comercial acima de 200 m? até 500 m?2=10,8
Comercial acima de 500 m? até 1.000 m?= 0,9
Comercial acima de 1.000 m2=1,0

Industrial até 500 m? = 0,8

Industrial acima de 500 m? até 1.000 m?*=0,9

Industrial acima de 1.000 m?=1,0

K = indice Relativo & Zona de Centralidade

Inserido no centro expandido (ZEIC): 1,0

Inserido até 1 km de raio a partir do centro expandido (ZEIC): 0,95

Inserido entre 1 km até 2,5 km de raio a partir do centro expandido (ZEIC): 0,9

Inserido acima 2,5 km de raio a partir do centro expandido (ZEIC): 0,85

MAURO VALERIO DA SILVA - CREA-SP 5060500656 -- PERITO JUDICIAL
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TCU = [R$ 2.400.319,52 + (19.798,40 x R$ 2.349,86)] x 0,03 x 1 x 1 = R$ 4.075.183,80

Projetos: 5% sobre o Valor Geral de Vendas — VGV = R$ 4.324.000,00
6.4.2. Obras Preliminares

A limpeza, terraplanagem, asfalto interno, muramento portaria e stand de vendas: 5% do
VGV = R$ 4.324.000,00

Custo Total da Construgdo =CC + TCU + P + OP, onde:

CC = Custo da Obra;

TCU = Taxa de Compensacéao Urbanistica;
P = Projetos;

OP = Obras Preliminares.

Custo Total da Construcido = R$ 48.742.181,00 + R$ 4.075.183,80 + R$ 4.324.000,00 + R$
4.324.000,00 = R$ 61.465.364,80

6.5. RECEITAS DE VENDAS

De acordo com a Faixa Il do Programa Minha Casa, Minha Vida, cujo intervalo vigente situa-
se entre R$ 190.000,00 e R$ 264.000,00, voltado ao publico-alvo com renda bruta familiar mensal
entre R$ 2.640,01 e R$ 4.400,00, nesta atualizagéo foi adotado, no langamento de venda, o valor
inicial de R$ 220.000,00, com previsdo de ajuste médio de até 7% ao longo do periodo de
comercializagdo das etapas subsequentes, alcangcando o prego médio de venda de R$ 235.000,00
por unidade habitacional.

Considerando o total de 368 apartamentos, o Valor Geral de Vendas — VGV atualizado
perfaz:

R$ 235.000,00 x 368 = R$ 86.480.000,00

6.5.1. Receita de Vendas Liquida

Receita Bruta (VGV) x 7% (Tributos) = R$ 6.053.600,00

Receita Bruta (VGV) x 6% (Intermediagdo e Publicidade) = R$ 5.188.800,00

Receita de Vendas Liquida = R$ 86.480.000,00 — R$ 6.053.600,00 — R$ 5.188.800,00 = R$
75.237.600,00
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6.6. RESULTADO FINANCEIRO

Receita de Vendas Liquida (R$ 75.237.600,00) — Custo Total de Construgcdo (R$
61.465.364,80) = R$ 13.772.235,20

6.7. ATRIBUICAO DE VALOR AO IMOVEL AVALIANDO

50% do Resultado Liquido = R$ R$ 6.886.117,60
A pratica de mercado considera que 50% do resultado liquido € o lucro do empreendedor

(custo de reposicao do terreno), sendo os outros 50% considerados o custo do terreno.

6.8. CAMPO DE ARBITRIO

No tipo de investimento para realizagdo de empreendimento popular do modelo Minha Casa
Minha Vida a aquisicdo do terreno é costumeiramente realizada mediante permuta fisica no local
(unidades no local), dada a estreita margem de operacgao.

Conforme preconizado pela norma (item 7.2.2 da NBR 14.653-1/2019), estdo configuradas
premissas especiais, com resultado que também é um valor especial.

Considerando que o laudo de avaliagcdo se destina a procedimento de leildo, com
pagamento em dinheiro, este perito entende cabivel redugdo capaz de se prestar ao estimulo
mercadoldgico para atragao de participantes ao certame, que no caso serdo empresas atuantes na
area imobiliaria e atuantes no nicho do Minha Casa Minha Vida.

Diante de tal circunstancia este perito sugere aplicagao de redutor correspondente a 15%
(quinze por cento), de modo que a avaliagdo do valor justo para o imovel, para pagamento em

dinheiro.
Ou seja: R$ 6.886.117,60 — 15% = R$ 5.853.200,00

7 - CONCLUSAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

RS RS 5.853.200,00 (CINCO MILHOES OITOCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL E DUZENTOS REAIS .
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8 - REFERENCIAS:

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Avaliagdo de Iméveis Urbanos: NBR
14653. 2011.
CUSTO UNITARIO BASICO — CUB - Indicador dos custos do setor da Construgdo Civil. CBIC-

Camara Brasileira da Industria da Construgcdo Sao Paulo, mai. 2023.

9 — CONSIDERACOES FINAIS:

O resultado deste trabalho esta impresso em 13 folhas, sendo esta datada e devido as suas
caracteristicas e tipicidade, s6 é valido para a fungao, o local e atividades avaliadas, ndo tendo,
portanto, nenhum valor se for utilizado para comparagdes com outras areas ou instalagdes, fungdes
e atividades sem as ponderagdes do signatario.

Documento original, ndo sendo permitida sua reprodugdo em maquina copiadora ou
reprografica sem autorizagao expressa do signatario.

Nada mais tendo a Relatar, o Perito subscreve digitalmente o presente laudo na forma da

lei.

S30 Paulo, 02 de novembro de 2025.

Mauro Valério da Silva
Engenheiro de Seguranga do Trabalho
CREA 5060500656
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