PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE — MG

GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 1.388/22

Autoriza o Municipio de Pouso Alegre a ifransacionar no
processo judicial n® 5011686-09.2021.8.13.0525, que tem
por objeio a desapropriac@o de imdvel para a ampliagéo
da rede municipal de ensino.

Autor: Poder Executivo

A Camara Municipal de Pouso Alegre, Estado de Minas Gerais, aprova e o Chefe do Poder Executivo
sanciona e promulga a seguinte lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo autorizado a transacionar no processo judicial n°® 5011686-
09.2021.8.13.0525, que tem por objeto a desapropriacdo de imével pertencente a Campanha Nacional de
Escolas da Comunidade —~ CNEC para a ampliagédo da rede municipal de ensino.

Paragrafo (inico. O acordo autorizado contemplara o pagamento de:

| - Complementagéo do valor depositado a titulo de justa e prévia indenizagéo de até R$6.800.000,00 (seis
milhGes e oitocentos mil reais), a ser paga em parcela Unica até o dia trinta e um de dezembro de dois mil
e vinte e dois;

Il — Honorariocs advocaticios de 1,5% (um virgula cinco por cento) sobre a diferenca entre o valor
inicialmente ofertado e o valor estabelecido no acordo, em conformidade com o disposto nho §1° do art. 27
do Decreto-Lei n° 3.365/1941, a serem pagos pelo regime de precatérios, nos termos do art. 100 da
Constituicdo Federal.

Art. 2° As despesas com a execugdo da presente Lei correrdo & conta das seguintes dotacdes
orcamentdrias: Ficha 2166 = 02.007.0012.0361.0027.1191.34490610000.1012001 e Ficha 2167 =
02.007.0012.0361.0027.1191.34480610000.2012001, que serdo suplementadas, se hecessario.

Art. 3° Revogadas as disposigdes em contrario, esta Lei entra em vigor na data da sua publicacéo.

Pouso Alegre, 10 de outubro de 2022.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE —~ MG

GABINETE DO PREFEITO

JUSTIFICATIVA

Excelentissimo Senhor Presidente,

Excelentissimos Senhores Vereadores,

Submetemos & apreciagdo desta Colenda Casa Projeto de Lei que “autoriza o Municipio de Pouso Alegre
a transacionar no processo judicial n° 5011686-09.2021.8.13.0525, que tem por objeto a desapropriagao
de imovel para a ampliagdo da rede municipal de ensino”.

Por meio do Decreto n° 5.370, de 3 de novembro de 2021, o Poder Executivo declarou de utilidade
publica, para fins de desapropriagéo, o imével registrado no Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca
de Pouso Alegre - MG, sob a Matricula n°® 57.722, e sua respectiva construgéo, que corresponde a um
prédio escolar com drea construida de 4.106,70 m? situado na Praga Dr. Alcides Mosconi, n® 55,
pertencente & Campanha Nacional das Escolas da Comunidades — CNEC.

Trata-se de medida de grande importancia para o Municipio de Pouso Alegre que, por meio da Secretaria
Municipal de Educagdo e Cultura, precisa superar a defasagem de vagas escolares, sobretudo apos a
pandemia da Covid-19, que deixou os alunos fisicamente afastados das salas de aula por quase 2 (dois)
anos, com prejuizos ao processo de ensino-aprendizagem, € cujos efeitos sobre a economia das familias
aumentou ainda mais a procura pela rede publica de ensino.

Ademais, o prédio em questdo atende perfeitamente a necessidade do Municipio, especialmente nesta
regido da cidade, sendo especifico para unidade escolar € com grande capacidade.

Assim, a disponibilizagdo dessa estrutura fisica é necessaria, o quanto antes, para ampliar a rede
municipal de ensino e, consequentemente, atender a demanda por novas vagas, promover o exercicio da
aprendizagem e assegurar o direito & educag&o, que & um dos maiores objetivos da Administragéo
Publica.

Dada a impossibilidade de concluir a desapropriagdo amigavelmente em um primeirc momento, o
Municipio de Pouso Alegre se viu obrigado a socorrer-se do Poder Judiciario por meio da agao de
desapropriagdo n° 5011686-09.2021.8.13.0525, visando 4 obtengdo de decisdo judicial liminar que
autorizasse a imissd0 provisdria na posse do imével, mediante o depdsito prévio de R$12.200.000,00
(doze milhdes e duzentos mil reais), correspondente 3 avaliagdo realizada administrativamente, em conta
bancéria vinculada ao Juizo.

A ordem liminar de imiss3o na posse foi inicialmente concedida pelo MM. Juizo da 1 Vara Civel desta
Comarca, porém restou suspensa pelo E. Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, que determinou
a realizagdo de pericia judicial para fins de apuragdo do justo e correto valor do bem expropriado,
ordenando ao Municipio que, na sequéncia, efetuasse o depésito da diferenga eventualmente encontrada
para, somente depois disso, ser-he novamente deferida imiss&o provisoria na posse (Agravo de
Instrumento n® 2722052-43.2021.8.13.0000).

A decisdo foi combatida pelo Municipio por meio de Agravo Interno, Mandado de Seguranga (n° 2746226-
19.2021.8.13.0000) e Pedido de Suspens&o de Liminar ao STF (STP n°® 845/MG), sem sucesso.



FREFEITURA MUNICIPAL DE POUSO ALEGRE - MG

EABINETE DO PREFEITO

Assim, foi realizada a pericia judicial, que apontou R$22.356.823,79 (vinte e dois milhdes trezentos e
cinquenta e seis mil, oitocentos e vinte e trés reais e cinquenta e um centavos) como o valor real do
terreno e das edificagGes a serem desapropriadas.

Houve, entdo, nova tentativa de entendimentos entre o Municipio de Pouso Alegre e a CNEC, que acabou
viabilizando a convergéncia para o valor total de R$19.000.000,00 (dezenove milhées de reais).

Ao mesmo tempo em que assegura a justa e prévia indenizagdo pela desapropriagdo do imével, conforme
determina o art. 5°, inciso XXIV, da Constituigdo Federal, aceita e reconhecida pelo expropriado, esta
composicdo também enseja vantajosidade ac Municipio de Pouso Alegre, tendo em vista a reducgéo de
15% (quinze por cento) em relagdo ao valor indicado pela pericia judicial. Além disso, promove a
pacificacdo do conflito e viabiliza a imissdo na posse do imével, de modo que ele possa funcionar como
unidade da rede municipal de ensino ja no ano letivo de 2023.

A fim de que possa ser formalizado o acordo judicial com eficcia e seguranca juridica, entretanto, faz-se
necessaria a autorizagdo do Poder Legislativo.

Por todo o exposto, rogamos o empenho de Vossa Exceléncia e dos demais Vereadores com assento
nessa Laboriosa Casa Legislativa no sentido da discusséo e aprovagéo desta propositura.

Pouso Alegre, 10 de outubro de 2022.
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Prefaitira Municips!
da Pouso Alegre

DECLARACAO DA ADEQUACAOQ ORCAMENTARIA E DE
COMPATIBILIDADE COM A LEI DE DIRETRIZES ORCAMENTARIAS E
COM O PLANO PLURJANUAL

Objeto: DESAPROPRIACAO DO IMOVEL (CNEC) PARA FUNCIONAMENTO
DE UNIDADES ESCOLARES DO MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE MG.

Declaro, para os fins de desapropriago do imbvel em epigrafe, que a presente
aquisiclio estd em comento € compativel com a LDO (Lei de Diretrizes Orgamentéarias)
no que se refere s metas da Administragdo, assim como € compativel com o PPA
{Plano Plurianual).

Declaro ainda, como base na Estimativa do Impacto Orcamentario ¢ Financeiro
que a aquisi¢ao ndo afetara em proporgio um aumento de despesa.

Pouso Alegre MG, 10 de Outubro de 2022.

Leila de Fatima Fonsecg da Costa
Secretaria Municipal de Edugagio e Cultura

Rua Tupinambas, S/N — Santo Anténio, Pouso Alegre— MG, 37552-122
Tel.: 35 3449-4100 35 3449-4101




MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE Pag 1 / 1
Prestagao de Contas

Estimativa de Impacto Orgamentario e Financeiro LRF Art 16, Inciso |
Vinculo: 2012001 Periodo: Outubro/2022

E.stimativa do impacto orgamentario-financeiro para com a finalidade de Impacto Orgamentario e Financeiro , em cumprimento ao
disposto no Inciso | do art. 16 da Lei Complementar n° 101-2000 e, considerando as metas e prioridades elencadas na Lei de
Diretrizes Orcamentdrias, emitimos o seguinte parecer, Considerando os dados.

Fonte de Recursos: 2012001 - ENSINO

23
Ativo Financeiro Inicial (l) 7.525.286,82 7.525.286,82 7.525.286,82
Passivo Financeiro tnicial (If) 544.967,42 544.967,42 544.967,42
Situagao Financeira Inicial (II)=(1 - if) 6.980.319,40 6.980.319,40 6.980.319,40
s

Resultado Aumentativo (Acumulado) 0,00 0,00 0,00
Resuitado Aumentativo Orgamentario (IV)=(V + VI) 0,00 0,00 0,00
Receita (V) 0,00 0,00 0,00
Interferéncias Ativas (VI) 0,00 0,00 0,00

Resultado Aumentativo Extra-Orgamentario(VII)=(VII) 0,00 0,00 0,00
Acréscimos Patrimoniais no Financeiro (VIIl)

Resuitado Diminutivo 6.630.734,09 6.630.734,09 6.630.734,09
Resuitado diminutivo Orgamentario (IX)=(X + XI) 6.550.135,14 6.550.135,14 6.550.135,14
Despesas (Projegao das Despesas Liquidadas) (X) 6.491.815,20 6.491.815,20 6.491.815,20

Interferéncias Passivas (XI) 58.319,94 58.319,94 58.319,94
Resultado Diminutivo Extra-Or¢gamentario (XH)=(XIlI) 80.598,95 80.598,95 80.598,95
80.598,95 80.598,95 80.598,95

Decréscimos Patrimoniais no Financeiro (XI!)

Resultado Projetado 0,00 0,00 0,00
Situagio Orcamentaria Antes do Ato (XIV)=(IV - IX) (6.550.135,14) (6.550.135,14) (6.550.135,14)
Situagdo Fnanceira Antes do Ato (XV)=(llI+IV+VIIIX-X1l) 349.585,31 349.585,31 349.585,31
1.618.350,97 0,00 0,00
0,00

Lo Do

strativo do Impacto

Demon
Fontes de Compensagao

Resuitado Orgamentario Final Reprojetado
Resultado Financeiro Final Reprojetado

(6.550.135,14)
349.585,31

(6.550.135,14)
349,585,31

(6.550.135,14)
349.585,31

Conclusao
Atende ao Inciso | do art. 16 da Lei Complementar n° 101-2000
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MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE
Prestagdo de Contas

Estimativa de Impacto Orgamentario e Financeiro LRF Art 16, Inciso |
Vinculo: 1012001 Periodo: Qutubro/2022

Pag 1 / 1

E.stimativa do impacto orgamentario-financeiro para com a finalidade de Impacto Orgamentario e Financeiro , em cumprimento ao
disposto no Inciso | do art. 16 da Lei Complementar n° 101-2000 e, considerando as metas e prioridades elencadas na Lei de
Diretrizes Orgamentarias, emitimos o seguinte parecer, Considerando os dados.

Fonte de Recursos: 1012001 - ENSINO

Ativo Financeiro Inicial (I)
Passivo Financeiro Inicial (I}

Situagdo Financeira Inicial ()=(1 - ll)

Resultado Aumentativo (Acumulado)

10.706.008,33
3.567.289,97
7.138.718,36

119.559.701,36

10.706.008,33
3.567.289,97
7.138.718,36

119.559.701,36

10.706.008,33

3.567.289,97
7.138.718,36

119.559.701,36

Resultado Aumentativo Orgamentario (IV)=(V + VI)
Receita (V)

Interferéncias Ativas (Vi)

Resultado Aumentativo Extra-Orgamentario(VII)=(VIII)
Acréscimos Patrimoniais no Financeiro (VIil)

119.206.533,04
45.182.418,31
74.024.114,73
353.168,32
353.168,32

119.206.533,04
45.182.418,31
74.024.114,73
353.168,32
353.168,32

119.206.533,04
45.182.418,31
74.024.114,73
353.168,32
353.168,32

Resultado Diminutivo 116.864.215,77 116.864.215,77 116.864.215,77
Resultado diminutivo Orgamentario (IX)=(X + XI) 116.535.978,42 116.535.978,42 116.535.978,42
Despesas (Projegdo das Despesas Liquidadas) (X) 45.014.702,35 45.014.702,35 45.014.702,35
Interferéncias Passivas (XI) 71.521.276,07 71.521.276,07 71.521.276,07
Resultado Diminutivo Extra-Orgamentario (XI)=(X1II) 328.237,35 328.237,35 328.237,35
Decréscimos Patrimoniais no Financeiro (XIl) 328.237,35 328.237,35 328.237,35

Situagdo Fnanceira Antes do Ato (XV)=(llI+IV+VII-IX-XH)

Demonstrativo do Impacto

eslt Projetado 0,00 0,00 0,00
Situagdo Orgamentaria Antes do Ato (XIV)=(IV - IX) 2.670.554,62 2.670.554,62 2.670.554,62
9.834.203,95 9.834.203,95 9.834.203,95

5.181.649,03 0,00

0,00

Fontes de Compensagao

Resultado Orgamentario Final Reprojetado
Re: Financeiro Final Reprojetado
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Poder Judiciario do Estado de Minas Gerais
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 5011686-09.2021.8.13.0525

Classe: [CIVEL] DESAPROPRIAGAO
Orgao julgador: 1% Vara Civel da Comarca de Pouso Alegre

Uttima distribuicéo : 03/12/2021

Valor da causa: R$ 12.200.000,00

Assuntos: Desapropriacio por Utilidade Pablica / DL 3.365/1941
Segredo de justica? NAO
Justica gratuita? NAQO

Pedido de liminar ou antecipacgéo de tutela? SIM

. kel
Municipio de Pouso Alegre (AUTOR)

26/08/2022

Advogades

DEMETRIUS AMARAL BELTRAOQ (ADVOGADO)

CAMPANHA NACIONAL DE ESCOLAS DA COMUNIDADE

(REU/RE)

JOAU PAULO BRUGGER BORGES (ADVOGADO)
NEWTON DA SILVA MIRANDA TEIXEIRA (ADVOGADO)

_ Outros participantes

9482754008

VANDERLE! DE OLIVEIRA (PERITO(A})

. Assinatura |Documen
08/08/2022 10:14

. - Qg@;umeniﬁs' o

Laudo Pericial '

Léxy,ado Pericial

9482968068 106/06/2022 10:14 Laudo de avaliagéo - CNEC Laudo Pericial
9482064171 106/06/2022 10:14 Laudo de avaliag8o - CNEC - Anexocs Laudo Pericial
9482951484  |05/06/2022 10:14 liberacao de deposito-em Juizo 5011686~ Manifestacéo
9487915663 {07/06/2022 12:34 Intimacao Intimagao
9510260820 120/06/2022 1527 Juntada Cduntada
9510291268 [20/06/2022 15:27 5011688-09.2021.8.13.0625(1) Oficio
9515291672 121/06/2022 1627 Pelicdo ' Pelicéo
8515326918 121/06/2022 16:27 Parecer Concordante CNEC - Pouso Alegre. Documento de Comprovagéo
9512033019 127/06/2022 13:58 Despatho Daspacho
9532761404 |30/06/2022 1652 Outros documentos Outros documentos
9532807820 |30/06/2022 18252 5011686-09.2021 OFICIO VARA QOA Oficio
TRABALAOINFORNMAR PENHOR
9535977087 [01/07/2022 13:30 Certiddo Certiddo
9535977088 101/07/2022 13:30 5011686<08.2021.8.13.0525-E-MAaIL Documento de Comprovacao
95628946063 |28/07/2022 10:48 Manifestacdo da Advocacia Publica Manifestacéo da Advocacia Publica
9562503585 128/07/2022 1046 Do, Anexo - Nota Técnica. Assistente Documernto de Comprovacéo
Terhicy - Desapropracao CNEC
9568257702 103/08/2022 17:20 intimacao B intimacdo
9584046069 |23/08/2022 09:28 Manifestacao Manifestacao




Laudo pericial, liberagdo de deposito em Juizo..



Vanderlei de Oliveira
Consultor Imobiliario
Perito Avaliador
CRECI n®: 18.838
CNAIn® 08200

LAUDO DE AVALIACAO

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de  Direito
Da 1* Vara Civel da Comarca de Pouso Alegre.

Processo n%: 5011686-09.2021.8.13.0525

Classe: Acéio de Desapropriacéo

Secretaria: 1* Vara Civel

Requerente: Municipio de Pouso Alegre

Requerida: Campanha Nacional de Escolas da Comunidade — CNEC

Vanderlei de Oliveira, Perito Avaliador Tmobiliario, inscrito no Conselho Federal de
Corretores de Imédveis — COFECI N° 08200, diplomado pela Universidade Corporativa
do Sindicato de Corretores de Iméveis de Minas Gerais na especializagdo de PERITO
AVALIADOR e profissional integrante do Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios e TIMG, Corretor de Imoéveis — CRECI/MG 18.838, com Escritorio
Profissional na cidade de Santa Rita do Sapucai, Estado de Minas Gerais, a Rua Cel.
Erasmo Cabral, n° 217, Centro, CEP. 37540-000 telefone (035)98864-4540, e-mail:
vanderleiperitojudicial@hotmail.com, rigorosamente em dia com a contribui¢io a
Entidade de Classe.

A solicitacio deste parecer é do Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de
Direito Da 1° Vara Civil da Comarca de Pouso Alegre - MG, e atende aos requisitos
do Artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta a profissao de
Corretor de Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066 / 2007 — CONFECI — Conselho Federal
dos Corretores de Imoveis.




INTRODUCAO

O presente trabalho obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14653-1-2011 e na NBR 14653-2— Avaliagbes de Imdveis Urbanos ¢
atende aos requisitos do Artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978, que
regulamenta a profissdo de Corretor de Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066 / 2007 -
CONFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imovets.

Na realizacdo do trabalho, o planejamento envolveu o estudo prévio do processo
tomado de ciéncia do contendo e das abordagens dadas pelas partes, permitindo e
facilitando o exame dos documentos necessarios.

A identificacdo de avaliagio mercadoldgica de Imével comercial.

Laudo de avaliacio para Prédio Escolar na Praga Dr. Alcides Mosconi, n® 55, Bairro
Nova Pouso Alegre, Cidade de Pouso Alegre — MG.

Conforme nomeacio no processo n° 5011686-09.2021 .8.13.0525.
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1 OBJETIVO

O objetivo do Parecer ¢é a avaliacdo de mercado para fins de avaliagio para efeito de
valor de venda.

O presente trabalho tem por objetivo responder aos quesitos, para dirimir os conflitos
e duvidas que possa haver entre as partes e auxiliar a tomada da decisdo da lide,
constituindo-se do conjunto de procedimentos técnicos necessarios destinados a levar
a Instancia decisoria elementos de prova necessdrios a solucdo do litigio, na forma de
Laudo Pericial, em conformidade com as normas aplicaveis e a legislacio especifica
pertinente.

Na realizacdo do trabalho, o planejamento envolveu o estudo prévio do processo
tomado de ciéncia do conteudo ¢ das abordagens dadas pelos quesitos das partes,
permitindo e facilitando o exame dos documentos necessarios.

2 METODOLOGIA

O processo utilizado na avaliagio resultou de um estudo de comportamento de valores
de venda de lotes, imdveis ¢ valor de metro quadrado de area construidas localizados
na cidade de Pouso Alegre, a pesquisa foi realizada no municipio de Pouso Alegre
onde encontra-se o referido imovel.

Considerando os valores médios dos precos para o metro quadrado dos lotes e o valor
de metro quadrado de referéncia no més de maio de 2022 pelo SIDISCON, obtivemos
indices de correlaco entre esses valores e aqueles conseguidos para iméveis similares,
onde foi constatada a inexisténcias de semelhangas entre o imoével onde estd instalada
a escola com outros imoéveis onde foram colhidas as amostras do municipio. As
amostras colhidas no municipio encontram-se coletadas nas tabelas abaixo, para que
possamos chegar o valor real do imovel.

Para o objeto em pauta, sem divida o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentacdo I ¢ Grau de Precisdo I ¢ o mais
adequado e o que apresentard melhor resultado. Tal método € definido pela NBR
14653-2011, - Avaliacdo de Bens (Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imoveis

Urbanos), da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

Pelo qual o valor do imovel € obtido comparando-se as suas caracteristicas com as de
outros imoveis que foram negociados no mercado, pois a norma estabelece que deva
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ser priorizado o uso deste método. No entanto, para a implantagdo definitiva deste
método é necessario que o mesmo seja testado e seguro, para subsidiar as decisoes
administrativas, esse Método Comparativo Direto de Dados do Mercado identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Ainda, conforme a NBR 14653:2011 o método comparativo direto de dados do
mercado consiste em obter uma amostra representativa de dados de mercado de
iméveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do bem avaliado,
usando-se toda a evidéncia possivel.

3  PRINCIPIOS E RESSALVAS

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
de Ftica Profissional do CRECI-MG e CONFECI (Conselho F ederal de Corretores de
Imoveis).

O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de pericia estabelecida em
Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

Nio foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por nao integrarem ao objetivo
desta avaliacdo.

No Laundo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentagdes oferecidas estdo corretas e que o titulo de propriedade ¢ bom: -
subentende-se que as informagdes fornecidas no processo sao confidveis.

Os honorarios profissionais do avaliador, ndo estdo de forma alguma relacionados a
conclusio deste Laudo.

Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se
como verdadeiras e as informacdes prestadas por terceiros.

4 AVALIACAO DE VENDA DE PREDIO ESCOLAR

Partimos do principio de que toda documentacdo apresentada se enconfra com
informacdes corretas.
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O critério geral empregado foi o de avaliar o imoével, supondo-se que continuardo
sendo empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de conservag¢do em que se
encontra atualmente. Todas as analises sfo baseadas em informacdes atuais com
relacdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas ¢
em pesquisa financeira especifica para o mercado imobiliario.

Os estudos desenvolvidos tém como base os valores de avaliagdo sob a otica
imobiliaria, onde foram considerados, entre outros, aspectos de;

e Potencial de valorizagdo futura;

e Tendéncias do mercado imobiliario local;

e Consolidagio urbana;

e (Caracteristicas constitutivas;

e Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da
propriedade;

e Projetos ¢ obras em planejamento (publicos ¢ privados);

e (Grau de especificidade do imdvel;

e Qutros aspectos relevantes na consolidacfo do valor dos ativos.

5 DESCRICAO DO IMOVEL

Uma drea de terreno, nos fundos do Cemitério Municipal, nesta cidade, da qual
desmembra um lote com a area de 3.213,25 metros quadrados, cujo terreno tem a
medida de 85,00 metros de frente para uma praga no centro da Avenida do Estado de
Minas Gerais; 86,00 metros nos fundos em divisas com a Rua 07/ 42,50 metros de um
lado para uma praga também sem nome que da frente para a Avenida estado de Minas
Gerais: 36,00 metros do outro lado para uma praca também sem nome que da frente
para a Avenida 02, sendo que este local se acha denominado com o titulo de Nova
Pouso Alegre; nele a construgio de um prédio escolar NAO AVERBADO no tamanho
de 4.106,70 metros quadrados; conforme Cadastro Técnico Municipal - BIC da
Prefeitura Municipal de Pouso Alegre - MG, n° 002.0132.0249.000. O referido imovel
encontra-se registrado no Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Pouso
Alegre - MG, sob a Matricula n® 57.722.
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Projeto arquitetonico registrado no departamento de obras de Pouso Alegre — MG,
conforme declaracio de aprovagio do projeto pela secretaria de obras do Municipio de

Pouso Alegre — MG.

Um prédio escolar com 3 pavimentos, composto de 27 ambientes, sendo: recepgdo,
administrativo, escritorios, salas individuais, sala de apoio, sala de reunides,
banheiros, cozinha, depositos, area de servigos, parque infantil, ginasio, quadra
poliesportiva externa, com piso em cerimica com detalhes em granito nas areas
internas, e de cerdmica nas externas, pintura pva e grafiato, automacido predial
composta de sensores de luzes, camera de video, alarmes, entradas ao imovel com trés
acessos. Auditorio no terceiro pavimento com sistema de luz embutido, ar
condicionado, e sistema de som embutidos. O referido imével tem acesso aos andares
por escadas, mas tem o projeto pronto para instalacdo de elevadores.,

Com area construida de 5.105,27m?

Com area de terreno 3.213.25m?

B AR 18
e GReng




Divisdo dos pavimentos:

e Pavimento térreo 2.231,57 m?;
e [°Pavimento 1.147,38 m?;

e 2°Pavimento 284.75 m?;

e 3° Pavimento 284,75 m?;

e Mezanino Quadra 158,35 m?;

>

e (inasio ¢ area de apoio de quadra 998,47 m?;

Matricula no CRI de Pouso Alegre n® n® 57.722.
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6 AREA DO IMOVEL

Conforme informacdes obtidas na documentagdo apresentada, a area do terreno possui
3.213,252, e as areas construidas possuem 5.105,27%

7 ANALISES FISICAS

Os aspectos fisicos do imovel em questio envolvem sua localizagdo, caracteristicas
constitutivas a serem adotadas, interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos
publicos que podem interferir no uso, ocupagao ¢ status de mercado. Sua posi¢do no
mercado imobiliario atual e futuro (se o imével contard com versatilidade para atender
novas exigéncias mercadologicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto & sua
localizaciio; bem como apontar medidas para o incremento de atratividade.

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos: a) visitas a regifio onde esta o
imével, para levantamento de dados’ sobre sua localizacdo, facilidade de acesso,
ocupacdo circunvizinha, melhoramentos publicos existentes ¢ previstos, transporte
urbano e comunicacdes; b) analise de documentos e plantas; d) consultas a leis ¢
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publicacdes sobre zoncamento, desapropriacdes, tombamentos e, caso necessario,
consulta informal aos érglos competentes.

8 ANALISES JURIDICAS

Ja a conceituacio da forma de participacdo dos prédios escolares e a situacdo de
registro (checagem de areas, propriedade e outras averbacdes), sdo realizadas atraves
dos documentos de propriedade, como escrituras, matriculas, impostos € etc.

9 ANALISES DE MERCADOS

A identificagfio das caracteristicas do mercado imobilidrio onde esta inserido imovel
nos permite determinar o seu posicionamento com relacdo a concorréncia, verificando
as possibilidades de seu desempenho, quando langado no mercado. Para o mercado de
imoveis foram abordados os seguintes itens: Perfil dos imdveis em oferta;
Diferenciacdo dos valores de imoveis posicionados nos logradouros considerados

principais e fora deles.

13




A analise de valores praticados se dé através da pesquisa de pregos pedidos e, sempre
que possivel, de valores efetivamente transacionados. Através de informacgGes
historicas colhidas de estudos anteriores, também foi possivel a andlise da evolucdo de
precos de mercado ¢ crescimento historico, o que sinaliza aquecimento ou
desaquecimento de demanda.

10 ANALISES DE VALORES

Os trabalhos foram pautados pelas determinagdes da Associacio Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e pelas recomendagdes do Instituto Brasileiro de Avaliages ¢
Pericias de Engenharia. Todas as andlises sdo baseadas em informagdes atuais com
relacdo a oferta, demanda possibilidades de uso, caracteristicas técnicas e aspectos
restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e analises
especificas para o mercado imobiliario, discorrendo sobre a posi¢do atual da
propriedade perante o mercado e suas perspectivas de aceitagdo pelo mercado.

11 DEFINICOES DE VALORES DE MERCADOS

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma
estabelecida pela ABNT “Associagdo Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653),
que apresentam a seguinte defini¢do para “Valor de Mercado”: “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.”

12 CARACTERISTICAS DA REGIAO

12.1 LOCALIZACAO, LOGRADOURO DE SITUACAO E
MELHORAMENTOS PUBLICOS.

A regido é atendida por redes de dgua potavel, energia elétrica (Tuz forga), telefone ¢
iluminacio, coleta de lixo e entrega postal, sistema viario, transporte coletivo, coleta
de residuos sélidos, energia elétrica, telefone, esgotamento sanitario ¢ dguas pluviais.
Em relacdo a urbanizagdo, o logradouro apresenta revestimento asfaltico, guias e

sarjetas.
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12.2 DA CIDADE DE POUSO ALEGRE - MG

Fonte - https://pt.wikipedia.org/wiki/Pouso Alegre

Pouso Alegre

Vista parcial da regifio central

8imbolos

Bandeira

Gentilico pouso-alegrenselt

Localizagdo
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Coordenadas

Pais

Mapa de Pouso Alegre

204349 S 45" 58 88" Q

Brasil

Unidade federativa Minag Gerais

Regido
intermediaria®

Regifio imediata™

Municipios

Pouso Alegre

Pouso Alegre

Congonhal S30 Sebastisio da Bela Vista, Silviandpolis, Esnirito Santo do Dourade, Borda da
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limitrofes

Mata, Estive, Cachosira de Minas e Santa Rita do Sapucal

Distancia até 373km
a capital
Historia
Fundacéo 19 de outubro de 1848 (173 anos)
Administragdo
Distritos ListalExpandir]
Prefelto{a) José Dimas da Silva Fonseca® (PSDB, 2022 - 2024)
Caracteristicas geograficas
Area total 542,797 km?
Populacdo 154 293 hab.

total (Estimativa
IRGE/20218)

Densidade

Glima

Fuso horario

o
13
]

|

284.3 hab./km?®

tropical de altitude

Hora de Brasilia (UTC~3)

37549-000 a 37562-9999

« Posicio

PIB (IBGE/2019m

PIB per

capita (IBGE/2019%)

indicadores

MG 120

RE 8789 903,11 mil

R$ 58 312,84

Padroeiro{a)

Sitio

Qutras informagbes

Senhor Bom Jesus®

www. pousoalegre.ma.gov.by/ (Prefeitura)
www.Crnba, mg.aov.br (Camara)
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Pouso Alegre ¢ um municipio brasileiro no estado de Minas Gerais, Regifo Sudeste do
pais. Localiza-se no sul mineiro ¢ sua populago estimada em julho de 2021 era de
154293 habitantes. Localiza-se ~ a  uma latitude 22°13'48" sul e a
uma longitude 45°56'11" oeste, estando a uma altitude de 832 metros.

12.3 HISTORIA

A vilade Pouso Alegre foi instalada em 7 de maio de 1832, desmembrada
de Campanha, e elevada a cidade em 19 de outubro de 1 848.

Geografia

De acordo com a divisdo regional vigente desde 2017, instituida pelo IBGE, o
municipio pertence as Regides Geograficas Intermedidria ¢ Imediata de Pouso
Alegre. Até entdlo, com a vigéncia das divisoes em microrregides e mesorregides, fazia
parte da microrregido de Pouso Alegre, que por sua vez estava incluida
na mesorregiio do Sul e Sudoeste de Minas.

Pouso Alegre localiza-se as margens da Rodovia Ferndo Dias, a 373 km de Belo
Horizonte. A altitude maxima encontrada no municipio ¢ de 1.347 metros (na Serra de
Santo Antdnio) e a altitude minima ¢ de 810 metros (na foz do Rio Cervo). A area
arborizada ¢ abundante em certos bairros e a qualidade do ar ¢ boa. Pouso Alegre
possui um Parque Ecolégico Municipal, com trilhas e local de pratica de arborismo ¢
esportes radicais.

12.4 HIDROGRAFIA

Ranham o municipio os rios Sapucai, Sapucai-Mirim, Cervo, Mandu ¢ Itaim.

12.5 CLIMA

Pouso Alegre, por estar numa regido serrana de Minas Gerais (altitude de 830 metros)
possui um clima tropical de altitude, as chuvas de verdo sdo muito mais abundantes do
que as de inverno, e no inverno, as massas polares vindas do polo sul, pode provocar o

fendbmeno da geada.

Meédia anual: 17,8




12.6 DEMOGRAFIA

O municipio € o segundo mais populoso da regido sul-mineira e o 17° maior do estado.
Embora com grande populagdo urbana, estima-se que aproximadamente 10 mil
habitantes habitam a zona rural. A cidade concentra o segundo maior eleitorado do sul
de Minas.

12.7 RELIGIAO
Religides em Pouso Alegre (2010)

Catolicismo Romano (72%)
Protestantismo (20%)

Sem religido (4%)

Espirita (2%)

Testemunhas de Jeova (1%)
Outras religides (1%)

Segundo o censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) em 2010,
72% dos habitantes do municipio eram cat6licos romanos, 20% eram evangglicos, 4%
ndo tinham religido, 2% eram espiritas, 1% eram testemunhas de Jeovie 1%

professavam outras religides.




12.8 ECONOMIA

Pouso Alegre possui o 12° maior Produto Interno Bruto do estado. Os dados mais
recentes sobre o PIB referem-se ao ano de 2019 e foram divulgados em dezembro de
2021. No periodo analisado, a soma de todas as riquezas produzidas no municipio
alcancou cerca de R$ 8,7 bilhdes.

12.9 COMERCIO, SAUDE E PRESTACAO DE SERVICOS

Pouso Alegre é referéncia em saGde e comércio para as cidades vizinhas. Hé inGmeras
clinicas de saude, centro de medicina nuclear e trés hospitais, sendo o malor deles o
Hospital das Clinicas Samuel Libanio, que conta com um centro oncologico, um
hemocentro estadual, pertencente a Fundacdo Hemominas, que recebe cerca de 70
candidatos a doacfio por dia, atendendo a demanda de hemocomponentes de cerca de

52 municipios da regido.

A cidade ¢ um polo regional, voltada para a area comercial e industrial. H& mais de
4.500 pontos comerciais pelo municipio, segundo os dados da Associagdio de
Coméreio e Indastria de Pouso Alegre (ACIPA). Em 2011 foi iniciada a construgao do
SerraSul Shopping localizagdo estratégica no entroncamento rodoviario de duas das
mais movimentadas rodovias da regido BR-381 x BR-459,

12.10 AGRICULTURA

Pouso Alegre se destaca no setor, o que justifica o fato de possuir a maior populagio
rural do sul de Minas e uma das maiores de MG, ao todo sdo 10.984 habitantes no
campo, de acordo com o censo do IBGE 2010.

A EPAMIG mantém no municipio o Nucleo Tecnolégico EPAMIG (batata ¢
morango) e uma Estagdo Experimental de Pouso Alegre (fazenda). Pouso Alegre ¢ o
segundo maior produtor de morango em Minas, com 17.7 mil toneladas segundo
dades do IBGE e conta com uma unidade de conservagio e comercializagdo do
produto. Em 2011, a cidade reivindicou junto ao estado a criagdo do Polo de
Exceléncia da Batata ¢ do Morango.

A Producéo de Batatas no Sul de Minas estd localizada em um raio de 100 km de
Pouso Alegre. O clima ameno faz com que esta regido seja privilegiada, e possibilita o
plantio e a colheita da batata durante todo o ano. Além disso, ¢ indiscutivel sua
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importancia na movimentagdo da economia destas cidades, pois ¢ responsavel por
mais de 100 mil empregos diretos.

12.11 INFRAESTRUTURA

Em abril de 2013 foi inaugurado o SerraSul Shopping, com 143 lojas e 35.260,94 m?
de area construida. Ocupa um terreno de 145.000 m? préximo ao entroncamento das
rodovias BR-381 ¢ BR-459. Em janeiro de 2021 havia 33 lojas em funcionamento.

12.12 TURISMO

e (Capela Pantano dos Rosas;

e 14° GAC (Grupo de Artilharia de Campanha);

e Antiga Estagdo Ferroviaria (Hoje centro de Convivéncia do Idoso);

e (Capela Nossa Senhora Aparecida (Remonta);

e (Capela Nossa Senhora de Fatima;

e (Capela Santa Doroteia;

e (Capela Santa Teresinha (Fachada réplica da capela do Carmelo de Lisieux);

e Capela Sdo Benedito;

e Carmelo da Sagrada Familia (Monjas Carmelitas Descalcas);

e (Catedral Metropolitana de Pouso Alegre;

¢ (Conservatorio Estadual de Musica;

s Cristo Redentor (A terceira maior réplica do Brasil, no Bairro Sdo Jodo)

e Estddio Municipal Irmio Gino Maria Rossi, conhecido como "Manduzio"
(referéncia ao principal rio do municipio), inaugurado em 1997, tem capacidade
para 25.000 pessoas (um dos maiores do estado), tem formato circular;

e Feira do Livro Espirita;

e Galeria Antigas;

e Mercado Municipal;

e Minas de Agua mineral, destaque para o fontanario da Mina do Machado;

¢ Museu Historico;

e Museu Municipal;

e Palacio Episcopal;

e Parque Natural Municipal de Pouso Alegre (Antigo Horto);




e Dastéis de farinha de milho (tombado patrimdnio histérico da cidade, pode ser
encontrado facilmente nas principais ruas de Pouso Alegre);

e Praca Jodo Pinheiro;

e Primeira Fonte Luminosa do Brasil (instalada em 1935 - Projetada e executada
por Antonio Correa Beraldo, e ¢ localizada na Praca Senador José Bento);

e Quarta na Praga (Evento realizado semanalmente na Praga Jodo Pinheiro);

e Santuario;

e SerraSul Shopping (143 lojas, multiplex com 4 salas e area de lazer),

e Teatro Municipal (que é uma réplica do Teatro de Milao);

Estacdio Ferroviaria Turistica (atualmente desativada);

]

12.13 CULTURA

Apos um perfodo de inatividade, os Jogos Florais foram reativados pela secretaria de
cultura, esporte, lazer e turismo do municipio, com apoio da Prefeitura e da Academia
Pousoalegrense de Letras que ampliou 0S Jogos Florais
incluindo haicai, soneto, poesia livre, conto e crénica entre  as modalidades  do
concurso. Esses jogos voltaram a sofrer interrupcao a partir de 2009.

Festival de Teatro

Ocorre no més de Outubro a Mostra Lafayette Galvao de Teatro de Pouso Alegre, com
oficinas e apresentagdes de pecas locais e nacionais nas pragas € no teatro municipal.
A cidade possui ainda as seguintes companhias de teatro: Grupo Teatro Experimental
de Pouso Alegre, um dos principais grupos de teatro da cidade, levando o nome da
cidade a grandes festivais pelo pafs e a Em Palco Companhia de Teatro e Eventos Ltda
que participa da Lei Municipal de Incentivo a Cultura, campanhas educativas no
transito ¢ meio ambiente. Realiza projetos culturais nas escolas e trabalha com
Marketing de Guerrilha no coméreio da regido e no interior de Sdo Paulo.

Cinema

N.L.C. (Nucleo Independente de Cinema), formado em 2007, por profissionais técnicos
e graduados em Cinema, o grupo possui 5 curtas metragens, 4 documentérios e
trabalha em seu primeiro longa-metragem com estreia prevista para o comego de 2012.
Seus trabalhos j4 foram exibidos em festivais, mostras e na TV.
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A cidade conta com cinco salas de cinema, sendo quatro no SerraSul Shopping e outra
no Galeria P.A. Shopping.

Natal de Luzes

Inaugurado no dia 8 de dezembro de 2009, o Natal de Luzes de Pouso Alegre foi
recebido com muita alegria. No dia da inauguragdo houve Cantata das Criancas, fogos
de artificio, a iluminacdo de todos os prédios municipais (inclusive a Catedral
Metropolitana) e a chegada do Papai Noel de rapel na torre direita da Catedral.

Em 2010, produzido pela ACIPA, foi inaugurado com a presenca da orquestra
sinfénica de Ribeirfo Preto.

Em 2011, a Prefeitura Municipal em parceria com a ACOMCEPA (Associacdo do
Mercado Municipal) inaugurou o Natal de Luzes com a presenca da Meninas Cantoras
de Petrépolis. Em 2015, a Prefeitura Municipal nfo realizou o Natal de Luzes.

Cavaleada da Paz

Acontece sempre no més de abril, em 2016 aconteceu sua 127 edi¢dio, a Cavalgada da
Paz sai do CEMA (Ceasa), onde os cavaleiros se reltinem, passam pelas ruas da cidade
levando a imagem de Nossa Sra. do Desterro até a Zona Rural, no Bairro Cajuru onde
recebem a béncao.

cavaleiros e 40 charretes e carrogas. Idealizado pela Comitiva de Cavaleiros.

12.14 TRANSPORTE

Acessos rodoviarios

No municipio estdio localizadas varias empresas de transportes e logistica e centros de
distribuicfio, j4 que o mesmo ¢ um importante entroncamento rodoviario, servido por
cinco rodovias: MG-179, MG-173, MG-290, BR-381 e BR-459. Pouso Alegre € sede
da Autopista Ferndo Dias, concessiondria do grupo Arteris que administra a Rodovia
Ferndo Dias.
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Acessos ferroviarios

Pouso Alegre também esteve localizada as margens de uma importante e historica
ferrovia local, a Estrada de Ferro Sapucai, que por muitos anos, realizou o transporte
de cargas e passageiros da regido e trouxe inimeros beneficios ao  seu
desenvolvimento econdmico. Apés ser desativada em 1984, grande parte dos trilhos
foram retirados da cidade em 1989. Porém, uma pequena parte destes foram
reaproveitados pela Associacdo Sul Mineira de Preservacdo Ferroviaria para o
funcionamento de um trem turistico que operou entre 0s anos de 1999 ¢ 2002 e que
ligava a entrada do centro urbano com a zona rural do municipio. Com o fim das
operagdes do trem turistico e o descaso da Prefeitura local, o pequeno trecho mantido
da ferrovia se encontra desativado ¢ abandonado.

Aeroportos

O Aeroporto de Pouso Alegre atende o municipio e regidio, com pista balizada,
pavimentada, recebe diariamente voo0S cargueiros ¢ de passageiros do Voe Minas
Gerais, Projeto de Integracdo Regional de Minas Gerais, para Belo Horizonte. O
acroporto se localiza a 7 km do centro da cidade e a 4 km da rodovia Ferndo Dias.

Existe um projeto para a construgdo do Aeroporto Internacional de Cargas de Pouso
Alegre - Acroporto Internacional Senador José Bento Ferreira de Mello. A obra,
orcada em R$ 1 bilhdo, vai permitir que 0 municipio se torne o primeiro do Sul de
Minas a operar um aeroporto desse porte.

13 PERICIA

Foi feito a pericia na data de 12/05/2022 as 10:00 horas.

14 VISTORIA
Foi realizada a vistoria na data da pericia no dia 12/05/2022 as 9:30 horas e no dia
26/05/2022, as 14:30 horas.




15 PESQUISA

A pesquisa de mercado foi realizada entre os dias 20 de maio a 05 de junho de 2022,
sendo baseada em lotes com as mesmas caracteristicas do objeto deste laudo.

Consideramos amostras semelhantes situadas na mesma regifio.

Buscamos pardmetros com profissionais de diversas édreas, para que pudéssemos
chegar a um contexto final.

Fonte de informacdes: Site de Imobilidrias

» https:/msiimoveis.com.br/imovel?7nome=Lote-Comercial--a-Venda-no-
CENTRO-&id imovel=1811

R$ 1.300.000,00/ 750 m2 = R$ 1.7333,00

» hitps://www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-1-296-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-r-4-500-000/TE0610-TAZ 2 from=sale

R$ 4.5000.000,00 / 1.296 = RS 3.472,00

» https://www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-5 1 4-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-r-980-000/TE0S77-TAZ 2Hrom=sale

R$ 980.000,00 / RS 514 m2 = R$ 1.906,00

» https://www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-444-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-r-1-300-000/TE0428-TAZ 2Hrom=sale

R$ 1.400.000,00 / 444 m2 = R$ 2.927,00

» https://www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-528-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-r-980-000/TE0323-TAZ > from=sale

R$ 980.000,00 / 528 m2 = RS 1.856,00

> https://www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-1-745-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-r-5-000-000/TE0264-TAZ?from=sale

R$ 5.000.000,00/ 1.745 m2 = 2.865,00

> https//www.tadeuimoveis.imb.br/imovel/terreno-de-5-842-m-centro-pouso-




RS 10.000.000,00 / 5.842m*=RS$ 1.711,00

» https:/ Iwww . tadeuimoveis.imb.br/ imovel/terreno-de-1-000-m-centro-pouso-

alegre-a-venda-por-r-3-000-000/TEO 77-TAZ?from=sale

RS 3.000.000,00 / 1.000 m2 = R$ 3.000,00

hﬁ‘gs:z"'iwww.Sﬂhemimovsis;,com.'bz#/iﬂfs.mfeisf"a—av@nda/’{eﬁem/”mm@-aEemfef”ﬂmfa—

» httpsy/

pouso-alegre

RS 1.170.000,00 / 390m? = R$ 3.000,00

/www.spheraimoveis.com.bt/ imovel/terreno-de-300-m-centro-pouso-
alegre-a-venda-por-1000000/TEOLS 8-BZJ7from=sale

RS 1.000.000,00 / 300 m2=RS 3.333,00

5 hittps://www.aristeurios.com.br/imovel/ super-area/ TEO23 6-ARI4?from=sale

RS 35.000.000,00/ 10.000m? = R$ 3.5000,00

htms:/";’xm"xaa:imave‘mfeb.(:(}m,b:r/momtiedad,esfi(}te&’()(}mm_wmi)‘as;@ma’ie&zrewpousow

aleore-2965563359 html

RS 3.600.000,00 / 900 m? = R$ 4.000,00

» hs:?:;}s:,f"!x&fww,imavelwe’b.com,'br;"smm‘iedadaS/e,xceicme-,Eotwcom_@rcial-—e—

predial-com-localizacao-295 0790910.html

R$ 900.000,00 / 299m? = RS 3.010,00

» https://www., imobiliariafonseca.imb.br/imovel?nome=1erreno -450-Mis--Nova-

Pouso-Alegre--R-80000000&1d imovel=3207

RS 800.000,00 / 450 m*=R$ 1.777,00

h‘i'ms:,."".:"W&\ifwiadeuimoveiSr.é.mb.brf’i1110\7335;/’34@13da/ten‘emzbous@-aEegzm/mwa«

nouso-alegre

R$ 750.000,00 / 360 m?> = R$ 2.083,00

htt‘{)&://\fvww&lcaiimoveis.Com/"imoveif'terreno~<§e~27(}~ﬂfs-nova-mou30—«aieﬁre-
';3Q'ttgamzzli@gr@-a»»veQ{i&-‘t}ofmpS{}{}-G{)i}f TEOC02-CVD2rom=sale

R$ 800.000,00 /270 m2 =R$ 2.962,00




» https://www.spheraimoveis.com.br/imovel/terreno-de-300-m-centro-pouso-

VALOR DO METRO QUADRADO PARA LOTES NA AREA CENTRAL

CIDADE BAIRRO TERRENO | VALOR M? R$/M?
Pouso Nova Pouso | Murado R$ 800.000,00 270m? R$ 2.962,00
Alegre Alegre

Pouso Centro Murado R$1.300.000,00 750m> R$ 1.733.00
Alegre

Pouso Centro Murado RS 4.500.000,00 1.296m?> | RS 3.472,00
Alegre

Pouso Centro Murado R$ 980.000,00 514m? R$ 1.906,00
Alegre

Pouso Centro Murado R$ 1.400.000,00 444m? R$ 2.927.00
Alegre

Pouso Centro Murado RS 980.000,00 582m? RS 1.856,00
Alegre

Pouso Centro Murado RS 5.000.000,00 1.745m*> | RS 2.865,00
Alegre

Pouso Centro Murado RS 10.000.000,00 |5.842m* | R$ 1.711,00
Alegre

Pouso Centro Murado RS 3.000.000,00 1.000m> | R$ 3.000,00
Alegre

Pouso Nova Pouso | Murado RS 1.170.000,00 390m? R$ 3.000,00
Alegre Alegre

Pouso Centro Murado RS 1.0600.000,00 300m? R$ 3.333,00
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Alegre

Pouso Centro Murado R$ 1.100.000,00 514m? R$ 2.140,00
Alegre

Pouso Nova Pouso | Murado RS 800.000,00 450 m? RS 1.777,00
Alegre Alegre

Pouso Nova Pouso | Murado R$ 750.000,00 360m? R$ 2.083,00
Alegre Alegre

Pouso Centro Murado RS 35.000.000,00 | 10.000m* | R$ 3.500,00
Alegre

Pouso alegre | Centro Murado R$ 3.600.000,00 900m? R$ 4.000,00
Pouso alegre | Centro Murado RS 900.000,00 299m? R$ 3.010,00

Média aritmética das amostras = R$72.280.000,00 ~ 25.656m2 = R$/m2 = RS
2.817,27/m?

Valor do metro quadrado para terrenos na regido: A média ¢ RS 2.817,27 (Dois mil
oitocentos e dezessete reais e vinte e sete centavos) o metro quadrado para a regido.

*OBS: Nas pesquisas realizadas, foram feitos os levantamentos separados da area
edificada e do terreno.

CUB/m? Custos Unitarios Basicos de Construcao - https://www.sinduscon-mg.org.br/

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgao (CUB/m?),
caleulados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 ¢ com a Norma Técnica
NBR 12.721:2006 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) ¢ sdo
correspondentes ao més de Maio/2022. "Estes custos unitarios foram calculados
conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos
memoriais descritivos e novos critérios de orgamentagéo e, portanto, constituem nova
série historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagao
de CUB/2006". "




Na formacdo destes custos unitdrios basicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos pre¢os por metro
quadrado de construgiio, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes
correspondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos ¢
instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragfo, ar-
condicionado, calefagiio, ventilacdo e exaustio, outros; playground (quando nio
classificado como 4rea construida); obras ¢ servicos complementares; urbanizacio,
recreacdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentacio
do condominio; e outros servigos (impostos, taxas ¢ emolumentos cartoriais, projetos:
projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais;
remuneracao do construtor; remuneragio do incorporador.”

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL
(Comercial Salas e Lojas)

CSL-82.192,98
CSL-16 2.693,59
CSL-162.931,39

16 ANALISE MERCADOLOGICA

Para o conhecimento do estudo das metodologias de avaliagdo de bens do mercado
imobilidrio se faz necessario o entendimento do mercado imobilidrio e seu
funcionamento, bem como compreender os mecanismos existentes e suas diferengas
com outros mercados.

O mercado pode ser definido como o local onde sao efetuadas transacdes comerciais
envolvendo troca de bens, tangiveis ou intangiveis, ou direitos sobre 0s mesmos.

Aqui o termo mercado refere-se aquele de concorréncia perfeita, contendo em geral as
seguintes caracteristicas: Todos os que participam o fazem voluntariamente, e tem
conhecimento pleno das condi¢des vigentes, nenhum participante sozinho, € capaz de
alterar as condi¢Oes estabelecidas, cada transagdo ¢ feita de maneira independente das
demais.




O mercado imobiliario, por sua vez, reveste-se de caracteristicas especiais, pois tanto €
bem de uso, quanto de investimento, estando muitas vezes ligados a fendémenos

culturais e socioecondémicos.
Assim a populagdo de imoveis € muito heterogénea, gerando amostras heterogeéneas.

A heterogencidade do mercado imobilidrio ¢ as peculiaridades deste segmento
implicam em que nem sempre € POSSIV el desenvolver um modelo tnico que seja
totalmente representativo da realidade do conjunto de imovels.

Pretende-se neste trabalho identificar quais variaveis serao tratadas, e que realmente
s3o importantes para se obtiver um modelo matematico representativo do valor do
bem, mais proximo da realidade mercadoldgica.

Diferentemente de outros bens onde as caracteristicas ndo sao muito diferenciadas, 0s
iméveis do mercado imobiliario sdo singulares, por mais semelhantes que sejam dois
determinados imoveis, pelo menos uma de suas caracteristicas serfo diferentes, como
localizacdo ou posigdo, assim ndo ha no mercado imobiliario um imével igual a outro.

O estudo estatistico do valor dos iméveis para venda, somente tera bons resultados se
houver um equilibrio entre os trés componentes basica sendo a situagdo perfeita, €
aquela onde no mercado existem muitos iméveis para vender, e muitos compradores, e
uma grande disponibilidade de bens iméveis de diversas fontes, contudo nfo existe, na
pratica, o mercado perfeito.

O imével é também um bem imperfeito, diferente de todos os outros bens econdmicos;
mesmo que semelhantes dois ou mais imoveis sempre trardo, pelo menos uma
peculiaridade que os diferencia. Logo, o mercado imobilidrio podera ser concorrencial.

Sabemos que atualmente a oferta de imoveis com as mesmas caracteristicas do imével
¢ muita restrita.

Em funcdo de sua constitui¢fo, o pliblico de interesse na aquisi¢do de um imovel com
as caracteristicas do avaliando seria para investimento. De acordo com a prospecgao
mercadolégica realizada na regido, adquirimos uma convic¢ao em relacfio ao valor que
julgamos justa e perfeita e de acordo com a configuragdo de mercado descrito
classificamos o avaliando como imével de alta iquidez;

e Desempenho de mercado alto
e Absorcio pelo mercado alto
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e Volume de ofertas Baixo
e Nivel de demanda alto
¢ Liquidez do imdvel alto

17 DEFINICOES DAS AREAS

Define-se por “benfeitoria” toda obra ou servico que se realize em um bem com o
intuito de melhor aproveitamento, conservacio e embelezamento. Tais obras ou
servigos devem estar incorporados aquele, de tal forma que, ndo possam ser retiradas
sem destrui¢fo, fratura ou danos. A descrigdo das benfeitorias, entendidas como todas
as construgdes e obras de infraestrutura existentes sobre o imdvel avaliando, sera
orientada em funcdo de sua ocupacdo principal e predomindncia de caracteristicas
estruturais e de acabamento, com destaque para areas secas e umidas.

Os terrenos de ocupagdo efetivamente comercial, a principio, t€m seu valor total
obtido pela multiplicacio direta de sua drea total pelo valor médio do metro quadrado,
determinado pela pesquisa de mercado. Desde que o acesso seja suficiente e
proporcional a superficie, ndo ha necessidade de ser levado em conta fatores
correspondentes a testada, profundidade ou multiplas frentes. Assim sendo, o valor
total do terreno que cabe aoc imovel avaliando sera dado pela expresséo:

VALOR DO TERRENO para a determinacdio dos valores do imovel, realizamos
pesquisas com elementos que se enquadrassem dentro do mesmo segmento de
mercado, através de anuncios de jornals, contatos com corretores, imobilidrias
atuantes, proprietarios ¢ pessoas afins. No foram considerados os dados discrepantes
ou de dificil comprovacdo. Com base nos elementos acima citados, os calculos
avaliatérios foram desenvolvidos, conforme prescrito na Norma Brasileira 14.653-
2/2011 da ABNT, com o Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo IlI da
Estimativa do Valor, para um intervalo de confianga matematico de 80%.

Para a defini¢io do valor unitdrio a ser definido no tratamento estatistico, foi
considerada como variavel dependente (Vunit) a relagdo entre o valor e area plana do
terreno, ou seja, a area utilizavel, Apds andlise do segmento de mercado e das
amostras coletadas, foram definidos os respectivos parametros e os fatores de
homogeneizacio.
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Fator de Fonte - Exprime a elasticidade do valor, admitida na negociagdo em fun¢do
de maior ou menor grau de especulagdo, com variagio até 20% de desagio sobre o
valor, no caso de ofertas.

Fator de Localizacdo — A transposi¢do que utilizamos no presente trabalho foi baseada
na escala de valores que varia de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao
local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que a localizacio contribui na hora da venda.

18 QUESITOS REQUERENTE - MUNICIPIO DE POUSO ALEGRE.

Quesito 1: Queira o senhor perito informar as dimensdes, confrontagdes e situagdo do
imével expropriando.

Resnosta - Conforme informacdes obtidas na documentagdo apresentada, a drea do

terreno possui 3.213,25%, e as areas construidas possuem 5.105,27%.

Vide item 5- DESCRICAO DO IMOVEL.

Quesito 2: Queira o senhor perito informar qual a topografia e principais
caracteristicas do terreno e da drea construida.
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Resposta -
caracteristicas Gnica, impar, contornado com 3 vias plblicas ¢ uma avenida.

Quesito 3: Queira o senhor perito esclarecer se 0 imével se encontra integralmente
regularizado junto ao Cartério de Registro de Imdveis, incluindo construgdes.

Resposta — Averbado somente o lote, CRI local- “Nele a construcéio de um prédio

escolar NAO AVERBADO™

Quesito 4: Queira o senhor perito esclarecer se existem benfeitorias na drea
exproprianda. Descrevé-las e avalia-las em separado, se licenciadas ou ndo.

Resnosta — Existe benfeitorias em todo o lote, conforme informagdes do imovel no

item 5.




O imével estd regularizado e registrado no departamento de obras de Pouso Alegre —
MG, conforme declaragdo de aprovaciio do projeto pela secretiria de obras do
Municipio de Pouso Alegre — MG.

Quesito 5: Queira o senhor perito esclarecer quais as condigdes estruturais das
construcoes do imovel.

Resposta — O imodvel apresenta boas condigdes, ndo constando aparentemente dano

s1gmhc tivo estrutural, consideramos que as manutengdes necessarias, apenas as de
rotina.

Quesito 6: Queira o senhor perito esclarecer sobre as condi¢Oes arquitetdnicas, de
pintura e conservagdo do imovel.

Respesta — O imével apresenta um bom estado de conservacgio interno e externo e boas

mndlcoes arquitetonicas.

Quesito 7: Queira o senhor perito esclarecer se o imdovel demanda benfeiforias
necessarias, uteis ou reformas estruturais e arquitetdnicas. Se sim, quais?

R

coﬂsewagoes.

Quesito 8: Queira o senhor perito esclarecer qual o grau de liquidez do 1mdvel,
apontando as razdes.

R -vide item 5 - AVALIACAO DE VENDA DE PREDIO ESCOLAR.

Vide item 16- ANALISE MERCADOLOGICA.

Quesito 9: Queira o senhor perito esclarecer se a regido de localizagdo do imével, em
sua maioria, caracteriza-se como residencial ou comercial.

Resposta — Predominantemente comercial.

Quesito 10: Queira o senhor perito esclarecer se a vizinhanga que circula o imovel
possui fatores que impactam negativamente na avaliacdo mercadoldgica, como, por

fad
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oo de veiculos pesados, instalagdes de cemitérios ¢ pragas com

o

niveis baixos de seguranga eftc.

exemplo, alto trafe

Resposta — O imovel est4 situado em frente a uma avenida com trafego apenas de
veiculos leves, em frente a uma Praca apenas servindo como rotatorio, com nivel de

seguranca considerado "SEGURO" e o cemitério Municipal aos fundos do imével ndo

impacta negativamente em nada.

Quesito 11: Queria o senhor perito esclarecer se o imovel possui condigdes de
acessibilidade de acordo com a Lei Federal n® 10.098/2000.

ysta — Sim, esta de acordo com a lei Federal e Municipal.

5

Quesito 12: Queira o senhor perito informar qual a metodologia avaliativa utilizada.
Comentar.

Hes

sta — Vide resposta ltem 2- METODOLOGIA.

Quesito 13: Queira o senhor perito informar se a metodologia avaliativa utilizada pela
Municipalidade € adequada. Justificar.

Resposta — Sim, Pelo qual o valor do imével é obtido comparando-se as suas
caracteristicas com as de outros imoéveis que foram negociados no mercado, pois a
norma estabelece que deva ser priorizado o uso deste método. No entanto, para a
implantagio definitiva deste método ¢ necessario que o mesmo seja testado ¢ seguro,
para subsidiar as decisdes administrativas, esse Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis.

Quesito 14: Queira o senhor perito informar quais os imdveis pesquisados,
localizacBes e respectivos valores de venda, por metro quadrado, que serviram como
base do valor calculado na avaliagdo.

Resposta — Item 15- PESQUISA.




Quesito 15: Queira o senhor perito informar o valor da liquidacio forgada, valor de
mercado, valor econdmico e valor de desmonte, conforme preceitos da NBR -14.653-
1. Comentar.

sposta — Vide resposta item 20 — Avaliacdes das 4reas.

Quesito 16: Qual o valor da indenizacdo a ser paga, face as respostas anteriores?

Resposta — Vide resposta item 21- Avaliacdes das areas.

19 QUESITOS REQUERIDA - CNEC

1) Queira o iPerito informar, se a area individualizada utilizada do imdével sdo
5.105,27 m2 de area construida e 3.213.25 m2 de terreno, confirmar através de
croquil ?

sta — Vide item 6- Area do imével.

2) Queira o i.Perito confirmar se¢ a area construida de 5.105.27 m2 utilizada no
imovel, se tem projeto arquitetdnico e se foi dado o alinhamento pelo
Departamento de Obras de Pouso Alegre — MG e em qual data?

Resposta — tem projeto arquitetonico e se foi dado o alinhamento pelo Departamento
de Obras de Pouso Alegre — MG na data de 13/05/2013.

3) Queria o Sr.Perito informar qual o valor total do imével na data da citacdo?

4) Queira o i.Perito informar qual foi a metodologia utilizada para a determinagio do
valor mercadoldgico, esclarecendo essa metodologia e detalhando a mesma?

Resposta — Vide resposta Item 2- METODOLOGIA.

5) Queira o i.Perito indicar a situagdo do imovel no contexto comercial, zoneamento,

demais fatores fisicos relevantes ao céalculo do valor mercadol6gico do imével?
37




sta — vide resposta item 15- Pesquisa.

6) Queira o i.Perito indicar a ocorréncia de imdvel para venda, na mesma localizagdo
do imével avaliando, sendo o Bairro Nava Pouso Alegre, Pouso Alegre -MG?

sta — Desempenho de mercado alto;

Absorcio pelo mercado alto;

Volume de ofertas Baixo;

Nivel de demanda alto;

Liquidez de imoveis alto

7) Com base nos elementos colhidos nos quesitos anteriores, queira o Sr.Perito
indicar o valor atual de mercado, no contexto da conjuntura atual?

Resposta — Vide reposta item 21- Conclusao.

8) Qual a média dos valores por metro quadrado de imoveis comparativamente a
metragem do imével avaliando na mesma regido?

esposta — vide reposta item 15- Pesquisa.

9) Poderia o Sr. Perito informar se o Bairro Nova Pouso Alegre tem o diferencial no
potencial construtivo para novos projetos imobilidrios, demonstrar?

tanto para moradia como para clinicas medicas.

10) Poderia o Sr. Perito informar qual o valor de m2 praticado em novos
lancamentos imobilidrios no Bairro Nova Pouso Alegre? Fundamentar com dados
amostrais?

Resposta — Vide resposta item 15 ~ Pesquisa.

11) Poderia o Sr. Perito informar quais serdo as diretrizes para a avaliagdo das
benfeitorias inseridas no imével avaliando?




Resposta —  Através CUB/m?> Custos Unitarios Basicos de Construcio -

https://'www.sinduscon-mg.org.br/.

12) Poderia o Sr. Perito informar qual a NBR — Norma Técnica utilizada para os
calculos das benfeitorias existentes no imovel avaliando?

! sta — O presente trabalho obedece aos critérios mercadolégicos da Norma
Brasileira da ABNT — NBR 14653-1-2011 ¢ na NBR 14653-2— Avaliacbes de Iméveis
Urbanos.

13) Queira o Sr.Perito prestar os demais esclarecimentos que entenda relevantes ao
correto julgamento da lide.

Hesposta — Os demais esclarecimentos estdo no corpo do laudo.

14) Este assistente técnico fica a disposicdo do Expert do Juizo, no que for
necessario nos contatos informados acima.

15) Informe, nos termos do item 11.2.3 da ABNT NBR 14653-1:2019 quais foram
as despesas necessarias arcadas pelo expropriado para o fechamento do Colégio
Cenecista Senador Eduardo Amaral, incluido as rescisdes trabalhistas.

Resposta — Esse nobre perito nfio teve acesso a essas informacgOes, sendo essas

informacdes ndo fazendo parte do trabalho realizado.

20 AVALIACOES DAS AREAS

Matricula 57.722

Terreno:

O valor do metro quadrado de terreno praticado na regido é de: RS 2.817,27(Dois mil
oitocentos ¢ dezessete reais e vinte e sete centavos).

Area do terreno 3.213,25 m? x R$ 2 .817,27m? = R$ 9.052.592,28(Nove milhdes
cinquenta e dois mil quinhentos e noventa ¢ dois reais e vinte e oito centavos).




21 AVALIACAO DA AREA EM RELACAO A BENFEITORIA
Determinacgdes do Valor do Metro Quadrado com relagdo as Benfeitorias:

Valor da area total construida: 5.105,27m? X R$ *2.605,98 = R$ 13.304.231,51(Treze
milhdes trezentos e quatro mil e duzentos e trinta € um reals e cinquenta e um

centavos).

Média - Comercial Normal — Comercial Andar Livre (CAL-8), Comercial Salas e
Lojas (CSL-8) ¢ Comercial Salas ¢ Lojas (CSL-16);

Valor do terreno: R$ 9.052.592,28
Valor das edificacdes: R$ 13.304.231,51

Valor total: R$ 22.356.823,79 (Vinte ¢ dois milhdes trezentos ¢ cinquenta ¢ seis mil ¢
oitocentos e vinte e trés reais ¢ cinquenta ¢ um centavos.).

Os valores obtidos nas edificac@es, ja estdo aplicados os aumentos dos insumos (Aco,
cabos elétricos, loucas, metais, esquadrias de aluminio, cimento, tubos de PVC ¢
outros) da construgio civil dos tltimos 12 meses.

22 CONCLUSAO

Este perito chega a conclusio de que drea estd avaliado dentro de mercado imobiliario,
e o valor real das edificacdes em seus respectivos terrenos € na quantia de:

RS 22.356.823.79 (Vinte e dois milhdes trezentos e cinguenta e seis
mil e oitocentos e vinte e trés reais e cinquenta e um centavos)

23 ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 40 (Quarenta) Laudas digitadas, todas de um lado
s6, e assinada digitalmente pelo perito.
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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito
Da 12 Vara Civel da Comarca de Pouso Alegre.

Processo n2: 5011686-09.2021.8.13.0525

Classe: A¢do de Desapropriagao

Secretaria: 12 Vara Civel

Requerente: Municipio de Pouso Alegre

Requerida: Campanha Nacional de Escolas da Comunidade — CNEC

VANDERLE! DE OLIVEIRA, brasileiro,
perito nomeado por este R. Juiz, devidamente inscrito no
CREC! sob o n° 18838, e CNAI n° 08200 vem, mui
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia
apresentar o laudo pericial em 40 (Quarenta) Laudas
digitadas e 20 (vinte) anexos fotograficos e requerer a
liberacdo do valor depositado, a titulo de honorarios
pericias, colocando-me & disposi¢&o para quaisquer outros
esclarecimento que se fizerem necessarios.

Santa Rita do Sapucai, 06 de junho de 2022.

Vanderlei de Oliveira

Consultor Imobilidrio
Perito Imobihiario
CRECI 18838
CNAT 082000



PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Justica de Primeira Instancia

Comarca de POUSO ALEGRE / 1* Vara Civel da Comarca de Pouso Alegre

PROCESSO N 5011686-09.2021.8.13.0525

CLASSE: [CIVEL] DESAPROPRIACAO (90)

ASSUNTO: [Desapropriacio por Utilidade Piblica / DL 3.365/1941]
AUTOR: Municipio de Pouso Alegre

REU/RE: CAMPANHA NACIONAL DE ESCOLAS DA COMUNIDADE e outros

DESPACHO

Vistos etc.

Uma vez declarada a necessidade da desapropriac@c por utilidade plblica, e alegada a urgéncia com a oferta do

preco com base na avaliagio extrajudicial, ou no valor cadastral do imdvel para fins de langamento fiscal, nos termos

do art. 15, § 1°, alinea “¢” ¢ *d", do Decreto-Lei n.° 3.365/41, defiro a imissdo provisdria da parte exproptiante na

posse do bem expropriado.

Expeca-se mandado para a imissdo da parte expropriante na posse do imovel desapropriado, uma vez que ja foi

realizado o depésito do valor ofertado.

Proceder-se & citacdo do(s) proprietario(s) do imovel, para no prazo legal de 15 (quinze) dias, manifestar se esta de

acordo com a oferta do prego, ou contestar a agdo, observando na citag8o o disposto no art. 334 do CPC.

S S



Para proceder a avaliagfo do bem expropriado designo perito o Doutor VANDERLE! DE OLIVEIRA, por meio do

Sistema Auxiliares da Justica, o qual possui o prazo de 10 {dez) dias para aceite.

As partes poderdo indicar assistente técnico e formular quesitos no prazo de 15 {quinze) dias.

O taudo pericial devera, observar o disposto nos arts. 484 a 480 do Cédigo de Processo Civil e arts. 14 e 23 do

Decreto Lei n® 3.365/41.

Intimeam-se.

POUSO ALEGRE, data da assinatura eletrénica.

JOSE HELIO DA SILVA

Juiz(iza) de Direito

Avenida Doutor Carlos Blanco, 245, Residencial Santa Rita, POUSO ALEGRE - MG - CEP: 37558-720
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Poder Judicidrio do Estado de Minas Gerais
Tribunal de Justica

N° 1.0000.21.272204-5/001

LT

202 669
PROCESSON® : 1.0000.21.272204-5/001
ESPECIE :  Agravo de Instrumento
COMARCA . Pouso Alegre — 1.2 Vara Civel
AGRAVANTE : Campanha Nacional de Escolas da

Comunidade - CNEC

AGRAVADO :  Municipio de Pouso Alegre
RELATOR :  Des. Margio ldalmo Santos Miranda

DECISAO SOBRE PEDIDOS DE ATRIBUICAO DE EFEITO
SUSPENSIVO A0 RECURSO E DE ANTECIPACAO DOS
EFEITOS DATUTELA RECURSAL

Vistos slc.

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto por
Campanha Nacional de Escolas da Comunidade — CNEC contra
deciséo (evento n.° 66 destes autos de Processo Judicial Eletrénico)
proferida pelo douto Juizo da 1.2 Vara Civel da Comarca de Pouso
Alegre que, em autos de “Acdo de Desapropriagdo” ajuizada pelo
Municipio de Pouso Alegre, deferiu a imiss8o proviséria do
Expropriante na posse do imével expropriado, de propriedade da
Agravante, mediante depdsito judicial do valor da indenizagao, apurado

em avaliacado extrajudicial feita por Imobiliaria dita credenciada.

FiL1/10
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Poder Judiciario do Estado de Minas Gerais
Tribunal de Justica

N° 1.0000.21.272204-5/001

Busca a Agravante, com seu inconformismo, ver reformada
a decisdo recorrida, de modo a ser sobrestada a ordem, nela exarada,
de imiss&o proviséria de posse, até ser realizada pericia judicial préevia,
destinada a se apurar o correto valor do bem expropriado, para fins de
antecedente e justa indenizagdo, o que tambem requer seja-the
concedido, de imediato, sob forma de atribuicdo de efeitc suspensivo

ao recurso e de antecipagéo dos efeitos da tutela recursal.

Passarei, em seguida, ac exame das tutelas provisorias de

urgéncia requeridas na via recursal.

Conforme previsto no artigo 995, paragrafo unico, em
combinacgio com o artigo 1.019, inciso |, ambos do Cddigo de
Processo Civil, pode o relator suspender o cumprimento da deciséo
agravada até o pronunciamento definitivo da turma ou camara, se
puder resultar, da imediata producéo de seus efeitos, risco de dano
grave, de dificil ou impossivel reparagdo, e ficar demonstrada a

probabilidade de provimento do recurso.

De acordo com o disposto no artige 1.019, inciso |, do
mesmo Diploma legal, o relator, distribuido o agravo de instrumento no
Tribunal, poderd deferir, em antecipacdo de tutela, total ou

parcialmente, a pretensao recursal.

Para que seja possivel a concessao de tutela provisoria de
urgéncia, nos termos do artigo 300 do mencionado Digesto Processual,
devem se fazer presentes, de forma cumulativa, os requisitos da
probabilidade do direito invocado pela parte requerente, e da existéncia
de perigo de dano caso a tutela jurisdicional demandada somente seja

concedida em deciséo final.

Sobre o tema, lecionam Fredie Didier Jr, Paula Sarno Braga

e Rafael Alexandria de Oliveira:

FL 2/10
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“A tutela proviséria de urgéncia pode ser cautelar ou

satisfativa (antecipada).

Em ambos os casos, a sua concessdo pressupdle,
genericamente, a demonstracdo da probabilidade do
direito (tradicionalmente conhecida como “fumus boni
juris”) e, junto a isso, a demonstracdo do perigo de dano ou
de ilicito, ou ainda do comprometimento da utilidade do
resultado final que a demora do processo representa
{tradicionalmente conhecido como “periculum in mora”)
(art.300, CPC).” [Curso de Direito Processual Civilv. 2,
11.2 ed. Salvador: Editora JusPodivm, 2016, p. 607]

No caso em tela, entendo merecer deferimento as medidas

liminares pretendidas pela Agravante.

Em primeiro lugar, por me afigurar evidente o periculum in
mora, traduzido no risco de danoc grave, de dificil reparacéo, para ela,

decorrente da imediata producdo dos efeitos da decisdo agravada.

E assim porque a efetivacdo imediata da ordem de imisséo
proviséria de posse exarada pelo douto Juizo de 1.° grau, mediante
depésito judicial de valor atribuido ac bem expropriado pelo proprio
Expropriante, ora Agravado, baseado em mera avaliac8o extrajudicial
realizada por empresa imobilidria, sem o crivo do contraditério, podera
significar pagamento ndo correspondente ao da prévia e justa
indenizacédo, o que lhe obrigaria privar-se, por longo tempo, da
diferenca necessaria a recompaosicao de seu patrimbnio, que ficaria a
depender da tramitacdo do processo judicial e do cumprimento de

precatério, sabidamente demorados.

FL 3710
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Poder Judicirio do Estado de Minas Gerais
Tribunal de Justica

Em segundo lugar, por me parecer demonstrado, em
principio, o fumus boni juris, traduzido na probabilidade de provimento

do recurso.

O douto Juizo de 1.° grau, como acima ja relatado, deferiu a
imiss&o do Expropriante, ora Agravado, na posse do bem expropriado,
de propriedade da Agravante, e o fez com fundamento no artigo 15,
§1.°, alineas “c” e “d", do Decreto-Lei n.° 3.365/1941, mediante
depésito judicial de valor da indenizagao apurado em mera avaliagéo
extrajudicial feita por empresa Imobiliaria dita credenciada, mas semo

crivo do confraditério.

A imiss&o provisoria da posse, requerida pelo Agravado e
deferida pelo douto Juizo de origem, funda-se no Decreto-Lei n.°
3.365/1941, que regulamenta a desapropriacao por utilidade publica, e
pode ser concedida, de forma liminar, apés o deposito, pelo

Expropriante, do valor da indenizag&do devida.

Na vigéncia da ordem constitucional pretérita, o depdsito
prévio, para fins de imiss&o provisoria na posse de bem expropriado,
fazia-se, via de regra, em valor calculado pelo proprio expropriante,
com base nos critérios estabelecidos no art. 15, § 1°, alineas “a” a“d”,
do Dec.-Lei n.° 3.365/41, o que normalmente ndo correspondia ao justo
valor do bem, em grave lesdo aos direitos dos expropriados, que
tinham de aguardar longa e quase infindavel demanda judicial para

obterem a recomposigdo de seu patrimonio.

Uma vez promulgada, porém, a atual Carta Magna, a prévia
e justa indenizagéo, em dinheiro, passou a constituir requisito essencial
& imiss&o provisoéria de posse, pelo expropriante, do bem expropriado,
pelo que deixou de ser recepcionada, pela ordem constitucional
vigente, toda a legislagdo infraconstitucional anterior que dispunha de
forma diversa (C.R., art. 5.°, inciso XXIV).

Fi 4/10
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Esse justo valor é aquele que recomponha integralmente, de
forma prévia e em dinheiro, o patrimbnio expropriado, de modo a néao
sofrer ele reducdo, habilitando o demandado a adquirir outro bem
perfeitamente equivalente aquele de que dispunha, considerando-se,
na forma do artigo 26 do Decreto-Lei n° 3.365/41 o valor na data da

avaliacado.

Por isso mesmo, por construcdo pretoriana, passou-se a
adotar, em processos de desapropriacdo em que ha pedido de imissao
proviséria na posse do bem expropriado, o procedimento de previa
avaliacdo, destinada a determinacdo do valor a ser depositado pelo

expropriante.

Sobre o tema, assim ja decidiu o Superior Tribunal de

Justica:

“ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO. IMISSAD
PROVISORIA NA POSSE. DEPOSITO JUDICIAL. PARAMETROS.
CASO CONCRETO. SUMULA 7 DO STJ. 1. O Superior Tribunal
de justica, 3 luz do disposto nos arts. 14 e 15, caput, do
Decreto-Lein. 3.365/1941, firmou a compreensdo de que a
imissdo antecipada da posse pode ser concedida antes
mesmo da citacdo do réu, na hipdtese de urgéncia na
utilizacdo do bem, mas mediante prévio dep6sito do valor
apurado em avaliacio judicial, nos termos do art. 685 do
CPC/1973, correspondente ao 874 do CP(/2015. 2. A
Primeira Secdo desta Corte, no julgamento do Recurso
Especial 1.185.583/5P, submetido ao rito do art. 543-Cdo
CPC/1973, decidiu que, na hipdtese de o ente publico ter
atualizado os cadastros fiscais para a cobranca do imposto
territorial no ano imediatamente anterior a imissdo

proviséria, o valor ali constante poderd ser utilizado,

FL 510
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independentemente de avaliagdo. 3. Hipdtese em que a

quantia fixada para a emissdo na posse provistria encontra
amparo ndo somente no conhecimento e na experiéncia do
julgador mas também nos laudos e provas constantes nos
autos, que apontam o real valor do imdvel, cuja revisao
mostra-se invidvel no mbito do recurso especial, ante o
4bice estampado na Simula 7 do STI. 4. Agravo regimental
desprovido.” (AgRg no REsp 1498038/MS, Rel
Ministro GURGEL DE FARIA, PRIMEIRA TURMA,
julgado em 28/09/2017, DJe 13/12/2017).

No mesmo sentido, assim tem se pronunciado este Tribunal:

“EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - INEPCIA RECURSAL
- ACAO DE CONSTITUICAO DE SERVIDAO ADMINISTRATIVA -
IMISSAO PROVISORIA NA POSSE - AVALIACAO JUDICIAL
PREVIA - DIVERGENCIA QUANTO A0 VALOR DA
INDENIZACAO - NECESSIDADE DE ESCLARECIMENTOS DO
PERITO. 1. N3o ha que se falar em inépcia recursal quando
as razdes do recurso guardam relagdo com a decisdo
agravada. 2. O Superior Tribunal de lJustica, "a luz do
disposto nos arts. 14 e 15, caput, do Decreto-lei n.
3.365/1941, firmou a compreensdo de que a imissdo
antecipada da posse pode ser concedida antes mesmo da
citacdo do réu, na hipotese de urgéncia na utilizagdo do
bem, mas mediante prévio depdsito do valor apurado em
avaliacdo judicial" (AgRg no REsp 1498038/MS, Rel.
Ministro GURGEL DE FARIA, PRIMEIRA TURMA, julgado em
28/09/2017, Dle 13/12/2017). 3. Havendo discrepancia
elevada de valores entre laudo pericial e parecer de

assistente técnico, é recomendavel a complementagdo do

FL 6/10
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Poder Judiciario do Estado de Minas Gerais
Tribunal de Justica

N°¢1.0000.21.272204-5/001
laudo pericial, a fim de que seja apurado o valor

indenizatério devido.” (Agravo de Instrumento n.°
1.0073.18.001650-0/002, Relator Des. José Flavio de
Almeida, 12.2 CAMARA CIVEL, julgamento em
19/06/2019, com publicagdo da sUimula no DJe de
24/06/2019)

“EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - SERVIDAO
ADMINISTRATIVA - IMISSAO NA POSSE - INDENIZACAO
JUSTA E PREVIA - REALIZACAO DE PERICIA JUDICIAL -
NECESSIDADE - DECISAO MANTIDA - RECURSC NAO
PROVIDO. - Nos termo do Decreto-Lel n? 3.365/41, a
serviddo administrativa ¢ instituida para atender interesse
publico, a justificar a restricdo na propriedade, impondo-se
a indenizac8o justa que recompde integralmente o
patriménio do expropriado, devendo ser determinada a
realizagdo de pericia judicial prévia a imissdo na posse, a
fim de que seja apurado o valor indenizatdrio devido. -
Decisdo mantida. - Recurso ndc provido.” (Agravo de
Instrumento n.° 1.0303.17.000860-8/001, Relatora
Desembargadora Mariangela Meyer, 10.2 CAMARA
CIVEL, julgamento em 13/03/2018, com publicacao da
Sumula no DJe de 23/03/2018)

“EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE
CONSTITUICAO DE SERVIDAO ADMINISTRATIVA COM
PEDIDO LIMINAR - CONCESSIONARIA DO SERVICO PUBLICO
DE ENERGIA ELETRICA - DEFERIMENTO DA IMISSAO
PROVISORIA NA POSSE - DEPOSITO PREVIO REALIZADO
COM BASE EM LAUDO DE AVALIACAO UNILATERAL -
IMPOSSIBILIDADE. No dmbito das acdes de constituicio de

FL 7/10
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N° 1.0000.21.272204-5/001
serviddo administrativa, o juiz pode conceder a imissdo

proviséria na posse dos bens, inclusive antes da citacdo do
réu, pressupondo a declaragdo de utilidade publica da area
serviente pela Administracdo, a alegagéo de urgéncia, o
requerimento da medida no prazo de 120 {cento e vinte)
dias da alegacdo de urgéncia, e a realizagdo do depdsito
prévio da quantia fixada segundo critério previsto em lel. A
imissdo provisdria na posse deferida com fulcro em laudo
unilateral afigura-se ilegitima, diante da possibilidade do
valor ofertado pela concessiondria reputar-se infimo em
relacdo aos danos impostos ao proprietario pela serviddo.
Necessidade, no caso, de avaliagdo judicial prévia e
proviséria do imével para concessdo da medida, afimde se
compatibilizar o comando do Decreto Lei n? 3.365/41 aos
preceitos constitucionais do direito de propriedade e da
justa e prévia indeniza¢do.” (Agravo de Instrumento n.°
1.0512.14.002259-5/001, Relator Des. José Arthur
Filho, 9.2 CAMARA CIVEL, julgamento em 16/12/2015,
com publicacao da Stmula no DJe de 05/02/2016)

Por tais motivos, entendo por bem deferir, como de fato
defiro as tutelas provisérias de urgéncia demandadas na via

recursal, e o fago para:

a) atribuir efeito suspensivo ao recurso, determinando
fique obstada — até a apuragao do valor da indenizacgdo, em pericia
judicial prévia e proviséria, e complemento do deposito de
eventual diferenca pelo Agravado - a eficacia da respeitavel
decisdo recorrida, de imissdo do Agravado na posse do bem

expropriado;
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b} antecipar os efeitos da tutela recursal, ordenando ao

douto Juizo de origem que, para fins de apuracgdo do justo e
correto valor do bem expropriado, providencie a realizagdo de
pericia judicial prévia e proviséria - mediante nomeagado, para
tanto, de profissional habilitado e qualificado — ordenando ao
Agravado, na seqiéncia, efetuar o depdsito da diferenca
eventualmente encontrada, para, somente depois disso, ser-lhe

novamente deferida imissdo provisodria de posse.

Expeca-se, de imediato, comunicado ac douto Juizo de

primeiro grau para gue:

a) fome ciéncia do teor da presente decisdo e providencie o

seu prontc cumprimento;

b) no prazo de dez (10) dias, preste as informacdes no seu
entender necessarias, inclusive quanto a eventual
retratac@o e ao atendimento, pela parte Agravante, do
disposto no artigo 1.018, §2.°, do Cddigo de Processo
Civil.

Intime-se a parte Agravada para, querendo, apresentar
resposta ao recurso, no prazo de 15 (quinze) dias, conforme previsto

no artigo 1.019, inciso I, do mesmo Diploma legal.

Cumprido, integralmente, o acima determinado, voltem-me

conclusos os autos, para as deliberagdes pertinentes.
Intime-se.
Belo Horizonte, 15 de dezembro de 2021.

Marcio ldalmo Santos Miranda
Desembargador Relator
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ESTADO DE MINAS GERAIS
PREFEITURA DE POUSO ALEGRE

CHEFIA DE GABINETE
DECRETO N° 5.370, DE 03 DE NOVEMBRO DE 2021

Declara de utilidade publica para fins de
desapropriagdo, por via amigavel ou judicial, o
imovel e area construida que especifica, com a
finalidade da ampliacdo da rede municipal de
ensino.

O Prefeito Municipal de Pouso Alegre - MG, Estado de Minas
Gerais, no uso de suas atribuigées, nos termos do art. 69,
incisos VII e XVIII, da Lei Orgéinica do Municipio, € na
conformidade do disposto no art. 5°, incisos “¢”, “h” e “m” do
Decreto-lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941,

CONSIDERANDO que a educagéo ¢ direito de todos e dever
do Estado nos termos do art. 205 da Constitui¢do da Republica;
art. 195 da Constituicdo de Minas Gerais ¢ art. 154 da Lei
Orgénica do Municipio de Pouso Alegre;

CONSIDERANDO a prerrogativa do Municipio para proceder
a desapropriagio por utilidade publica na forma do Decreto-Lei
3.365, de 21 de junho de 1941 ¢

CONSIDERANDO o resultado dos estudos extraidos do
relatorio pedagdgico municipal, da analise e urgéncia de
estrutura fisica para promover o exercicio da aprendizagem e
assegurar o direito a educagdo, as determinagdes legais para
garantir o atendimento ao direito do aluno, as medidas de
reorganizacdo escolar orientada pelo Conselho Nacional de
Educacfo e os objetivos da Secretaria Municipal de Educagdo ¢
Cultura,

DECRETA:

Art. 1°. E declarado de utilidade publica para fins de
desapropriagdo, por via amigivel ou judicial, o imével
registrado no Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca de
Pouso Alegre - MG, sob a Matricula n® 57.722 ¢ sua respectiva
construcdo, assim caracterizados:

“Uma éarea de terreno, nos fundos do Cemitério Municipal,
nesta cidade, da qual desmembra um lote com a area de
3.213,25 metros quadrados, cujo terreno tem a medida de 85,00
metros de frente para uma Praga no centro da Avenida do
Estado de Minas Gerais; 86,00 metros nos fundos em divisas
com a Rua n° 07; 42,50 metros de um lado para uma Praca
também sem nome que da frente para a Avenida do Estado de
Minas Gerais; 36,00 metros de outro lado para uma Praca
também sem nome que da frente para a Avenida n° 02, sendo
que este local se acha denominado com o titulo de Nova Pouso
Alegre; nele a construgdo de um prédio escolar no tamanho de
4.106,70 metros quadrados”.

Art. 2°. A desapropriagio prevista neste Decreto ¢ declarada de
natureza urgente, para os fins e efeitos do artigo 15 do Decreto-
Lei Federal n° 3.365, de 21 de junho de 1941.

Art. 3°. As despesas com a execugio deste decteto correrdo por
conta de dotagBes orgamentdrias proprias, suplementadas se
necessario.

Art. 4°. Este decreto entra em vigor na data de sua publicagdo,
revogadas as disposi¢des em contrario.

Pouso Alegre, 03 de novembro de 2021.
RAFAEL TADEU SIMOES



Prefeito Municipal

LEILA DE FATIMA FONSECA DA COSTA
Secretaria Municipal de Educagéo e Cultura
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ESTADO DE MINAS GERAIS
PREFEITURA DE POUSO ALEGRE

CHEFIA DE GABINETE
DECRETO N* 5.376, DE 17 DE NOVEMBRO DE 2021

Altera o Decreto Municipal n. 5.370, de 03 de
novembro de 2021.

O Prefeito Municipal de Pouso Alegre - MG, Estado de Minas Gerais,
no uso de suas atribuigdes, nos termos do art. 69, incisos VII ¢ XVIII,
da Lei Orgénica do Municipio, e na conformidade do disposto no art.
5%, incisos “e”, “h” ¢ “m” do Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de
1941,

DECRETA:

Art. 1°. O art. 1° do Decreto Municipal n. 5.370, de 03 de novembro
de 2021, é acrescido do paragrafo tnico, com a seguinte redagdo:

Paragrafo tinico. A desapropriago a que se refere este Decreto tem a
finalidade de ampliagfio da rede municipal de ensino para a prestagdo
de servigos pliblicos de educagéo, em conformidade com o art. 5°, “g”,
“h” e “m” do Decreto-Lei n. 3.365, de 21 de junho de 1941, e dos arts.
154 ¢ seguintes da Lei Organica deste Municipio.

Art. 2°. Este decreio entra em vigor na data de sua publicagdo,
revogadas as disposi¢Ges em contrério.

Pouso Alegre, 17 de novembro de 2021.

RAFAEL TADEU SIMOES
Prefeito Municipal
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