PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL DE 12 INSTANCIA
SECAO JUDICIARIA DO ESTADO DE MINAS GERAIS
72 VARA/CEJUC

Processo n. 32813-05.2016.4.01.3800

ATA DE AUDIENCIA - SENTENCA

Ao dia oito do més de abril do ano de 2021, nesta cidade de Belo
Horizonte, as 16:00 horas, no Centro Judiciario de Concilia¢do, o Dr. André Prado de
Vasconcelos, MM. Juiz Federal da 7° Vara, declarou aberto o mutirdo de audiéncias
de conciliacdo do Anel Rodoviario de Belo Horizonte.

Observadas as formalidades legais e apregoadas as partes,

compareceram:

- MPF: Dr. Helder Magno da Silva

- DPU: Dr. Jodo Marcio Simdes

- Municipio de Belo Horizonte/URBEL: Dani¢lle Andrade Cruz =
- DNIT: Dr. Lazio Adriano Horta de Oliveira :

- Conjuge alienante: Josias Fahi Sousa Santos, casado,

- Alienante: Ariadila Pereira Faustino Sousa, Casada._

- Beneficiaria: Cristiane Alves Ribeiro, unido inibrmal._

Pelo Dnit, foi consignado: /| < ' IS ?V: ’
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O MPF e a DPU ajuizaram a ACP 57367-09.2013.4.01.3800 contra o
Dnit e outras entidades, com o objetivo de promover o reassentamento das Jamilias
socialmente vulnerdveis que se encontram na faixa de dominio do Anel Rodovidrio de

Belo Horizonte/MG e BR-38 1-vetor norte.

O Dnit formalizou acordo na mencionada ACP. por entender que (a) a
desocupagao da faixa de dominio. além de obrigacdo legal, é questdo de seguranca
atinente a preservagdo de vidas humanas; (b) por ter a convicgdo de que, fora da via
conciliatoria, seria impossivel, em termos prdticos, a retirada compulsoria dos
ocupantes; (c) e porque ha condicionante, no licenciamento ambiental das obras de
duplicagdo da BR-381 (que compde o Anel) que exige o reassentamento de familias

hipossuficientes obrigadas a se deslocarem.

O primeiro acordo parcial (Acordo n. 01/2017), que contou com a
aquiescencia da Diretoria-Geral do Dnit, pressupde a retirada da faixa de dominio e
o reassentamento de 271 familias da Vila da Luz, Vila da Paz e Vila Pica Pau. com
preferéncia ao reassentamento de familias que se encontram beneficiadas por

aluguel social.

O reassentamento, em moradias definitivas, das familias beneficiadas
pelo aluguel social significara a redug¢do dos custos do Programa, o que é de

inequivoca relevancia.

O Manual de Critérios e Regras, criado por for¢a do Acordo 01/2017,
definiu que os valores de aquisi¢ao de iméveis para reassentamento teriam como teto
avaliagdes previas realizadas pelo proprio Dnit, vedando-se também ultrapassar %

avaliagoes da equipe de oficiais da Justica Federal de Belo Horizonte/MG.

ante acentuar que a aquisi¢do de imoveis para reassentamento /v

sobstrugdo da faixa de dominio e o cumprimento da condicionante
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ambiental acima referida, de modo que a medida pode ser identificada como insita as

atividades precipuas da autarquia.

Também cabe registrar que, no Acordo n. 01/2017, reconheceu-se as

familias beneficiarias prioridade na escolha das moradias a serem adquiridas. Esse

reconhecimento de direito, ao menos nessa primeira fase do Programa de
Conciliagdo, exigiu a prévia concordancia das proprias familias relativamente aos
imoveis em aquisi¢do, considerando-se as necessidades de instalagdo e localizagdo,

situacdo que orientou a captagcdo das moradias.

No caso concreto, justifica-se a celebragdo do acordo entre o DNIT e os

vendedores, conforme condig¢oes abaixo especificadas, para aquisi¢do _

I o vlor de

R$ 158.000,00 (cento e cinquenta e oito mil reais). Referido valor resulta da
avaliagdo efetuada pelo Oficial de Justica do Juizo, considerando os pregos
praticados no mercado imobilidrio da regido, e estd em consondncia com os critérios
e regras do Programa Concilia BR-381, segundo a tipologia do imovel.
Condigoes:
a)  As certidoes apresentadas pelos vendedores indicam que o imovel é
isento do pagamento do ITBI, conforme Lei Municipal n. 10.626/2013, por se
localizar em ZEIS-2, consoante declaragdo de isen¢do emitida pelo Municipio
de Belo Horizonte. O imével ndo se encontra inscrito no cadastro tributario
imobiliario do IPTU, consoante certiddo negativa de inscri¢do cadastral
emitida pela PBH.
b)  Os vendedores declaram ndo haver qualquer débito relativo as tarifas de

energia, dgua e esgoto, e apresentam as declaragdes de adimpléncia emitid

pela CEMIG e COPASA até margo/2021. /§7

c) Os vendedores assumem o compromisso de efetuar todos os reparos

S T . .7 / ot ' g ~
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i ..f

Sowo gy JOTY

Z



técnicas constantes do laudo, a saber: 1. Reconstrucdo da escada de acesso ao
imovel; 2. Instalagdo de guarda-corpo na escada interna de acesso ao segundo
pavimento, nas escadas externas de acesso ao segundo e terceiro pavimentos e
no rerrago do terceiro pavimento, 3. Aumentar a altura do guarda-corpo de
alvenaria existente na varanda do segundo pavimento,

d) Os vendedores realizardo todos os reparos no prazo de 20 dias, apés o
que entregardo a posse do imovel a beneficiaria, concordando com as regras
de aquisicdo do imovel pelo Programa de Reassentamento da BR-381.

e) A beneficiaria declara que vistoriou o imovel e que esta satisfeita com
suas caracteristicas, condi¢oes de habitabilidade e estado de conservagdo,
mas aguarda os reparos a serem feitos pelos vendedores, estando, ainda, ciente
da impossibilidade de venda do imovel pelo prazo de 05 anos, a contar desta
data.

b, A URBEL, como representante do Municipio de Belo Horizonte, confere
anuéncia a presente alienagdo, em fung¢do da exigéncia de anuéncia prévia

constante da matricula do imovel.

Desde ja, o Dnit requer que a liberagdo do pagamento ao vendedor so
ocorra apos a regulariza¢do de toda a documenta¢do relativa ao imovel, de sorte a
ndo subsistirem onus reais, constrigoes judiciais ou qualquer tipo de financiamento

pendente de solug¢do, os quais impecam a transferéncia de dominio.

Por fim, quanto a documentagdo necessaria ao registro da transmissdo

imobiliaria, o Dnit requer a intimagdo do vendedor para apresentar a documenta¢éio

I - apresentagio de comprovante de pagamento do imposto de

abaixo, nos termos da Lei 6015/73 ¢ Provimento 260/2013 do TJMG:

transmissdo, havendo incidéncia, salvo quando a lei autorizar o

-

recolhimewto apos a lavratura, fazendo-se, nesse caso, expressa mengdo

0 respectivo dispositivo legal; | )
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-

Il - apresentacdo de certiddo fiscal expedida pelo municipio ou pela
Unido ou comprovante de quitagdo dos tributos que incidam sobre o
imovel,;
11l - apresenta¢do da certiddo atualizada de inteiro teor da matricula ou
do registro imobiliario antecedente em nome do(s) transmitente(s). salvo
nesta ultima hipotese nos casos de transmissdao sucessiva realizada na
mesma data pelo mesmo tabelido;
IV - apresentagéo de certiddo de onus reais, assim como certiddo de
acoes reais ou de ac¢des pessoais reipersecutorias relativamente ao
imovel, expedidas pelo Oficio de Registro de Imoveis competente, cujo
prazo de eficdcia, para esse fim, sera de 30 (trinta) dias;
V — Na escritura publica de transferéncia de direitos relativos a
unidades auténomas de condominio edilicio, a prova de quitagdo das
obrigagdes do transmitente para com o condominio serd feita mediante
apresentagio de prova documental ou declaragdo do proprio

transmitente, na forma e sob as penas da lei.

Além dos documentos acima, quando o alienante for pessoa juridica,

serd ainda exigivel:

I — a apresentagdo de certiddo negativa de débito expedida
conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB e
pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional - PGFN, referente a
todos os tributos federais e a Divida Ativa da Unido - DAU por QIGS%

administrados.

b Pelo MPF, foi consignado:

Alienante e adquirente (DNIT) entabularam acordo que permite a

b



participagdo efetiva do beneficiario no processo, pelo que o MPF manifesta

aquiescéncia com a transagdo realizada, pugnando pela sua homologagdo.

Pela DPU, foi consignado:

Considerando que o acordo em pauta da efetividade ao direito
social de moradia dos cidaddos assistidos por este Orgdo e em situagdo de extrema
vulnerabilidade social, realizando, de tal sorte, o principio da dignidade da pessoa
humana, é de se manifestar de acordo com a proposta de transacdo em pauta,
ressalvando-se, contudo, seja plenamente protegido o direito de propriedade dos
alienantes.

As partes transacionaram acerca do valor de compra e venda pelo
imovel escolhido, impondo-se a extingdo do feito.

Estando o imovel situado em AEIS — Area de Especial Interesse
Social ou ZEIS — Zona de Especial Interesse Social, incabivel o recolhimento de [TBI
em razdo da sua isengdo.

Quanto ao suposto lucro auferido pelo vendedor que impediria a
venda do imovel nos termos da clausula Quinta, paragrafo 2° alinea “a”, do acordo
homologado, afasto o dbice apresentado para aquisi¢do em razdo do fato DNIT, tendo
em vista que houve desconto na negociagdo, fato presenciado por todos os que se
encontravam na audiéncia, e, mesmo que ndo houvesse ocorrido, o0 prego estd acorde
com a avaliagdo realizada por oficial de justi¢a do juizo, ndo tendo sido apresentada
qualquer razao a justificar a ndo realizacdo do ato juridico, até porque o alienante ndo
encontra Obice a alienagdo nem mesmo no programa originario de aquisi¢do do
imovel em questdo, tanto que poderd proceder a venda a qualquer outra pessoa
quando assim entender. Demais disso e sem considerar as flutuacdes de preco
proprias do mercado imobiliario, ndo se pode esquecer que a Administragdo ndo ¢
licito locupletar-se em prejuizo do cidaddo. Por fim, a ndo finalizagdo do processo de
remo¢do com reassentamento definitivo da familia beneficiaria, com certeza
implicara em custos muito maiores, dado o carater multidisciplinar dos esforcos a/g
serem realizados para chegar até o momento da realizacdo final do acordo.

¥
nto a tr"-lmmiqséo do bem, esta se dara através de mandado
translativo de pr oprie de, sem o pagamento dos emolumentos, por for¢a das razoes
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apresentadas em parecer técnico elaborado pelo Colégio Registral Imobiliario de
Minas Gerais que instruiu e serviu de base para o reconhecimento da familia aqui
contemplada, por esse Juizo, em senten¢a prolatada as fls. 11.976/11.1980 dos autos
da ACP n° 57367-09.2013.4.01.3800, como beneficiaria de regularizagdo fundiaria de

interesse social. A respeito cita-se:

“Embora as mencionadas "fases objetivas" da regularizacdo
ndo se facam presentes no caso em comento, porque nao haverd
manuten¢do das ocupagdes, entendemos que tal fato ndo desnatura
o contexto como verdadeiro processo de regularizagdo fundiaria,
ja que ha o direito reconhecido dessas familias de serem tituladas,
e sua a posse (ou deteng¢do) sera convertida em um direito real
sujeito a registro, possivelmente a propriedade.

Em verdade, conforme previsdo do artigo 1° da MP 2.220
(com extensdo de prazo a 22/12/2016, com a edi¢do da MP 759),
as familias ocupantes tém direito subjetivo de serem tituladas com
a concessdo de uso especial para fins de moradia - CUEM, em
regra exercido sobre o préoprio imovel objeto de posse.

Embora seja obrigatério, portanto, ao Poder Publico, o
reconhecimento e a titulagdo desse direito, como se trata de
ocupagdo area destinada a projeto de urbanizagéo, ja que a faixa de
dominio serve também a expansdo vidria futura, ¢ facultado
(obrigatdrio, no entender de alguns doutrinadores, como Nelson
Saule Junior) ao Poder Publico assegurar o exercicio desse direito
em outro local, a teor dos incisos II, IV e V, do artigo 5°, da
mesma MP 2220/2001,

O reconhecimento judicial desse direito permite, inclusive,
que o valor individualmente destinado para a realocacdo das
familias seja superior ao mero valor de indenizacdo por acessdes
fisicas que elas realizaram no terreno do DNIT. /ﬁ

Tratando-se de direito patrimonial disponivel, nada obsta, a
nosso ver, que essas familias, em acordo firmado com o DNIT,
optem por transigir e receber, em lugar da tdo-somente concessdo
de uso especial para fins de moradia, a titulagdo Propriedad
plena, mesmo porque isso lhes traz melhoria social, contribuindo

para a maior concretude do principio-Constitucional da dignidade
da pessoa humana, direitea moradia e da funcdo social da

propriedade. No conte)o da ACP; em verdade; tanto mais se o



DNIT for judicialmente compelido a titular essas familias com a
propriedade, e ndo apenas com a CUEM.

Como a CUEM ndo ¢, em regra, aceita em garantia em
operacdes financeiras, a titulacdo com direito de propriedade
permite a plenitude das potencialidades do imovel residencial, que
passa a poder ser utilizado em sua duplice fungdo: social (moradia)
e econdmica (alavancagem).

Como a realocacdo das ocupagdes para outros imoveis é
medida que se impde, e passa ao largo de qualquer contetido
volitivo das proprias familias afetadas e potencialmente
beneficiarias das isengdes cartorarias, uma interpretagdo
teleologica das normas de flexibilizagdo de acesso registral, que
tem como destinatarias finais essas familias, impde-se, para que
haja a extensdo da gratuidade de atos registrais também para o
registro de titulagdes a esses beneficiarios em outros imoveis, uma
vez que se inserem no contexto de regularizagdo fundidria urbana,
ou Reurb-S” (pag. 11.987 da ACP n° 57367-09.2013.4.01.3800).

Nos termos do acordo formulado, fica estabelecida “clausula de
inalienabilidade do presente imovel” que devera vigorar pelo prazo de 5 (cinco) anos,
a teor do que dispde o artigo 1848, dada a natureza publica dos recursos envolvidos
na aquisi¢do do bem transferido a familia beneficiaria.

11 — Dispositivo

Diante do exposto, homologo a transacio realizada e julgo
extinto o feito, nos termos do art. 487, 11, “b” do CPC.

Servira a presente sentenga como mandado translativo de
propriedade nos moldes do artigo 221, inciso IV ¢/c artigo 290-A, inciso I, da Lei n°
6.015/73 c/c artigo 11, inciso VI, da Lei n® 13.465/17 c/c artigo 763, inciso IV, do

Provimento n° 260/CGJ/2013. /%

Na hipotese de ndo se encontrar averbada a construc¢do
mencionada nesta sentenga, determina-se seja realizado o registro com mencio tdo-
somente ag' terreno, em respeito ao principio da cindibilidade registral, ficando a

regularizdcde-da construcdo franqueada aos beneficiarios em momento posterior.
)
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Caso seja detectada pelo oficial de registro a auséncia de
qualificagdo completa das pessoas mencionadas como titulares registrais ou
beneficiarios da titulagdo, determina-se seja realizado o registro tdo-somente com 0s
dados constantes do titulo, ficando para posterior momento a completa especializagdo
subjetiva da matricula.

A presente senteng¢a substitui a forma publica para a transmissao
da propriedade imobiliaria prevista no art. 108 do Codigo Civil.

Quanto ao registro do imodvel a ser adquirido pelo presente
acordo, cumpre salientar que, no que tange ao I'TBI, como o imovel se situa em AEIS
— Area de Especial Interesse Social ou ZEIS — Zona de Especial Interesse Social,
incabivel o recolhimento de ITBI em razao da sua isengéo.

Deverd, ainda/entretanto, o alienante trazer aos autos a seguinte

documentacao:
~ Documento Apresentada em
audiéncia?
Certiddo de quitacdo de tributos municipal/federal (IPTU |Sim, certiddo negativa de
ou I'TR) inscricdo cadastral

Certiddao de inteiro teor da matricula do imovel, em nome | sim
do alienante e atualizada.

Certidao de onus reais atualizada sim

[ Certiddo de quitagdo de taxas condominiais (somente para | Nao se aplica
| unidades em condominio) 1

Certiddo negativa de débitos dos alienantes, expedida pela | sim
Secretaria da Receita Federal do Brasil, em conjunto com a
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional

Guia de ITBI isento

Extrato do financiamento do imovel/guia para quitagdo | Nao se aplica
(somente para imoveis financiados) ‘ |

Proceda-se a transferéncia da propriedade e da posse do imovel, f .

devendo a mudanca da familia beneficiaria ocgirer no pra

dias. )L
MR

<imo de 30 (trintay

SN N e T



Dados do imovel

I
|

I | |
|

MATRICULA

|

CARTORIO 5° QOFICIO DE REGISTRO DE
'IMOVEIS DE BELO HORIZONTE

Expeca-se oficio ao Cartorio de Registro respectivo, para que
proceda ao registro da transferéncia do imovel, bem como que o grave com clausula
de inalienabilidade por 5 (cinco) anos.

Proceda-se a transferéncia da quantia de R$ 158.000,00 (cento e
cinquenta e oito mil reais) (referente ao pagamento do preco do imovel), a partir da
conta judicial n® 86402527-8 (vinculada a ACP n° 57367-09.2013.4.01.3800) para a
conta judicial aberta pela CEF, vinculada ao presente feito.

Conforme estabelecido pelo Conselho Executivo, as partes
acordam que, a titulo de auxilio-mudanga, sera pago o valor de R$ 750,00 (setecentos
e cinquenta reais), por meio de deposito ja feito nos autos da ACP pelo DNIT,
imediatamente antes da mudan¢a para a nova moradia, apds a apresentacdo da
documentagdo necessaria a tanto pelo(s) proprietario(s). O valor em tela sera liberado
ao beneficiario por meio de alvara judicial/deposito em conta.

Cristiane Alves Ribeiro
cer NG
Agéncia INEGEGNGIGNGGEGEGEG
Conta NN

O DNIT/URBEL estara presente por ocasido da mudanga para
recolher o termo de imissdo na posse e fiscalizar a regularidade do ato.

Com a entrega de documenta¢do necessaria ¢ com o termo de
imissdo de posse do beneficiario no imovel em tela, expeca-se oficio para
transferéncia bancaria, nos termos da Portaria COGER 8388486, em favor do(s)
proprietario(s), no importe de 70% do preco acordado, observando-se o prazo minimo
de 15 (quinze) dias para sua expedi¢do, a contar da mudang¢a do beneficiario para o
imovel, sendo 50% pago a Ariadila Pereira Faustino Sousa e 50% a Josias Fahi Sousa
Santos.

Ariadila Pereira Faustino Sousa — 50%

crr I

———

A

LS



Conta I 14
I —

Josias Fahi Sousa Santos — 50%
crr I
Agéncia [ I NEGTGNGNGNGNGN
Conta [ NI

Com apresentagdo do registro definitivo, expec¢a-se oficio para
transferéncia bancéria, em favor do(s) proprietario(s), no valor remanescente da conta
judicial, vinculada ao presente feito.

O alienante pagara uma multa de 30% do valor do acordo
homologado, em caso de descumprimento dele.

O Juiz determinou que o DNIT vistorie apos a realizagao das
obras, atestando a habitabilidade do imdvel, condi¢cdo para pagamento da primeira
parcela e mudanca da beneficiaria.

Sem condenacdo em honorarios sucumbenciais, considerando-se
a inexisténcia de lide.

Sem custas.

Registrar, publicar e intimar.

. .

Sin’a-se’mﬁla da presente como oficio/mandado.

"
Procurador DNIT: ......... %8«.}

Preposto DNIT: . /[‘/’7‘4/
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Cénjuge Alienante: Wﬁ%/SW%M ..........................
Beneficiaria: Mwﬂ% ....................................................

Conciliador (a):_.. /I
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