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Julgador:
Valkiria Kiechle
Data Despacho

22/09/2017 Vistos, Conforme decis&o que determinou a pericia, busca-se atribuir um valor atual ac imével que foi doado
pelo Municipio a demandada, considerando as noticias de que haveria uma proposta de compra da area, sem
prejuizo & necessidade de se acautelar a efetividade da demanda, na hipétese de procedéncia da agdo. O
laudo chegou a um valor histérico (na data da doagio) e a um valor atual, pelo método involutivo, de R$
10.100.000,00. Nesse método busca-se avaliar a terra nua, deduzidos os custos de urbanizagéo, aterramento,
drenagem, pavimentacéo, etc, que foram investidos pela ré e valorizaram o imével. As acessdes, pavilhes,
docas, etc, ndo estdo incluidas nesta avaliagdo. O Municipio concordou com o laudo, enquanto a demandada,
partindo do valor encontrado pelo perito (R$ 10.100.000,00) apontou faltante a aplicagio de uma taxa de
absorgao dos iméveis, que implica uma desvalorizacdo, em raz&o do necessario periodo de absor¢io para os
respectivos 18 lotes (que hipoteticamente poderiam ser comercializados dentro dessa area), sugerindo um
periodo de 36 meses, chegando ao valor de R$ 7.000.000,00. O perito, instado a se manifestar a respeito,
manifestou-se concordando com a imposi¢do da referida taxa: ¢...em analise a impugnac&o da parte,
entende-se perfeitamente vidvel e coerente as colocagdes do assistente, no sentido de aplicar uma taxa de
comercializag&o ou de absorgéo dos iméveis, por um periodo de 36 meses. Quanto & adogio da taxa de 1% ao
més, relativo & perda do capital investido (ou depreciacio do lucro), entende perfeitamente viavel e coerente
com as taxas de retorno dos investimentos, e/ou aplicadas em reajustamentos de contratos, por exemplo,
sendo possivel a sua utilizagdo na composigao do valor final do terreno., O perito aplicou a referida taxa de
absorg&o e encontrou o mesmo valor a que chegou o assistente técnico da demandada, ou seja, sete milhGes
de reais. Sendo assim, HOMOLOGO O LAUDO DE AVALIAGAO, atribuindo a terra nua doada pelo Municipio, o
valor atual de R$ 7.000.000,00. Tem-se, pois, que esse € o valor atual desse imovel, no que respeita a
pretenséo em causa. O desafio esta, agora, em viabilizar seguranca juridica para a venda da area,
estabelecendo-se cautelas suficientes para que o processo tenha alguma efetividade, se procedente, e
mitigando os riscos de prejuizo, em caso de improcedéncia, diante da oferta concreta de compra do imével,
sobre a qual todas as partes tem interesse. Na audiéncia de conciliagéo realizada com o possivel comprador,
acenou-se com a possibilidade de que a garantia do processo fosse transferida para outro imével, para que,
desonerando-se este que foi objeto da doagéo, a venda pudesse ser realizada. A ré ofereceu um imével no
nordeste, que o Municipio ndo aceitou, € ndo me parece possivel determinar que aceite, afinal, &€ indefensavel
que o Municipio aceite um imével em outro Estado, cuja existéncia ou avaliagdo dependeria de uma serie de
diligéncias prévias, sem falar na falta de liquidez. Nao ha tempo para isso, neste momento. Frente a esse
cenario, e diante da proposta concreta de compra do imével, importa salientar qual foi o interesse publico que
serviu de mote para o pedido de anulacéo desta ac&o: a defesa dos postos de trabalho que deveriam ser
gerados a partir da atividade industrial. O municipio alega que a requerida deixou de cumprir o encargo imposto
como condi¢éo para a doac&o, qual seja, destinar o imével recebido para fins industriais e proporcionar 1.000
empregos diretos. No momento do ajuizamento da agdo havia cerca de 300 empregados na empresa, e por
ocasiéo da avaliagéo, ndo havia nenhum. Ou seja, neste momento, o prejuizo, para o objetivo do processo, é de
100 %: a empresa ré encerrou as suas atividades. Ndo podemos perder de vista que o prejuizo para o
municipio n&o esta perspectiva da perda do patriménio, pois esse ja havia sido doado, e sim, nos postos de
trabalho, e na atividade econémica suprimida. Portanto, o pior cenario para o interesse publico é que essa area
permanega litigiosa, sem gerar qualquer atividade econdmica. Se esta decis&o puder, sem prejuizo 8 minima
garantia da efetividade do processo, viabilizar a venda para o comprador interessado, que é uma empresa da
regido que transferiria suas atividades para essa area, havera a satisfagio do interesse maior deste processo: a
criagéo de postos de trabalho, além da geragdo de tributos e beneficios, pela atividade econdmica/industrial,
que repercutiria positivamente para o Municipio. Ademais, como ja dito, ha que se ponderar o risco do
processo, em caso de improcedéncia da agdo, ou, procedéncia da reconvencio, sobretudec diante da
possibilidade concreta de venda da area. Sendo assim, ponderadas essas variaveis, tenho que o valor da
caugao pode ser reduzido, para estimular a concretizagdo do negécio, estabelecendo-se seguranca juridica
para o comprador, €, a0 mesmo tempo, propiciar que se satisfaga o interesse publico maior que é objeto desta
acéo, nos seguintes termos: Fica autorizada a venda em definitivo do imével, mediante o depésito de caucdo
de, pelo menos, R$ 5.000.000,00 (cinco milhGes de reais). O valor permanecera em depésito judicial, até
deciséo definitiva neste processo. Em caso de procedéncia da agéo, a pretensdo do Municipio, de anulacdo da
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doacéo, se resolvera em perdas e danos, realizando-se no valor dessa caugdo. Em caso de improcedéncia, o
valor sera liberado & donataria, ré desta ac¢do. A caucdo pode ser substituida, oportunamente, por carta de
fianga bancaria. Desde ja antecipo que, se nédo houver oposicao das partes, parece-me que o feito ja estaria
pronto para julgamento. Realizado o depésito, ou apresentada carta de fianga, a matricula do imével devera ser,
de pronto, liberada. Libere-se ao perito o valor remanescente de seus honorarios. Intimem-se as partes da
impugnag&o ao laudo, da resposta do perito a impugnacao, bem como da presente deciszo.
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11/10/2017 Vistos, Ambas as partes apresentaram embargos declaratérios da decisdo publicada na NE 650/2017. A
advogada da ré compareceu hoje em gabinete, justificando urgéncia no pedido de apreciag&o, pois o comprador
da area precisaria de definicdes. A Marisol apresentou embargos declaratérios, imputando omiss&o a deciséo,
por que: 1) ndo houve manifestagdo quanto aos documentos juntados com a avaliagdo do imovel ofertado para
substituicio da garantia, especialmente por que no houve oposicéo do Municipio, e por que o valor dos
iméveis ultrapassa o valor maximo discutido nesta lide. 2) a decisdo é omissa quanto ao parametro de avaliacao
do imoével na época da operagéo da doagdo, pretendendo a embargante seja esse o considerado o seu valor
atual; 3) é omissa em relacéo ao pedido de provas e necessidade de instrugdo probatéria. 4) que a decisdo seja
clara quanto a possibilidade de substituicio do depésito judicial por outra garantia equiparada, tal como, seguro
garantia ou fianga bancaria. O Municipio de Novo Hamburgo apresentou embargos declaratérios, também
requerendo esclarecimento: 1) quanto & possibilidade de a caugao ser de pronto representada por fianca
bancaria, ou similar; 2) o prazo pelo qual devera vigorar a carta fianca, postulando o seja por tempo
indeterminado, até a ultimagéo do feito, ou, caso procedente o pedido, até a integral satisfacio do eventual
crédito do Municipio, de modo a se evitar que a garantia seja esvaziada pelo decurso do tempo; 3) questiona o
valor imposto como caug&o, considerando que a lei Municipal 450/2000 previu que a pena para o
descumprimento do encargo da doagao seria a revogacdo e multa no dobro do valor da doacédo. RELATEL.
DECIDO. Passo a enfrentar, uma a uma, as alegagdes dos relatados embargos declaratérios, dando a cada
item o seu respectivo desfecho. Da Marisol: 1) ndo houve manifestagdo quanto aos documentos juntados com a
avaliagéo do imovel ofertado para substituicao da garantia 4, Afora a matricula, os demais documentos foram
produzidos unilateralmente pela parte ré. Além disso, a decisdo mencionou como elemento dificultador, que o
imovel localiza-se em outro Estado, embora n3o afaste a possibilidade de que o Municipio aceite essa garantia,
mas menciona que para tanto, seriam necessarias diligéncias para as quais ndo ha tempo, neste momento.
Parcialmente procedente. ¢ especialmente por que nio houve oposicdo do Municipio; - néo é verdade, o
Municipio n&o aceitou a proposta de troca da garantia, conforme peticdo de fl. 1560. Improcedentes os
embargos. ;e por que o valor dos iméveis ultrapassa o valor maximo discutido nesta lides s, como dito na
decis&o, o valor e a existéncia dos iméveis dependeria de diligéncias para as quais ndo ha tempo, neste
momento. Improcedentes os embargos. 2) a decisdo & omissa quanto ao parametro de avaliacio do imével na
época da operagao da doagao, pretendendo a embargante seja considerado esse o seu valor atual ¢, a meu ver,
a meu ver, é absurda a pretensdo que se atribua ao imével, hoje, 0 mesmo valor que ele tinha ha 17 anos atras.
Essa afirmagao, por si s6, € o argumento central para concluir-se que néo pode ser esse o critério a ser adotado
para uma pericia que se propds a apurar o valor atual do imével doado. Procedentes os embargos. 3) é omissa
em relag&o ao pedido de provas e necessidade de instrugio probatoria ; com raz&o a embargante, e quanto ao
ponto o processo deve ser melhor saneado, para que se estabelegcam os pontos contraditorios e se defiram as
provas, o que ainda devera ser feito posteriormente, considerando que ha outros aspectos desta decisdo que
reclamam prioridade, neste momento. Procedentes os embargos. 4) que a decis&o seja clara quanto a
possibilidade de substituicio do depésito judicial por outra garantia equiparada, tal como, seguro garantia ou
fianga bancaria. A garantia pode ser, de pronto, substituida por um seguro garantia ou fianga bancaria, portanto
a expressao ¢oportunamente;, utilizada ao pé da terceira pagina da decisdo embargada pode ser substituida
por ¢ alternativamente;,. Procedentes os embargos. O Municipio de Novo Hamburgoe apresentou embargos
declaratérios, também requerendo esclarecimento: 1) quanto & possibilidade de a caugdo ser de pronto
representada por fianga bancaria, ou similar 4 ponto que ja foi enfrentado no item 4, acima. Procedentes os
embargos. 2) o prazo pelo qual devera vigorar a carta fianga, postulando o seja por tempo indeterminado, até a
ultimag&o do feito, ou, caso procedente o pedido, até a integral satisfacio do eventual crédito do Municipio, de
modo a se evitar que a garantia seja esvaziada pelo decurso do tempo; a ser enfrentando conjuntamente com o
proximo item. 3) questiona o valor imposto como caugdo, considerando que a lei Municipal 450/2000 previu que
a pena para o descumprimento do encargo da doagao seria a revogagéo e multa no dobro do valor da doagéo.
Sao parciaimente procedentes os embargos, nesses itens. A carta fianga, ou seguro garantia deve vigorar pelo
prazo de 3 anos, pelo menos, quando entdo se pressupde que a lide esteja ja definida. O que o Municipio pode
fazer, & proposito do prazo, &, quando se aproximar o seu termo, e a lide ainda estiver indefinida, é postular a
renovacgéo da garantia, ou a sua substituicdo por outros bens, o que pode ser feito até compulsoriamente, por
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ordem judicial, se n&o houver cooperagéo da parte adversa, em restabelecer a garantia. Ha que se ter em
mente que as exigéncias foram mitigadas justamente com o propésito de viabilizar a venda dessa area,
desfecho que melhor atende ao interesse publico neste momento. Por fim, descabe, neste momento
processual, antecipar-se o posicionamento deste juizo acerca de se a multa seria ou n3o devida, em caso de
procedéncia da agdo. Essa & uma decisdo de mérito a ser enfrentada em sentenca. Ademais, a decis3o é clara:
o valor imposto como caugio nao tem a pretensao de assegurar a mais ampla e integral garantia, e sim, é
deliberadamente reduzido ¢, visando a assegurar a minima garantia da efetividade do processo - diante da
ponderacéo de inimeras variaveis que recomendam priorizar-se a venda da area, como sendo esse o interesse
publico preponderante. Isso posto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES OS EMBARGOS
DECLARATORIOS opostos pelo Municipio, e pela Marisol, nos termos explicitados em cada um dos itens
acima. Intimem-se.
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01/11/2017 Vistos, A requerida Marisol apresenta pedido de reconsideragéo acerca do topico 2 dos embargos declaratoérios,
esclarecendo que seu pedido era que fosse atribuido ao imével o valor do limite minimo da terra nua (R$
418.615,77), observado pelo perito 4 época da doag&o, corrigido monetariamente até a presente data, e ndo
pelo seu valor histérico. Relatei. Decido. Essa possibilidade foi investigada por este juizo, por ocasido da
primeira decisao, posteriormente embargada, tendo sido tomado o valor médio de R$ 523.269,71. contudo,
mesmo corrigido monetariamente o valor fica, hoje (conforme print que segue), em apenas R$ 1.744.088,85.
Ora, a signataria reside em Novo Hamburgo, e conhece um pouco do mercado de iméveis do local, e é possivel
afirmar, por essa experiéncia, que esse valor seria irrisorio para atribuir-se a um imével de 13 hectares, na
localizagcdo em que se encontra, em plena avenida dos Municipios. Portanto, indefiro o pedido de
reconsideracg&o. A respeito da noticia trazida pela ré, de que, atendendo a minha dltima decis&o, a empresa ré
providenciou na emisséo de uma carta fianca, com validade de 3 anos, intime-se com urgéncia, o Municipio,
para que se manifeste acerca da regularidade e autenticidade da garantia, em 48 horas. Decorrido o prazo, se o
Municipio ndo se manifestar ou néo devolver os autos, a garantia pode ser considerada aceita pela ré.
Cumpra-se com urgéncia, atentando o cartdrio que o Municipio ainda néo foi intimado da decisdo de
11/10/2017.
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