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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DO FORO DA COMARCA DE CUIABA/MT

PROCESSO N2 0027 450-07.2003.8.11.004

RLG ADM JUDICIAL LTDA., inscrita sob o CNPJ n°

47.433.067/0001-83, com sede a Avenida Miguel Sutil (Loteamento Santa
Helena), n° 8000, 14° Andar, Sala 1407, Bairro Quilombo, Cuiabd/MT, por
seu representante legal que esta subscreve, Agente Especializada nomeada

nos autos da Falencia do GRUPO TRESE para proceder & alienacdo dos

bens localizados no Estado de S@o Paulo, nos termos da r. decisdo de
19.08.2022, ID 929559035, em tramite perante esse D. Juizo e respectivo

Cartério, vem, respeitosamente, & presenca de Vossa Excelencia, apresentar

sua primeira manifestacdo, nos termos que PAassa ora a expPor.

| - DA DILIGENCIA DE CONSTATACAO DOS ATIVOS SITUADOS EM
CAMPINAS/SP E SOROCABA/SP

l. Consoante decis@o proferida em
19.08.2022, ID 92955905, este MM. Juizo nomeou esta Agente

Especializado, para o fito de proceder com a alienacdo dos ativos

situados no Estado de Sao Paulo, in verbis:
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Ja, com relacco a alienacdo dos empreendimentos
Condominio  Parque dos Eucaliptos -  Sorocaba/SP
(Incidente PlJe 0012492-54.2019.811.0041) e Condominio
Jardim das Bandeiras - Campinas-SP  (Incidente Ple
0012491-692019811.0041), entendo que deve ser
revogada a designacdo da empresa Buriti Comércio
Representacao e Servicos Ltda. Isso porque, a empresa
Buriti  Comércio Representacco e Servicos Ltda. foi
nomeada no ano de 2014 e ndo ha indicio nos autos de
que possuam capacidade para proceder & alienacdo dos
referidos imoveis, sobretudo diante da manifestacdo
anterior do Sindico, no senfido de que a proposta
apresentada  pela referida  empresa ndo  se  mostra
compativel com o caso concreto. Por outro lado,
considerando a conveniencia da aplicacgdo da Lei
['1.101/05 no que concermne ao procedimento para
realizacao dos ativos da massa falida, por se demonstrar
mais celere e eficaz, reputo oportuna a nomeacdo da
empresa Rlg Adm Judicial Ltda, CNPJ n. 47.433.06//000 -
83, localizada na Avenida Miguel Sutil (Lot. Sta Helena), n.
8000, andar 14, sala 1407, Bairro Quilombo, Cuiaba-M],
CEP: 78.045-100, para atuar como agente especializado
para proceder & alienacdo dos bens localizados no
Estado de Sao Paulo, cujo procedimento devera ser
detalhado em relatorio a ser anexado ao plano de
realizacéo dos ativos, conforme previsto no art. 142, |V, da
Lei 1'1.101/08.

2. Neste sentido, em atendimento & r. decisdo,
esta Agente Especializada promoveu as diligencias de constatacdo in

loco visando & afericéo dos empreendimentos listados.

.1 - DA DILIGENCIA DE CONSTATACAO NO EMPREENDIMENTO PARQUE
DOS EUCALIPTOS SITUADO EM SOROCABA/SP

3. Por conseguinte, em 30 de Agosto de
2022, por volta das 13hs, foi realizada a vistoria inicial no

empreendimento denominado Parque dos Eucaliptos, situado no municipio

de Sorocaba/SP, com 496 unidades habitacionais, sendo cada unidade

com 46 m?, registrados sob a matricula 43.043 do 2° CRI de Sorocaba/SP,

consoante material fotografico abaixo:
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Parque dos Eucaliptos
Vistoria datada de 30.08.2022
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L RETIRADA

DE SEDEX,
CORRESPONDENCIAS,
OBRIGATORIO
APRESENTAR RG.

07:00H AS 12:00H
13:00H AS 22:00H

AS EXCESSOES ENTRAR
EM CONTATO COM
A PORTARIA VIA WHATSAPP

| svar service

4, Em continuidade, os representantes da
Agente Especializada, apds o devido contato com o subsindico e alguns
conddédminos na diligencia inaugural, diligenciaram novamente, em data

de 14.10.2022, co empreendimento visando o constatacdo do interior

das unidades habitacionais.

3. Consigna-se  que existe estatuto  do
referido condominio, individualizac&o de cobrancas junto &s unidades,
seja do condominio ou ainda das concessiondrias de luz e dagua.

Registra-se que foi constatado que alguns imoveis estéo sendo alienados

¢ outros alugados. Destaca-se o material fotografico abaixo:
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Parque dos Eucaliptos
14.10.2022

T 3
_ Condominio Parque dos Eucaliptos
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T

Video do interior da unidade!

I Disponivel em https.//youtube.com/shorts/bTrolY-crGO
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Material fotografico das unidades de O3 dormitorios

AN
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Video do interior da unidade?

2 Disponivel em https//youtu.be/rowMYS8tfAOw
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Boleto condominial

- e

3 Disponivel em https//youtube/79027ewhDus
4 Disponivel em https://youtube.com/shorts/OGI6NVCOgnk
5 Disponivel em https://youtube.com/shorts/PdgRo2arZdOQ
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.2 - DA DILIGENCIA DE CONSTATAGAO NO EMPREENDIMENTO JARDIM
DAS BANDEIRAS I, COMPOSTO DOS CONDOMINIOS FERNAO DIAS E
BORBA GATO SITUADO EM CAMPINAS/SP

6. Em prosseguimento, os representantes da
Agente Especializada, inicialmente, em 30.08.2022, dirigiram-se a0
Municipio de Campinas/SP, visando & constatacado do Empreendimento
Jardim das Bandeiras |, situado em Campinas/SP, compreendido por 640
unidades habitacionais sendo cada unidade com 46 m?, registrados sob a
matricula 35.177 do 3° CRI de Campinas/SP ¢ composto pelo Condominio

Borba Gato ¢ Fernao Dias, nos termos do material fotografico abaixo:

Empreendimentos CAMPINAS
Condomhio BORBAGATO e FERNAO DIAS - 640 Unidades Habitacionais
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e Condominio Residencial Borba Gato

Vistoria de 30.08.2022
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e Condominio Residencial Fern&o Dias

Vistoria de 30.08.2022
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7. Em prosseguimento, os conddédminos enviaram
fotografias do periodo noturno, demonstrando a organizacdo e iluminacdo

da ocupacao:
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8. Na referida diligenciag, a Agente
Especializada constatou que os representantes dos condominios  véem
prestando as devidas informacdes quanto & arrecadacdo dos imdveis ¢ da
anterior proposta para pagamento pelos conddminos, que visava sua
regularizacdo, conforme avisos expostos no mural de credores da darea

comum:
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9. Em continuidade, os representantes da
Agente Especializada, apds o devido contato com alguns conddminos na

diligencia inaugural, diligenciaram novamente, em data de 14.10.2022, co

empreendimento  visando a constatacdo do interior das  unidades

habitacionais.
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10. Da mesma forma, foram identificadas
individualizacdes de cobrancas de condominio, agua e luz. Vide material

fotografico do quanto constatado:

Empreendimento Jardim das Bandeiras |
14.10.2022

Empreendimentos CAMPINAS
Condomhio BOREAGATO ¢ FERNAO DIAS - 640 Unicades Habitacionais

e Condominio Residencial Borba Gato
Vistoria de 14.10.2022
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Video do interior da unidade®

6 Disponivel em https.//youtube.com/shorts/DCO_pXBc4iM
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e Condominio Fern&o Dias

Vistoria de 14.10.2022
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Video do interior da unidade’

11. Dionte do exposto, da-se ciencia ao .
Representante do Ministério Publico, devedor, credores/interessados ¢ a

este MM Juizo acerca da atual situacdo dos imoveis.

I - DAS REUNIOES REALIZADAS PELO REPRESENTANTE DA AGENTE
ESPECIALIZADA

12. Dando andamento as diligéncias no sentido
de atualizar as situacdes em que se encontram os Condominios, essa
Agente Especializada se reuniu com representantes, moradores, assim como
com advogados que representam quantidade substancial de moradores

dos empreendimentos.

13. Registra-se a ciencia dos interessados em
relacdo a desistencia da proposta anteriormente homologada por esse
MM. Juizo, bem como, a situacdo atual da Associacdo de Moradores,

inapta ¢ sem ciencia do paradeiro de seu presidente.

7 Disponivel em https://youtube.com/shorts/Ohullp2 OCR8k
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14. Consigna-se que grande parte  dos
entrevistados informaram interesse na manutencéo da proposta outrora
homologada que, segundo informacdes colhidas, apenas ndo se
performaram em virtude da taxa de juros que inviabilizava o orcamento da

maioria dos aderentes.

15. Foram realizadas algumas reunides virtuais
com os citados representantes sendo que, essa  peticiondria, visto a
particularidade e sensibilidade do projeto, entendeu de bom tom elaborar
a presente peticdo, trazendo informacdes recentes para que, apods a
andlise dos requerimentos aqui contidos, sejom definidos os formatos e
estratégicas para que essa agente especializada possa cumprir com seu

mister.

16. No mesmo sentido, consoante mencionado
no topico precedente, a Agente Especializada vem realizando visitas
regulares aos empreendimentos, bem como contatando os representantes
dos condominos. De rigor ressaltar a importancia dessa aproximacdo para
que o projeto se performe causando o menor impacto possivel na situacdo

local.

I - DA NECESSIDADE DO DETALHAMENTO INDIVIDUALIZADO DOS
OCUPANTES DOS EMPREENDIMENTOS

17. Consoante mencionado no topico |, da
presente manifestacdo, os imoveis arrecadados e situados no Estado de

Sao Paulo, se tratam de dois empreendimentos, conforme segue:

e Condominio Parque dos Eucaliptos, Sorocaba/SP: 496 unidades

habitacionais, sendo cada unidade com 46 m2, registrados sob a
matricula 43.043 do 2° CRI de Sorocaba/SP.
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e Empreendimento Jardim das Bandeiras |, Campinas/SP: 640
unidades habitacionais sendo cada unidade com 46 m2, registrados
sob a matricula 35.177 do 3° CRlI de Campinas/SP, composto dos

Condominios Borba Cato ¢ Fernao Dias.

18. Por conseguinte, tem-se que, co todo, sGo
1.136 unidades habitacionais, os quais se encontram ocupados, razdo
poela qual necessaria a devida individualizacéo de cada unidade, para

fins de cadastramento dos ocupantes.

19. Outrossim, repita-se  a importéncia da
constatac@o que 0Os respectivos apartamentos  possuem  cobranca

individualizada dos servicos de energia elétrica ¢ de agua:

< - - ‘\)_‘r'
INDIVIDUALIZACH)

I DOS
HI DROMETROS DO RESIDENCIAL

PARQUE DOS EUCALIPTOS

3 SAat 4
RUA SEVERD PERERA,45- | s
WANELVILLE! | SomocasA 3

Video demonstrando a individualizacdo dos servicos

B s
i

8 Disponivel em https://youtube.com/shorts/2ssKZ1ZMbOk
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20. Destarte, nos termos do quanto verificado
quando da constatacdo dos empreendimentos, face ao numero elevado de
familias ocupantes, para fins de apresentacdo da devida proposta,

necessaria a identificacdo individual do ocupante de cada apartamento.

21. Face ao exposto, diante das informacodes
cadastrais em poder das concessiondrias prestadoras dos servicos de
energia eletrica e agua, requer esta Agente Especializada que seja

proferida decisGo com forca de oficio, a ser protocolada por essa

peticiondria, determinando a:

a) SAAE - Sorocabaq, situada & Avenida Comendador Camilo Julio, 255
- Jardim lIbiti do Paco, Sorocaba - SP, 18086-000, para que
apresente a relacto detalhada com a descricio completa de todos

os consumidores dos hidrometros situados & Rua Severo Pereira, n® 45
- Wanel Ville - Parque dos Eucaliptos, Sorocaba - SP, 18053-540;

b) CPFL Piratininga - Sorocaba, situada & Avenida Ceneral Osorio,
1015 - Vila Trujillo, Sorocaba - SP, 18060-501, para que apresente @
relacdo detalhada com a descricdo completa de todos os

consumidores dos medidores situados & Rua Severo Pereira, n® 45 -
Wanel Ville - Parque dos Eucaliptos, Sorocaba - SP, 18053-540;

c) Sanasa - Campinas, situada d Avenida da Saudade, 500, Ponte
Preta, Campinas/SP, 1304 1-903, para que apresente a relacdo
detalhada com a descricdo completa de todos os consumidores dos

hidrometros situados no Condominio Residencial Borba CGato &

Avenida Maria Clara Machado, 51 - Jardim Santa Cruz, Campinas -
SP, 13051-207 ¢ Condominio Fernaio Dias situado & Av. Maria Clara
Machado, 210 - Jardim Santa Cruz, Campinas - SP;

Pagina 34 de 48

Este documento foi gerado pelo usuario 488.******-49 em 27/01/2023 10:59:37

NUmero do documento: 22102411245143900000099135200
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22102411245143900000099135200
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 24/10/2022 11:24:52

Num. 102185244 - P4g. 34



UG

ADM. JUDICIAL

d) CPFL Energia - Campinas, situada & Rodovia Engenheiro Miguel
Noel Nascentes Burnier, Km 2,5 - Parque Sao Quirino - Campinas -
SP. CEP: 13088-900, para que apresente a relacdo detalhada com
a descricdo completa de todos os consumidores dos medidores
situados no Condominio Residencial Borba Gato & Avenida Maria
Clara Machado, 51 - Jardim Santa Cruz, Campinas - SP, 13051-207
¢ Condominio Ferndo Dias situado & Av. Maria Clara Machado, 210

- Jardim Santa Cruz, Campinas - SP;

IV - DO NECESSARIO DESMEMBRAMENTO DO IPTU DAS UNIDADES
HABITACIONAIS

22. Como explicitado ao longo da presente
manifestacdo, os imoveis arrecadados perfazem dois empreendimentos,
compostos de 3 condominios, sendo Parque dos Eucaliptos (situado em
Sorocaba/SP) ¢ Borba Cato e Ferndo Dias (situados em Campinas/SP),

contendo, no total, 1.136 unidades habitacionais.

23. Outrossim, ¢ fato a irregularidade fiscal de
tais unidades (at¢ ent@o registradas, respectivamente, em uma Unica
matricula cada) perante as respectivas Prefeituras Municipais (Sorocaba e

Campinas).

24. Ato continuo, serd necessario o
desmembramento de cada unidade habitacional para a correta

regularizacdo e incidencia do tributo de forma individualizada, inclusive

para fins de individualizacéo da cobranca sobre a édrea comum.
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25. Dionte do exposto, requer esta Agente

Especializada que seja proferida decisGo com forca de oficio, a ser

protocolado por essa agente, determinando o:

a) Prefeitura Municipal de Sorocaba/SP (Setor de Tributos) para que

especifigue o forma de cobranca do [PTU das unidades
habitacionais (integral ou ja individualizada, se o caso) situadas &
Rua Severo Pereira, n® 45 - Wanel Ville - Parque dos Eucaliptos,
Sorocaba - SP, 18053-540.

b) Prefeitura Municipal de Campinas/SP (Setor de Tributos), para que

especifigue o forma de cobranca do IPTU  das unidades
habitacionais (integral ou j& individualizada, se o caso) situadas no
Condominio  Residencial Borba Cato & Avenida Maria  Clara
Machado, 51 - Jardim Santa Cruz, Campinas - SP, 13051-20/ e
Condominio Fern@o Dias situado & Av. Maria Clara Machado, 210 -

Jardim Santa Cruz, Campinas - SP.

V- DA EXPEDICAO DE OFICIOS AOS CARTORIOS DE REGISTRO DE
IMOVEIS PARA A OBTENCAO DAS MATRICULAS ATUALIZADAS DOS
IMOVEIS E DOS RESPECTIVOS MEMORIAIS DE INCORPORACAO DOS
EMPREENDIMENTOS

26. Com base na documentacao
disponibilizada, constatou-se que os imoveis, objetos do trabalho técnico,

encontram-se registrados da seguinte forma:

e Empreendimento Parque dos Eucaliptos, situado no municipio de

Sorocaba/SP, com 496 unidades habitacionais, registrados sob @

matricula 43.043 do 2° CRI de Sorocaba/SP;
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e Empreendimento Jardim das Bandeiras |, situado em Campinas/SP,

compreendido por 640 unidades habitacionais, registrados sob a
matricula 35.177 do 3° CRI de Campinas/SP;

27. Deveras, cedico ¢ que para a efetivacdo
de um empreendimento imobilidrio, cabe & construtora a apresentacdo de
um conjunto de documentos de natureza juridica, técnica, econdmica e
financeira relativos co empreendimento que serd construido/incorporado,

dentre estes, © Memorial de Incorporacao.

28. Os documentos mencionados compdem um
dossie levado ao Cartério de Registro de Imoveis para registro na matricula
do terreno, sendo que o Registro do Memorial de Incorporacao (R torna
publica a construcéo a ser realizada, permitindo a comercializac&o regular
das futuras unidades, restando prenotado na matricula do terreno que no

local serd construido um empreendimento.

29. Por conseguinte, no referido  registro
encontram-se inclusos uma listagem de documentos de cardter técnico,
inclusive o projeto de construcéio com o detalhamento técnico do imovel,
que corroborard a individualizacdo, constatacdo técnica e avaliacdo dos

imoveis em apreco.

30.  Outrossim, requer conste da deciséo que a
documentacdo deverd ser entregue independentemente de recolhimento de
despesas, custas ¢ ou emolumentos, devendo essas, casos existentes, serem

habilitadas como crédito extraconcursal nos autos dessa Falencia

31. Diante do exposto, esta Agente

Especializada requer seja proferida decisGo com for¢ca de oficio, a ser

protocolado por essa peticiondria, determinando ao:
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a) 22 Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP para
apresentacdo a transcricdo integral do imovel registrado sob a
matricula 43043, com a apresentacdo do Memorial de

Incorporacao, registrado/anotado & matriculao.

b) 32 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas/SP para
apresentacdo a transcricdo integral do imével registrado sob «
matricula  35.1/7, com a apresentacdo do Memorial de

Incorporacao, registrado/anotado & matricula.

VI- DA IMPRESNCINDIVEL REAVALIACAO DOS IMOVEIS

32. Esta Agente Especializada foi nomeada
nesses autos com o munus de proceder & alienacdo dos bens localizados

no Estado de Sao Paulo.

33. Nesta esteira, constatou-se que os imoveis
tiveram suas avaliacdes realizadas pela empresa EMGEA - Empresa Cestora

de Ativo, conforme quadro abaixo:

| Empreendimento Cidade unidades tamanho avaliacao valor total
Parque dos Eucaliptos Sorocaba - SP 496 46 m2 R$ 3 8 000,00 R$ 18.848 000,00

Parque das Bandeiras | | Campinas - SP 640 46 m2 RS 38 000,00 RS 24 320.000,00

Minas do Cuiabd Cuiabé - MT 496 | 5829 m2 R$ 115.000,00 R$ 57.040.000,00

| Lavras do Sutil | Culabd - MT 64| 7280 m2 RS 9642366 RS 6.171.114 24
Lavras do Sutd || Cuiabd - MT 96 72,80 m2 RS 96.42366 RS 9.256 671,36

1792 RS 76.769,46 R$ 115.635.785,60
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34. Decorre que referidas avaliacdes remontam
desde 09.2014, ha mais de 08 (oito) anos. Por conseguinte, evidente que o
valor de avaliacdo se encontra desatualizado, ou seja, provavelmente ndo
espelha o valor atual de mercado dos imdveis, face ao decurso do prazo ¢

o atual estagio das construcoes.

35. Neste sentido, considerando o decurso do
prazo, tem-se que a avaliacdo apresentada outrora aos autos encontra-se
defasada, necessdrio, pois, a efetivacdo da reavaliacdo dos imodveis
objeto do trabalho realizado por esta Agente Especializada, para que se
proceda a apuracdo do real valor dos ativos de acordo com o atual

valor de mercado.

36. Caso expressamente autorizado por este
MM. Juizo, esta Agente Especializada procederd com a cotacdo das
empresas especializadas do ramo imobilidgrio das regides com o fito de
obter orcamentos para avaliocdo dos imoveis, isto, para viabilizar o

pagamento pela massa falida minimizando os custos.

37. Diante do exposto, face & premente
essencialidade do laudo de avaliacdo atualizado dos ativos, pugna para
que seja autorizada a reavaliacdo dos imoveis situados em Sorocaba/SP e
Campinas/SP, mediante o apresentacdo dos orcamentos das empresas
avaliadoras.  Expressamente autorizada, esta  Agente  Especializada

apresentard os respectivos orcamentos em prazo nao superior a 30 (trinta)

dias.
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VIl- DA IMPRESCINDIVEL REUNIAO COM O PODER EXECUTIVO DOS
MUNICIPIOS DOS EMPREENDIMENTOS

38. Consoante explanado aco longo da
presente manifestacdo, restou verificado, por esta Agente Especializadag,
que os empreendimentos, compostos dos tres condominios, de propriedade
da Massa Falida estéo ocupados por mais de 1.000 familias, sendo 496 no

Municipio de Sorocaba/SP ¢ 640 no Municipio de Campinas/SP.

39. Apurou-se, outrossim, que referidos
Condominios Residenciais (Parque dos Eucaliptos em Sorocaba/SP ¢ Borba
Cato ¢ Fernado Dias em Campinas/SP) n&o tiveram regularizadas sua
situacdo legal e cadastral perante os respectivos Municipios, face a
propria decretacdo da falencia da construtora, ora Falido, e, por

consequente, ausentes as prestacdes de servicos basicos.

40. Noutra bandag, importante ressaltar que os

condominios estdo ocupados, somando-se 1.136 (mil, cento e trinta ¢ seis)

unidades habitacionais.

41. Por conseguinte, certo ¢ que o deslinde do
trabalho dessa agente deverd ser precedido do prévio planejamento,
seja de composicto ou ainda de eventuais atos de reintegracdo dos

ativos da Massa Falida, atingird, por certo, aproximadamente 5.000

pessoas, ou seja, familias, criancas e idosos residentes no local.

42. Importa consignar que, em casos andlogos

envolvendo a arrecadacdo de imdveis utilizados a titulo coletivo, restou

como medida mais viavel a intervencdo das Prefeituras Municipais.
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43. A titulo exemplificativo, nos autos da Acao
de Reintegracdo de Posse autuada sob o n°  1005900-
93.2014.8.26.0506, que tramitou perante a 9° Vara Civel do Foro da

Comarca de Ribeirao Preto/SP, o MM. Juizo (Doe. 01) entendeu, inclusive,

por julgar improcedente o feito, suscitando a impossibilidade da
remocao/desalojamento de diversas pessoas, conforme sentenca proferida,

in verbis

(.) Nao atende aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade a decisdo

estatal que, para salvaguardar a tutela da posse dos autores,
determina  seja colocado abaixo um bairo inteiro, com
desalojamento de tres mil pessoas, quando se revela outra soluc&o
mais afinada com os ditames da Justica, isto ¢, a desapropriac&o
do imovel com o pagamento da indenizacdo a quem de direito.
Por esses motivos ¢ que a improcedeéncia do objeto remanescente
(da materia ndo decidida com transito em julgado) se impde.
Posto isso, JULGO IMPROCEDENTE a acdo, naquilo que ainda ndo
foi decidido, com fundamento no art. 487, inc. | do CPC.

44. E interposto Recurso de Apelacdo nagueles

autos, o E. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (Doc. 02) entendeu

por converter a acdo em Desapropriacdo Indireta a ser cumprida pelo
Poder Executivo, com o pagamento da referida indenizacdo aos

proprietdarios, consoante ementa abaixo transcrita:

ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE. |. COISA JULCADA. O feito
foi originalmente julgado procedente, inclusive com acordo para
desocupacdao. Invocando os principios da celeridade e da
economia processual foi determinada, nos mesmos autos, a
citacao por edital dos demais ocupantes. Relacdes processuais
distintas, que impde afastar a preliminar de coisa julgada. 2.
CONFISSAO E REVELIA. As defesas apresentadas beneficiam os
ocupantes que ndo apresentaram contestacdo, considerando a
existencia de litisconsorcio unitario, ante a imposicao de deciséo
uniforme a todos os requeridos que ocuparam de forma coletiva a
area "sub judice" 3. POSSE. Ocupacao de darea de grandes
proporcoes, desde 2014, por familias de baixa renda, com escopo
de moradia, em efetivo exercicio ininterrupto da posse. A situacgo
fatica consolidada no tempo apresenta colossal custo  de
reversdo. Melhor posse dos requeridos, sob o enfoque da funcéo
social da propriedade. Pedido de reintegracéo de posse
improcedente. 4. DESAPROPRIACAQO INDIRETA. O fato de a drea

ndo cumprir plenamente sua funcdo social, antes da
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ocupag¢do, também decorrev da inércia do Poder Publico,
considerando a iniciativa dos autores em regularizar o
empreendimento imobiliario. Em prestigio aos principios da
celeridade e da economia processual, de rigor converte a
presente acdo de reintegracdo de posse em acdo de
indenizacdo por desapropriacdo indireta, acolhendo o

pedido alternativo deduzido pelos autores em razées
recursais. Recuso de apelacéo provido.
(TJSP- Apelacao Civel 1005900-93.2014.8.26.0506; Relator

(a): Roberto Mac Cracken; Orgao Julgador: 22° Camara de
Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 9° Vara Civel, Data do
Julgamento: 16/08/2021; Data de Registro: 16/08/202 1)

45. Em outro caso andlogo, de forma direta, o
Poder Executivo de ltamonte/MG, editou o Decreto n° 2207/2022 (Doc. 03

04) declorando de

desapropriacdo de uma grande drea de propriedade de uma massa
falida:

e Doc. utiidade publica e determinando @

DECRETA:

Art. 1% - E declarado de utilidade priblica, para fins de desapropriacio amigavel ou
judicial, para ser utilizado como garagem de veiculos escolares, almoxarifado de
merenda e materiais escolares e a sede da Secretaria Municipal de Educacdo, o terreno
registrado sob a matriculanf 6.700, com 2214, 1 %, o terreno registrado sob a matricula

Rua Prefeito jose Ribeiro Pereira Filho, n? 206 - Centro - Itamonte/MG
n. Tel. (35)33631020 - E-mail: prefeitura@itamonte. mg gov.br

MUNICIPIO DE ITAMONTE
GABINETE DO PREFEITO

OFICIO N*: 842022 3"‘.
<@
02 do Edital de Leal El hda d Nil ‘b:-l“v’
e 02 do Edital de Leilio Eletronico, referente a massa fabda da empresa Nilsa £
Al SIA MUNICIPIO DE ITAMONTE
GABINETE DO PREFEITO

Tendo em vista o alto interesse piblico na reativagio das instalagdes fabris

pertencentes a massa falida da empresa Nilsa Alimentos S/A. com vistas ao nf 4519, com 120000 m?, com construntagio existente, e terreno registrado sob a

desenvolvimento econémico e sodal de nossa cidade, venho por meio deste,
comunica-lo que o Municipio de Itamonte foi procurado por um grupo de empresasios
locais interessados na aquisigio dos bens iméveis integrantes dos lotes 01 e 02 do Edital
de Leilio Eletrdnico. (Incidente n® 1022875-04.2021.8.26.0506 - Distribuigio por
dependéncia ao processo 0015025-78.2009.8.26.0506).

matricula nt 4925, com 1.840 o, como construgdo existente, todos pertencentes a
massa falida da Industria de Alimentos Nilza /A e registrados no Cartorio de Registro
de Imoveis da Comarca de Itamonte.

Art. 2, - Havendo acordo quanto ao preoje a forma de pagamento, a aquisiio far-se-
4 por compra pura ¢ simples, expropriagio amigivel, ou outra forma de aquisicio
prevista no Codigo Civil Brasileiro, uma vez satisfeitas as seguintes exigéncias.

1- que o prego nio ultrapasse o valor médio dos laudos de avaliagio;

I - que o proprietario ofereca certiddes negativas que provem nio existirem quatsquer
onus sobre o imovel expropriando, bem como apresente as certiddes negativas que
comprovem a quitagio de tributos que inddam sobre os imoveis.

46. Por derradeiro, em um caso falimentar, nos

autos da Acao de Reintegracto de Posse autuada sob o n° 08055/79-
87.2017.8.12.0001

Crande/MS promovida pela Massa Falida de Homex Brasil Participacdes

que tramitou perante a 2° Vara Civel de Campo
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S/A, sobreveio o ingresso do Poder Executivo, com participacdo efetiva do
Prefeito, apresentando a proposta para a aquisicdo de imovel de grande

area ocupada, conforme ata de audiencia atestando sua participacdo:

[ TERMO DE AUDIENCIA ]
Autos n° 0805579-87.2017.8.12.0001

Acao de Reintegra¢do / Manutencdo de Posse

Requerente: Massa Falida de Homex Brasil Construgoes Ltda. e outros

Requerido: Pessoas Fisicas Desconhecidas e outros

Aos 07 de dezembro de 2017 as 15:00h, nesta cidade e Comarca de Campo
Grande, Estado de Mato Grosso do Sul, na sala de audiéncias deste Juizo, situada na Rua da
Paz, no 14, 20 Andar - Bloco II, Jardim dos Estados - CEP 79002-919, Fone: 3317-3350, Campo
Grande-MS - E-mail: cgr-2vciv@tjms.jus.br, no Edificio do Férum, onde presente se achava a
mediadora/conciliadora, Dra. Vanessa Rodrigues Bentos foi feito o pregdo das partes nos
autos supra mencionados. Presentes Valdeir Machado Dias, CPF: 041.185.586-70, Rodionei
Merlin Coutinho, RG: 653.046 SSP/MS, Félix Pereira Rodrigues de Souza, RG: 001.784.635
SSP/MS, acompanhados pela Defensora Publica Estadual, Dra Cldudia Bossay Assumpgao Fassa,
e a Prefeitura Municipal de Campo Grande-MS, pelo Prefeito Sr. Marcos Marcello Trad,
acompanhado por seu advogado, Dr. Gilberto Kodjaoglanian Di Giorgio, OAB/MS 11838.

Reaberta a audiéncia , proposta a mediacao, esta restou impossibilitada em
razao da auséncia do requerente.

Dada palavra ao Prefeito de Campo Grande-MS, assim se manifestou: O
municipio solicita ao requerente a possibilidade de anexar uma proposta para possivel aquisicao
da drea, posto que pretende dentro de suas condigbes fazer propostas para que os requeridos
possam ser assentados no mesmo local. Assim sendo, pede que, caso concorde, entre em
contato com a municipalidade para que juntamente com os setores de avaliacdo imobilidria
fagam um relatdrio financeiro do valor justo. Nada mais.

47. A titulo de informacao, as tratativas se

|@

deram a partir de ato autorizativo pelo Juizo Falimentar da Vara de
Falencias e Recuperacdes Judiciais do Foro Central da Comarca de Séo
Paulo, apos deliberacdes em sede de Audiencia de Gestéo Democrdtica

(Falencio n® 1077308-38.2013.8.26.0100 - Doc. 05).

48. Com isto, apds o inicio das tratativas o

juizo determinou (Doc. 06), in verbis

Fls. 33.616/33.619 - O Administrador Judicial informa sobre o
andamento da Acdo de Reintegracao do Posse dos bens imoveis
de Campo Crande/MS e requer a realizacdo de Audiencia de
Cestao  Democratica para  tratar do assunto  junto  Qos
interessados, MP e orgaos municipais de Campo Crande. Em que
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pese o teor da manifestacdo do AJ, entendo que a questdo
relativa especificamente ao modo como dar-se-a o cumprimento
da decisao judicial deve ser debatida no Juizo competente, isto ¢,
naquele em que tramita os autos da reintegracgo. Ademais, o AJ,
na qualidade de representante judicial da massa, tem poderes
para requerer a concessGo de eventual efeito suspensivo ao RESP
do recurso mencionado. No tocante & proposta de
desapropriacdo, este Juizo entende ser prematura a
designacdo da audiéncia democrdatica neste momento, uma
vez que ainda se faz necessdria, perante o Municipio de
Campo Grande/MS, o inicio do processo desapropriatério.
Outrossim, se a falida nao tem condicées financeiras, por ora, de
cumprir com a efetivacdo da desocupacdo, enquanto tramitam os
recursos extremos, pode, igualmente, na qualidade de autora da
acdo de reintegracdo, requerer ao Juizo competente a suspensdo
da ordem de desocupacdo ate o transito em julgado da questéo
debatida.

49. Por derradeiro, em tal processo falimentar,
apos efetivas reunides entre a Massa Falida ¢ o Poder Executivo, tal
imbroglio foi resolvido com a autorizacdo para a permuta de imoveis de

propriecdade da propria Prefeitura Municipal (Doc. 07):

Vistos. Ante a auséncia de oposicdo dos credores, bem
como diante da manifestacao favoravel do MP (1997), bem
como diante da preservacdo dos interesses da massa ja
que a permuta lhe sera benéfica defiro a proposta as fls.
542/547. Intime-se.

50. Por conseguinte, in  casu,  eventudl
desapropriacdo indireta dos empreendimentos seria uma  hipodtese de
resolucdo para a alienacdo dos ativos sem que haja maiores percalcos e

atrasos ao processo falimentar.

51. Diante do exposto, tratando-se de situacdo
andloga as supra descritas e prevendo o imbroglio com a eventudl
necessidade de desocupacao dos empreendimentos que contam, ao todo,
com mais de 5.000 pessoas, pugna para que seja proferida decisdo com

forca de oficio, a ser distribuido por esse agente, convocando os

Prefeitos Municipais de Sorocaba/SP ¢ Campinas/SP e ou  seus

secretariodos, para  que recebam os representantes da  Agente
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Especializada com o intuito de tratarem da regularizacdo desse problema
social, podendo, inclusive, discutir-se a viabilidade de desapropriacdes dos
empreendimentos Parque dos Eucaliptos (Sorocaba/SP) ¢ Condominios
Borga Gato e Fernao Dias (Campinas/SP).

VIll- CONCLUSAO

9. Diante do exposto, requer se digne Vossa

Excelencia de:

a) Dar ciencia oo i. Representante do Ministério Publico, devedor,
credores/interessados ¢ a este MM. Juizo sobre os atos de
constatacéo  efetuados pela Agente Especiclizada  nos
empreendimentos Parque dos Eucaliptos, situado em Sorocaba/SP,
¢ Condominios borba GCato e Ferndo Dias, situados em

Campinas/SP.
b) Proferir deciséo com forca de oficio determinando o:

b.1) SAAE - Sorocaba, situada & Avenida Comendador Camilo
Julio, 255 - Jardim Ibiti do Paco, Sorocaba - SP, 18086-000, para
que apresente a relacdo detalhada com a descricdo completa
de todos os consumidores dos hidrometros situados & Rua Severo

Pereira, n° 45 - Wanel Ville - Parque dos Eucaliptos, Sorocaba -
SP, 18053-540;

b.2) CPFL Piratininga - Sorocaba, situada & Avenida Generadl
Osorio, 1015 - Vila Trujillo, Sorocaba - SP, 18060-501, para que
apresente a relocdo detalhada com a descricdo completa de

todos os consumidores dos medidores situados & Rua Severo

Pereira, n° 45 - Wanel Ville - Parque dos Eucaliptos, Sorocaba -
SP, 18053-540;
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b.3) Sanasa - Campinas, situada & Avenida da Saudade, 500,
Ponte Preta, Campinas/SP, 1304 1-903, para que apresente a

relacéo detalhada com o descricdo completa de todos os
consumidores dos hidrometros situados no Condominio Residencial
Borba Cato a Avenida Maria Clara Machado, 51 - Jardim Santa
Cruz, Campinas - SP, 13051-20/ e Condominio Ferndo Dias
situado & Av. Maria Clara Machado, 210 - Jardim Santa Cruz,
Campinas - SP;

b.4) CPFL Energia - Campinas, situada & Rodovia Engenheiro
Miguel Noel Nascentes bBurnier, Km 2,5 - Parque Sao Quirino -
Campinas - SP. CEP: 13088-900, para que apresente a relacdo
detalhada com a descricdio completa de todos os consumidores
dos medidores situados no Condominio Residencial Borba Cato &
Avenida Maria Clara Machado, 51 - Jardim Santa Cruz,
Campinas - SP, 13051-20/7 ¢ Condominio Ferndo Dias situado
a Av. Maria Clara Machado, 210 - Jardim Santa Cruz, Campinas
- SP;

¢) Proferir decistio com forca de oficio determinando o:

c.1) Prefeitura Municipal de Sorocaba/SP (Setor de Tributos)
para que especifique a forma detalhada a cobranca do IPTU
(valores inadimplidos com  seus respectivos  vencimentos,

esmiucando os encargos) das unidades habitacionais (ou da

area composta pela matricula) situadals) & Rua Severo Pereira, n°
45 - Wanel Ville - Pargue dos Eucaliptos, Sorocaba - SP, 18053-
540.
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c.2) Prefeitura Municipal de Campinas/SP (Setor de Tributos),
para que especifique a forma detalhada a cobranca do IPTU
(valores inadimplidos com  seus respectivos  vencimentos,
esmiucando os encargos) das unidades habitacionais (ou da
area  composta  pela  matricula)  situadals) no  Condominio
Residencial Borba Cato a Avenida Maria Clara Machado, 51 -
Jardim Santa Cruz, Campinas - SP, 13051-207 ¢ Condominio
Ferndo Dias situado & Av. Maria Clara Machado, 210 - Jardim

Santa Cruz, Campinas - SP.
d) Proferir deciséo com forca de oficio determinando co:

d.1) 22 Cart6rio de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP para

apresentacdo, sem custos imediatos para a Massa Falido, @
transcricéo integral do imodvel registrado sob a matricula 43.043,
com a apresentacdo  do  Memorial  de Incorporacao,

registrado/anotado a matricula.

d.2) 32 Cartério de Registro de Iméveis de Campinas/SP para
apresentacdo, sem custos imediatos para a Massa Falido, a
transcricdo integral do imovel registrado sob a matricula 35.177,
com a apresentacdo  do  Memorial  de Incorporacao,

registrado/anotado a matricula.

e) Dar ciencia acerca das reunides celebradas pelo Representante

da Agente Especializada;

f) Sejo autorizada nova avaliacao dos imoveis situados em

Sorocaba/SP ¢ Campinas/SP, mediante o apresentacdo dos

orcamentos das empresas avaliadoras.
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ADM. JUDICIAL

g) Proferir deciséo com forca de oficio convocando os Prefeitos
Municipais de Sorocaba/SP ¢ Campinas/SP ¢ ou seus respectivos
secretariados, para que recebam os representantes da Agente
Especializada com o intuito de tratarem da regularizacdo desse
problema social, podendo, inclusive, discutir-se a viabilidade de
desapropriacdes dos empreendimentos Parque dos Eucaliptos
(Sorocaba/SP) ¢ Condominios Borga Cato e Fernao Dias
(Campinas/SP).

h) Autorizar a instauracéo de incidente especifico, apenso co
procedimento falimentar, para que todas as manifestacoes,
requerimentos e demais expedientes relacionadas & realizacdo
dos ativos localizados nas Comarcas de Sorocaba/SP e
Campinas/SP, sejam direcionados ao referido incidente, evitando-

se, assim, tumulto processual no processo principal;

i) Determinar a habilitacao dos representantes legais da Agente
Especializada nos presentes autos, para que recebam as
intfimacoes advindas deste feito (Alexandre Borges Leite - OAB/SP
213.111; Frederico Antonio Oliveira de Rezende - OAB/SP
195.329; Argos Magno de Paula Cregoério - OAB/SP 186.399)

Temos em que,
Pede deferimento.
Cuiabd, 22 de outubro de 2022.

RLG Adm Judicial Ltda

Agente Especializada
Alexandre Borges Leite / Argos Cregorio / Frederico A. O. de Rezende
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