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UG

ADM. JUDICIAL

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. por seus representantes

legais que esta subscrevem, na qualidade de Agente Especializada
nomeada nos autos da Falencia do GRUPO TRESE para proceder &
alienac@o dos bens localizados no Estado de S@éo Paulo, nos termos da r.
decis¢o de 19.08.2022, ID 929559095, em tramite perante esse D. Juizo e

respectivo Cartorio, vem, respeitosamente, & presenca de Vossa Exceléencia,

expor e requerer 0 quanto segue.
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UG

ADM. JUDICIAL

| - BREVE ESCORCO DOS TRABALHOS DESEMPENHADOS E DAS
PROPOSTAS OFERTADAS

1. Por primeiro, rememora-se que a atuacdo
desta Agente Especializada trata-se de nomeacdo advinda desse juizo
especializado no intuito de que sejam alienadas, unidades habitacionais
pertencentes & massa falida, situadas nas cidades de Sorocaba/SP e

Campinas/SP, assim descritas:

e Condominio Parque dos Eucaliptos (matricula n.2 43.043)

496 (quatrocentas e noventa e seis) unidades imobiliGrias habitacionais

Endereco: Rua Valmir Vitorio Segura, 100, Wanel Ville, Sorocaba/SP

e Empreendimento Jardim das Bandeiras | (matricula n.235.177)

640 (seiscentas ¢ quarenta) unidades imobiliarias habitacionais

Condominio Residencial Borba Gato

Endereco: Avenida Maria Clara Machado, 51, Jardim Santa Cruz,

Campinas/SP

Condominio Residencial Fern&o Dias

Endereco: Avenida Maria Clara Machado, 210, Jardim Santa Cruz,
Campinas/SP

2. Registra-se que as unidades habitacionais
se encontram sem a devida individualizacao (matricula Gnica), assim como,
inexistem regularizacdes/aprovacdes para os condominios’ junto  Qos
orgaios responsaveis (inclusive, ‘habite-se”). Soma-se, aindo, o fato de as
unidades estarem ocupadas hd mais de 20 anos, sem que até a presente

data pudessem ser devidamente identificados 0s atuais

moradores/ocupantes.
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ADM. JUDICIAL

3. Referidas  informacdes, apesar de ja
constantes dos autos, sdo relevantes para que se Possa mensurar a
atipicidade dos ativos que se pretende alienar, ou sejo, unidades
habitacionais invadidas por desconhecidos, sem regularizacdes minimas e

infraestruturas precarias.

4. Destarte, de rigor consignar que referidos
ativos dificiimente seréo alienados em um processo competitivo ordindrio,
no qual se avalia o atfivo ¢ iniciam-se os lances a partir desse valor. Da
mesma forma, ¢ ndo menos importante, ressalta-se a dificuldade de
avaliacto desses bens, cujo valor de mercado deve ser associado & falta
de documentacdo, falta de manutencdo, bem como, as despesas e
depreciacdo inerentes & indigitada ocupacdo ocorrida ha mais de duas

déecadaos.

S. Ainda, ndo se deve esquecer que a
falencia em tela j& perdura por 20 anos, sendo desaconselhavel alienar
ativos cujas contraprestacdes sejam estruturadas em periodo longo, seja
em virtude da necessidade de se alcancar o fim desse processo coletivo
ou, ainda, devido aos riscos incalculaveis advindos de parcelamentos
longos. Nesse mesmo sentido, invidvel criar uma ‘carteira de recebiveis
imobiliagrios” para a Massa Falida administrar, sendo que, o proprio

negdcio em si, j& deprecia eventual antecipacdo desses recebiveis.

6. Tomando por base essas particularidades
¢ circunsténcias que devem ser evitadas, se possivel, essa Agente
Especializada ofertou  os ativos, sob  sua gestdo, para  varios
agentes/fundos de investimentos de mercado que possuem expertise ¢ ou
‘apetite” para tal demanda. Dessa forma, o proprio mercado, através das

diligéncias prévias, do custo do dinheiro ¢ do spread pretendido,

precificou os ativos que serdo objeto do processo competitivo, trazendo
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ADM. JUDICIAL

para esse Juizo, devedor, credores, administrador judicial, Ministério Publico
¢ demais interessados, o valor minimo dos bens que serdo objeto de lances

competitivos.

/. Para que tal formato se sustentasse, foi
necessario estabelecer algumas premissas, tais como, a autorizacdo para
due diligence, a possibilidade do ofertante ter alguns beneficios
estabelecidos no edital de concorrencia (direito de cobrir o lance final -
‘right to match’ - e de ser reembolsado pelos custos que teve para
precificar e ofertar lance minimo vinculante - “break-up fee” - na hipodtese
de ser vencido na fase de leildo eletronico) ¢ ainda a cooperacdo da
Massa Falida no sentido de oficiar as autoridades competentes na busca
de informacdo e autorizacdes que possam subsidiar futura alienacdo

individualizada dos bens.

8. Cumpre informar qQue essa  agente
especializado, conforme j& informado nesses autos, também buscou
alternativas para a liquidacdo desses ativos, dentre as quais, cita-se
eventual desapropriacdo indireta pelo Municipio e ou permuta por area
publica sem o6nus. Ocorre que tais procedimentos, como ¢ de
conhecimento, ndo s&o simples ¢ muitas das vezes envolvem ndo sé ©
Poder Executivo, mas, também, o Poder Legislativo, autarquias e

concessionarias.

0. Foram varias as diligencias e visitas nos
condominios, algumas relatadas nesses autos até que efetivamente essa
peticiondria recebeu propostas de aquisico das unidades habitacionais,
as quais, estabeleceram como parémetros, a vinculacdo da proposta, o
pagamento & vista, a desvinculacdo da Massa Falida na obtencdo do

habite-se, a utilizacdo da modalidade stalking horse bidder e seus

beneficios como processo competitivo, a sujeicdo do descumprimento do
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ADM. JUDICIAL

edital & multa ¢ a cooperacto da Massa Falida na regularizacéo das

unidades.

10. Assim, dentro do prazo estabelecido pela
lei 14.112/2020, que alterou a Lei [1.101/2005, informa esta Agente
Especializada que na data de 22 de fevereiro de 2023, recebeu via
correio eletronico! as propostas anexas (Doc. 01), que visam participar de
processo competitivo de leildio publico para a aquisictio dos bens imdveis

arrecadados na presente Falencia e acima mencionados.

11. Deste modo, a fim de dinamizar ¢ simplificar
a andlise dos pontos mais relevantes de cada proposta, esta Agente

Especializada apresenta o quadro comparativo abaixo:

R$ 13.000.044,00 & vista
em ate 30 dias corridos da
Bom Jesus SPE 3 Ltda. R$ 13.000.044,00 =
decisao homologatdria
definitiva
Proposta exclusiva para
R$ 10.000.000,00 & vista
aquisictio em bloco dos 2
em ate 90 dias apds a
ativos
lavratura do Auto de
Expedicao, prévia a
Arrematacao que
1 o . lavratura do Auto de
. . reconheca o Proponente
Crimb Negécios e Arrematacao, de todos os
. como vencedor do
Empreendimentos documentos, alvards,
R$ 12.000.000,00 certame publico
Imobiliarios autorizacoes, licencas,
+ R$ 2.000.000,00 para ) i
Ltda. habite-se” etc
adiantamento de
stalking horse bidder
despesas, cujo valor
Break-up fee
compord o preco de
N Oferecimento de Carta
aquisicdo
Fianca no valor de 0% do
preco de aquisictio

I E-mails que remeteram as propostas: marcelo.sacramone@sobadv.combr (Crimb Negocios) e

bomjesusspe3@gmail.com (Bom Jesus)
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ADM. JUDICIAL

12. A proponente  Crimb  Negodcios e
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. elenca ainda uma séric de condicoes
precedentes para a validade ¢ eficacia da proposta, conforme cldusula
2.1, portanto, na tabela acima constam apenas as condicionantes mais

relevantes.

13. Demais disso, a proponente  Crimb
Negocios ¢ Empreendimentos Imobilidrios Ltda. contempla em sua proposta,
com @ intencdo de atender co fim social do procedimento falimentar, a
destinacao de ate RY 200000000 para o financiamento de obras,
reformas ¢ revitalizacdes diversas nos empreendimentos (Clausula 3.4.2),
bem como o oferecimento de condicdes especiais para aquisicdo, durante
um periodo de exclusividode, cos ocupantes originais das unidades
habitacionais (Clausula 3.5).

Il - DA OPCAO PELO MODELO DE ALIENACAO

14, Cumpre rememorar que desde a sua
regular nomeacdo, esta Agente Especializada vem desempenhando uma
serie de atividades e atribuicdes voltadas ao atingimento do escopo
objeto de seus ftrabalhos, consoante acima exposto, notadamente
promovendo diversas vistorias nos empreendimentos de Sorocaba e
Campinas, reunides com os lideres comunitarios das respectivas ocupacodes,
reunides com Os proponentes ¢ acompanhamento destes em vistorias nos

empreendimentos, além de reunides e contatos com Orgdos da

Municipalidade de Campinas ¢ Sorocaba.
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ADM. JUDICIAL

15. Todos os esforcos e diligéencias foram
desempenhados visando ao atingimento da melhor solucéo estratégica
para a alienacdo dos ativos objeto do trabalho desta Agente
Especializada, bem como para potencializar o valor dos ativos, reduzir
custos de avaliac@o & massa falida, promover & alienacdo dos ativos com
maior celeridade ¢ atender aos interesses sociais do processo falimentar. A
titulo de exemplo, apds o protocolo da manifestacdo de ID 102185244, o
agente especializada, manteve reunides ¢ promoveu diversas visitas aos

imoveis.

16. Portanto, diante dos fatos e peculiaridades
constatadas, por mais de uma oportunidade, noticiadas, a Agente
Especializada entende como mais benéfica para a Massa Falida que a

alienacao dos ativos ocorra em fases, a saber:

(i) a primeira etopa com o oferecimento de propostas na

modalidade “Stalking Horse Bidder, a qual inicio-se com a

apresentacdio das propostas vinculantes anexas (Doc. 01);

(ii) o segunda, apds a oitiva dos interessados, na escolha, por esse

juizo da proposta que melhor atender os objetivos do processo

falimentar, transformando o proponente em ofertante “Stalking Horse
Bidder’; e

(iii) a terceira fase por meio de leildo hibrido ou virtual, atingindo-se
a maxima transparencio, publicidade e celeridade na alienacdo dos
bens, tem como base vinculante, a proposta vencedora do “Stalking

Horse Bidder, parametrizando os incrementos ou lances, nos termos

esclarecidos no capitulo a seguir.
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UG

ADM. JUDICIAL

Il - DA ALIENACAO NA MODALIDADE “STALKING HORSE" - MODELO
PROPOSTO E BENEFICIOS

17. Dionte do quanto exposto acima, essa
Agente Especializada, com vistas a potencializar o valor dos ativos,
desonerar a Massa Falida dos custos inerentes co leildo  tradicional
(avaliacao, pericias e outros), promover & alienacdo efetiva dos ativos
com maior celeridade e atender cos interesses sociais do processo
falimentar, sugere a alienacao dos ativos (empreendimentos imobiliGrios)
pela modalidade “Stalking Horse Bidder, consoante termos e condicdes @

sequir descritos.

18. O modelo de dlienacado deverd observar
tres fases, adotando-se na primeira fase o recebimento de propostas na
modalidade “Stalking Horse”, fase esta que ja se implementou (vide
sugestado final em virtude do recebimento de nova proposta), com ©

oferecimento de duas propostas (Doc. 01).

19. Insta consignar que, previamente Qo
oferecimento das propostas, a Agente promoveu a uma série de reunides
com os lideres comunitdrios, com os proponentes, administrador judicial e
representante do Ministério Publico, informando do trabalho até entdo

realizado, da conducdio, dos parémetros seguidos, dentre outros.

20. Os proponentes interessados enviaram por
e-mail  suas respectivas  propostas  (Doc. 01), em 22/02/2023,
contemplando as premissas favoraveis a esse procedimento coletivo, sendo

que, tais propostas, segundo 0s proprios interessados, substituiriam

eventuais outrora ofertadas.

Pagina 8 de 24

Este documento foi gerado pelo usudrio 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:58

NUmero do documento: 23030112570550100000107742068
https://pje.tjimt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570550100000107742068
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:05

Num. 111145312 - P4g. 8



ADM. JUDICIAL

21. Apds a abertura de prazo para
manifestacdo dos interessados sobre as propostas recebidas, o que
desde ja se requer, em sendo aprovada a modalidade sugerida, espera-
se o inicio da segunda fase, com a decisdo judicial que conduzird a
proposta  vencedora para a condicdo de “Stalking Horse Bidder,
mantendo sua vinculacdo relativamente ao valor ¢ condicdes ofertadas,
iniciando-se a terceira fase do processo competitivo por meio de leildo
hibrido ou virtual, tfransportando para o edital o lance minimo advindo da
proposta vinculante eleita como vencedora e detentora dos beneficios

inerentes ao “Stalking Horse Bidder'.

22. Sugere-se que o edital de leildo hibrido ou
virtual contemple as condicionantes das propostas recebidas, prevendo,
em especial, que a proposta vencedora e eleita “Stalking Horse bBidder’
serd vinculante ao seu proponente ¢ o sujeitard a uma multa de 10% do
valor proposto, em caso de desistencia, multa essa, revertida em favor da
massa falida. Com a abertura do leiléio hibrido ou virtual, o licitante que
pretenda participar do certame deverd ofertar lances com incremento
minimo de R$ 500.000,00 em relacto & proposta do “Stalking Horse Bidder’
¢ arcar com a multa de 6% sobre o valor da proposta origindria, a titulo
de ‘“break-up fee” (multa relativa acos estudos, andlises, consultorias e
despesas desembolsadas pelo ofertante para avaliar, precificar e formular

a proposta minima vinculante).

23. Encerrado o leildo, em caso de oferta de
lance superior co da proposta do “Stalking Horse Bidder’, este ainda terd

o direito de, no prazo de 48 horas, exercer o seu direito de equiparacdo

do melhor preco ofertado (‘right to match”.
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ADM. JUDICIAL

24. Cumpre esclarecer que a alienacdo na
modalidade “Stalking Horse™ trata-se de modalidade de alienacdo em que
o primeiro interessado pelo ativo oferece um lance inicial e vinculante para
sua compra, caracterizando-se como © piso dos lances que advierem. A
proposta ¢ formulada apds uma due diligence inicial a respeito da
qualidade do ativo e serve para criar um preco minimo ¢ vinculante, © que
garante a venda do ativo, impede sua alienacdo por preco vil e incentiva

0 processo competitivo de alienacao.

25. A possibilidade da realizacéo de uma due
dilligence mais aprofundada por profissionais especializados do mercado,
poelo primeiro ofertante, ¢ uma das vantagens deste procedimento para
atrair um maior numero de interessados ao certame, que através do preco
minimo estabelecido pelo stalking horse bidder podem precificar o risco
envolvido na aquisicdo das unidades, sem despender os custos
operacionais para a realizacdo de uma auditoria de cognicdo profunda.
Ao mesmo tempo, a proposta do stalking horse bidder desonera a Massa
Falida dos custos de profissionais responséveis pela avaliacdo e andlises
das particularidades dos empreendimentos ocupados, irregulares, sem

manutencdo ¢ conservacdo basica hd mais de duas decadas.

26. A previsao de direito de preferencia (‘Right
to Match) na aquisicdo do ativo e de multa compensatoria (‘Break-up
Fee”) ¢ uma contrapartida absolutamente regular e usual pelos esforcos e
custos  despendidos no processo de auditoric do ativo e pela

apresentacdo da proposta inicial vinculante.

27. A principal vantagem do “Stalking Horse”

para a Massa Falida ¢ a certeza de que o ativo serd alienado, no

minimo, pelo preco ofertado (precificado pelo mercado e por

profissionais que atuam nessas aquisicoes). A realizacdo do ativo que
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conta com uma oferta vinculante por um “Stalking Horse Bidder” traz maior
seguranca ¢ previsibilidade cos credores. Registra-se que o leildo
proporcionard aos interessados, especialistas no mercado imobiliario,
precificar ao final, mais proximo do real o valor de mercado dos
empreendimentos, levando-se em consideracdo o valor do dinheiro no
tempo, as peculiaridades, despesas inerentes & regularizacdo, resolucdo
das ocupacdes, obras de conservacdo, custos judiciais ¢ administrativos
(estes Oltimos, necessarios para  efetivamente viabilizar a venda das

unidades).

28. Consigne-se que as avaliacoes
apresentadas em processos judiciais, em sua maioria, utilizam como critério
o me¢todo comparativo, © que, no presente caso, destoa da realidade em
vitude  das condicdes, caracteristicas e, principalmente,  das
peculiaridades dos empreendimentos que se pretende alienar, consoante

ja exposto na introducdo da presenta manifestacdo.

lIIl.I - SUPORTE E PRECEDENTES JUDICIAIS

29. A doutrina e a jurisprudencia  tém
abarcado a inovacdo trazida pelo modelo que desde o inicio j& garante
a alienacdo do bem, impondo preco minimo para que os lances possam
iniciar. A precificacdo realizada pelo “proponente adquirente” que tem ©
cond@o unicamente de alcar o preco, melhorando e otimizando a venda

de bens cuja comercializacdo saem do padréo comum.

30. Acerca dao admissdo da modalidade do

Stalking Horse Bidder, o Eg. Tribunal de Justica do Mato Grosso ja teve a

oportunidade de decidir o seguinte:

Este documento foi gerado pelo usudrio 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:58

NUmero do documento: 23030112570550100000107742068
https://pje.tjimt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570550100000107742068
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:05

Num. 111145312 - P4g. 11



ADM. JUDICIAL

.) Lado outro, acerca do pedido de reformada a
sentenca para que o lote 10 seja vendido separadamente,
a principio, a existéncia de proponente como “stalking
horse bidder” em um processo de alienacdo de bens
ndo representa, por si s6, qualquer irregularidade”.

‘A expressao stalking horse tem origem na tatica utilizada
na caca, por meio da qual o cacador se esconde atras
de um cavalo (ou da imagem de um cavalo) para
conseguir se aproximar da presa sem espanta-la. O stalking
horse pode ter um papel de grande relevancia para o
procedimento de alienacdo de ativos no curso da
reestruturac@o da empresa. Ao perceber a necessidade de
se desfazer de um estabelecimento empresarial ou da
participacdo em uma sociedade empresaria para obter
recursos e garantir a efetiva recuperacdo da empresa, o
devedor pode buscar interessados na aquisico dos
ativos, o que pode ocorrer antes mesmo do inicio do
processo de recuperacgo. Caso alguéem se demostre
interesse, o vendedor e o potencial comprador podem
celebrar o contrato de stalking horse, com o intuito de
definir a estrutura do negocio (quais ativos serdio objeto
da venda), as clausulas que devem disciplinar a operacao
(ie, right to match ou right to top) e a oferta vinculante do
stalking horse, que consiste no preco minimo para a
concretizacao da venda.” (CARCIA, Rodrigo Saraiva Porto
- Novas tendencias para a venda de ativos na
recuperacdo judicial: avanco ou refrocesso do novo
regime de impugnacoes? - Revista Semestral de Direito
Empresarial - Rio de Janeiro - v. 27, n. 2, p. 130 - jul/dez.
2020)

Portanto, ofertas do tipo “stalking horse” atende ao
principio do soerguimento da recuperanda,
obstaculizando a realizagcéo de leildo com lances muito
baixos.” (grifei - TIMT - Trecho da decis&o proferida no
Al n21023345-29.2022.8.11.0000 - Rel. Des. MARCIO
APARECIDO GUEDES - 16/11/2022).

31. Tribunais de outros Estados, também j&
validaram e reconheceram os beneficios que a alienacdo pela

modalidade Stalking Horse traz para o processo competitivo, confira:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO - RECUPERACAO JUDICIAL -
CRUPO ESIRE - Decisgo que afastou a impugnacdo
apresentada pela empresa recorrente ¢ homologou o plano
de recuperacao judicial da agravada - Alegacao de que
ndo foi dado tempo habil aos credores para andlise do
plano - Hipotese em que houve mudancas pontuais no plano
que havia sido apresentado com 30 (trinta) dias de
antecedencia e vinha sendo discutido ha varios meses -
Legislacgo que permite a modificacdo do plano até mesmo
durante a Assembleia GCeral de Credores - Proposta de
adiamento  da AGC que foi rejeitada por maioria
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ADM. JUDICIAL

esmagadora -  Precedente -  Recurso  improvido.
RECUPERACAO JUDICIAL - Homologacao do plano - Andlise
concreta das clausulas - Condicoes de pagamento com
duas opc¢oes, uma com desagio de 90%, outra sem desagio,
com pagamento em 2061 - Clousulas de natureza
economica e que tratam de direitos disponiveis - Soberania
da Assembleia - Impossibilidade de ingeréncia do Poder
Judiciagrio neste aspecto - Abusividade inexistente -
Precedentes - Recurso improvido. RECUPERACAO JUDICIAL -
Homologacao do plano - Alegacdo de abusividade nos
votos dos credores majoritarios - Inocorréncia - Ausente
demonstracéo de vantagem ilicita - Mera existéncia de
credor majoritario nGo implica em concessdo de vantagem
indevida - Recurso improvido. RECUPERACAO JUDICIAL -
Homologac&o do plano - Processo competitivo - Alegacéo
de excessivo favorecimento ao primeiro proponente (‘stalking
horse') -  Mecanismo de  dlienacdo  que, pelo
comprometimento efetuado pelo proponente que apresenta
proposta firme e vinculante, detem o direito de certas
prerrogativas - Right to top! 'break-up fee' que n&o
configuram abusividades - ‘Due diligence' da primeira
proponente que deve ser mais apurado - Apresentacdo de
documento ao CADE que n&o representa irregularidade, mas
cumprimento do disposto na Lei n® 12.529/11 - Liberacgo
das garantias no plano com o pagamento dos credores

extraconcursais - Ausente a aludida inseguranca juridica -
Recurso improvido. RECUPERACAO JUDICIAL - Homologacao

do plano - Processo competitivo - Alegacdo de
necessidade de  profissional  especializado  para a
realizacaéo do certame - Art. 142 IV, da Llei de

Recuperacao Judicial e Falencias - Texto legal que n&o
obsta a atvacdo do Administrador Judicial que, se
necessario, pode requisitar o auxilio de um "expert" - Recurso
improvido." (TJSP; Agravo de Instrumento 2230472-
34.2021.8.26.0000; Relator (a): J. B. Franco de Godoi;
Orgéo Julgador: 1% Camara Reservada de Direito
Empresarial; Data de Registro: 30/03/2022)

‘A lei de regencia autoriza, na falencia, dentre outras
modalidades, a realizacgo do ativo por pregdo, nos termos
do seu art. 142 inciso lll. Na hipotese, tem-se que, sob o
fitulo de pregao especial por ‘stalking horse’, com a
finalidade de realizar os ativos remanescentes da falencia
da agravada, consistentes em carteira de recebiveis e dois
(2) imoveis, publicou-se o edital reproduzido as fls. 6/7, de
onde se extraem as seguintes informacoes: (i) tres (3) fundos
de investimentos estavam aptos a apresentar propostas de
precificacao; (i) a abertura das propostas ocorreria em
2572018 e por fim (i) sagrar-se-ia vencedora ‘o
proposta com maior valor oferecido, que servirad de lance
inicial no leilao a ser realizado. A empresa que ofertar o
maior valor de precificacdo tera o beneficio do stalking
horse, ou seja, o direito de preferencia para cobrir o lance
vencedor.” Na assembleia de gestdo democratica que se
realizou em 1872018 (fIs. 51), sobreveio o unico lance,
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oferecido pela Jive Asset Gestdo de Recursos Ltda, que,
alem da oferta, ainda cuidou de precificar ou avaliar os
ativos, concluindo, como se ve as fls. 63/64, que a carteira
de recebiveis deveria ser alienada por R$66.55569 o
apartamento por R$437.461,35 e o imovel comercial por
R$370.608,93, resultando nos R$874.626,96 ora ofertados. O
aludido modelo de alienacgo judicial ndo ha duovida,
encaminha & concluséo de que os lances serco livres,
saindo-se vencedor aquele que apresentar a melhor oferta.
Alias, a lei permite, inclusive, que a arrematacdo seja por
lance inferior ao de avaliacao, conforme dispde o § 2° do
mencionado art. 142" (TJSP; Agravo de Instrumento
2163284-29.2018.8.26.0000; Relator Des. ARALDO
TELLES; Orgaéo Julgador: 2% Camara Reservada de
Direito Empresarial; Data do Julgamento: 24/09/2019;
Data de Registro: 25/09/2019)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE  INSTRUMENTO.
RECUPERACAO JUDICIAL. CLAUSULA DE STALKING HORSE EM
PROCESSO COMPETITIVO DE ALIENACAO DE UNIDADE
PRODUTIVA  ISOLADA.  VALIDADE. LEGALIDADE DA
CLAUSULA QUE PREVE O DIREITO DE COBRIR O ULTIMO
LANCE (RIGH TO TOP). PROCESSO SELETIVO PREVIO PARA
ESCOLHA DO STALKING — HORSE.  DESNECESSIDADE.
APROVACAO MACICA DOS CREDORES DA RECUPERANDA
COMPROVADA NA ESPECIE. RECURSO IMPROVIDQO.

I - DecisGo que rejeitou a impugnacdo apresentada pela
empresa recorrente e determinou a realizacdo de processo
competitivo para alienacdo de unidade produtiva isolada
(UPD de empresa recuperanda.

2 - Alegacdo de que o procedimento n&o haveria
observado a obrigacdo de intimar as Fazendas Publicas e
Ministerio Publico (art. 142, § 7° da Lei de Recuperacoes e
Falencias) - Situacao nao verificada.

3 - Regular intimacdo do parquet e orgdos fazendarios
realizada.

4 - Alegacao de ofensa ao direito concorrencial.

5 - Materia que extrapola o limite de cognicdo do Juizo
Estadual Civel.

6 - Competencia do Conselho Administrativo de Defesa
Economica (Cade) e da Justica Federal - Precedente.

/7 - Alegacao de necessaria realizac&o de processo seletivo
para escolha do proponente ancora (stalking horse) -
Desnecessidade.

8 - Recuperanda que demonstrou que o inferesse em alienar
a UPI Pre-Consituida B ja era publico ha mais de um ano e
estava prevista no plano de recuperacgo aprovado e
homologado. Stalking horse aprovado pelos credores
representativos de mais de 90% por cento dos creditos
sujeitos ao processo de recuperacao judicial.

@ - Plano de Recuperacao Judicial modificado mediante de
resolucao por escrito - Clausula 7.1.5 e 7.1.6.

10 - Auséncia de ilegalidade na figura do stalking horse
no caso concreto - Mecanismo de alienac&do usual em
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processos de reestruturacdo - Precedentes.

1'l - Direito & prerrogativa de cobrir o uvltimo lance
('Right to top'), que ndo configuram abusividades e se
justifica pela disposicdo do proponente em apresentar
proposta firme e vinculante e definir a esfrutura do

negoécio, quando outros ndo se dispuseram - 'Due
dilligence' do primeira proponente que deve ser mais
apurado.

12 - Recurso improvido." (TJIPE - AGRAVO DE INSTRUMENTO
0012227-71.2022.8.17.9000, Rel. BARTOLOMEU BUENO
DE FREITAS MORAIS, Gabinete do Des. Bartolomeu Bueno
de Freitas Morais, julgado em 24/02/2023, DJe)

lIl.IN - DA ORIGEM DA MODALIDADE

32. A expressdo stalking horse tem origem na
tatica utilizada na caca, por meio da qual o cacador se esconde atras
de um cavalo (ou da imagem de um cavalo) para conseguir se aproximar
da presa sem espanta-la. O stalking horse pode ter um papel de grande
relevancia para o procedimento de alienacdo de ativos no curso da
reestruturacdo da empresa. Ao perceber a necessidade de se desfazer de
um estabelecimento empresarial ou da particioacdo em uma sociedade
empresaria para obter recursos e garantir a efetiva recuperacdo da
empresa, o devedor pode buscar interessados na aquisico dos ativos, o
que pode ocorrer antes mesmo do inicio do processo de recuperacdo.
Caso alguem se demostre interesse, o vendedor e o potencial comprador
podem celebrar o contrato de stalking horse, com o intuito de definir a
estrutura do negocio (quais ativos serdo objeto da venda), as clausulas
que devem disciplinar a operacao (e, right to match ou right to top) e a
oferta vinculante do stalking horse, que consiste no preco minimo para a

concretizacao da venda.” (GARCIA, Rodrigo Saraiva Porto - Novas
tendéncias para a venda de ativos na recuperacdo judicial: avanco

ou retrocesso do novo regime de impugnacdes? - Revista Semestral de

Direito Empresarial - Rio de Janeiro - v. 27, n. 2, p. 130 - jul./dez.

2020)
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33. ‘Basicamente, a empresa em processo de
falencia e/ou recuperacdo judicial escolhe, entre varios possiveis
compradores, quem fard a primeira oferta pelos seus ativos remanescentes.
Assim, o stalking horse vai determinar uma oferta base, para que os demais
possiveis compradores nGo possam ofertar valores abaixo. Como uma boa
oferta stalking horse ¢ interessante para a empresa que esta negociando
seus ativos restantes, o comprador escolhido como referéncia, normalmente,
recebe varios incentivos, como reembolso de despesas e taxas de

rescisao.” (“Stalking horse: saiba o que representa no mercado

financeiro” https://www.suno.com.br/artigos/stalking-horse/)

34. ‘Na falencia do Banco BVA por exemplo,
cujo processo foi julgado por Costa, houve vendas de Ceédulas de
Credito Bancario (CCBs) por este metodo. Na ocasico, em trés leiloes, a
presenca do stalking horse possibilitou  agios entre 92% a [48%
representando aproximadamente RS 25 milhoes. Essa foi uma das primeiras
vezes em que a clausula foi utilizada no Brasil[...] O instrumento tambem foi
utilizado na venda da Estante Virtual pela Livraria Cultura, o Magazine
Luiza, bem como em processos envolvendo as recuperacdes judiciais da
Abengoa Concessdes, no Rio de Janciro, ¢ da OAS em Sao Paulo.”

("Como funciona o stalking horse, instrumento usado na recuperacéo

judicial da oi” - https://www.jota.info/tributos-e-

empresas/mercado/stalking-horse-cresce-no-brasil-24072020)

35.  Em contrapartida ao oferecimento de uma
proposta de aquisicdo vinculante, o stalking horse recebe certos incentivos
¢ protecdes no procedimento competitivo de venda do ativo, entre os
quais se destaca o direito do stalking horse de apresentar uma oferta
igual co lance de um terceiro interessado (right to match), ou de

apresentar uma oferta superior (right to top), também conhecido como o

direito de cobrir a melhor oferta. Trata-se de um importante incentivo para
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o stalking horse: caso um terceiro interessado apresente um lance mais
elevado no certame, o stalking horse podera assegurar a arrematacdo do
ativo apresentando uma oferta igual ou superior, uma vez encerrado O
procedimento competitivo de venda. [..] Outro incentivo decorrente do
contrato de stalking horse ¢ a possibilidade de estabelecer break-up fees:
nada mais do que uma multa compensatoria a ser paga pelo devedor se
(i) o stalking horse nao for o vencedor no procedimento competitivo de
licitacao, (i) o vendedor descumprir o contrato de stalking horse antes do
closing da operacao, ou (i) a venda ndo se concretizar até uma data
previamente determinada. O objetivo dos break-up fees ¢ compensar o
stalking horse por todo o esforco realizado na avaliacdo dos ativos e na
apresentacdo de uma oferta minima, e que pode servir para despertar o
interesse de outros investidores no ativo (BAIRD, Douglas C. Elements of
bankruptcy. 4. ed. New York: Foundation Press, 2006. p. 249-250).
Normalmente, essa espécie de multa pela resciséo do acordo gira em torno
de 3% do preco de compra, conforme entendimento da jurisorudeéencia e
da doutrina norte-americana. Para William D. Warren e Daniel J. Bussel o
percentual dos break-up fees varia entre 2.5% ¢ 3% (WARREN, William D.;
BUSSEL, Daniel J. Bankruptcy. 8. ed. New York: Foundation Press, 2009. p.
666-66/7), enquanto para Nancy C. Dreher et al tal percentual pode variar
de 1% a 5% do valor oferecido para a compra do ativo (DREHER, Nancy C.
et al. Bankruptcy law manual. v. 2. 5. ed. New York: Westlaw, 2014. p. 87 1).
Para Bruce A. Markell o valor dos break-up fees deve equivaler aos custos
diretos para a apresentacdo da oferta vinculante inicial o que o©s
aproxima do expense reimbursement, embora a conclusdo final do autor
seja contraria ao uso dos break-up fees no contexto de bankruptcy
(MARKELL, Bruce A. The case against breakup fees in bankruptcy. American
Bankruptcy Law Journal [s. ] v. 66, p. 349-386, 1992)." (GARCIA, Rodrigo

Saraiva Porto - Novas tendéncias para a venda de ativos na

recuperacdo judicial: avango ou retrocesso do novo regime de
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impugnacgcdes? - Revista Semestral de Direito Empresarial - Rio de
Janeiro - v. 27, n. 2, p. 132/134 - jul./dez. 2020)

LIl - DAS AVALIACOES EXISTENTES E DA NECESSARIA ADEQUACAO
CIRCUNSTANCIAL

36. Consoante j& esclarecido acimo, as
avaliacdes que foram realizadas e juntadas aos autos, aqui referenciadas,
levaram em consideracdo o método comparativo, 0 que, No presente caso,
destoam em virtude das condicdes e caracteristicas dos empreendimentos

que se pretende alienar.

37. Com base no método comparativo
utilizado s@o levantados elementos compardveis, sobre os quais sdo

aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

> Localizagdo - onde se prioriza utilizar amostras
em uma mesma localizacdo geogrdfica e
socioecondmica;

> Tempo - situacGo na qual séo preferidos os
elementos que possuem contemporaneidade com
a avaliacdo que estd sendo realizado; e

> Caracterizagcéo - onde, dentro das
possibilidades de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relacdo ao imovel em estudo

guanto a questoes fisicas, disposicao,

adeguacdo, aproveitamento, entre outros.
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38. Cumpre observar que n&o  foram
considerados para fins de avaliacdo diversas circunsténcias relativas aos
empreendimentos, tais como a ocupacdo irregular de 100% das unidades,
a ausencia de manutencdo/conservacdo dos imoveis por mais de duas
decadas, a falta de regularizacdo documental ¢ escriturdria, a inexisténcia
de individualizacao das unidades ¢ de habite-se?.

Condonminio Parque dos Eucaliptos - Sorocaba

a.1) Avaliacédo Procedimento administrativo PM-Sorocaba - PA n®

- £ PREFEITURA DE SOROCABA
i_‘ == Secrstana de Liconclaments & Lirbarnirms
oy
Secho de Foricias ¢ Avalscion
LAUDD DE AVALIAGAD
Regularizagio Fundisna | Proc. n=: |213722013
ﬁ : : e emiate ) Matriculs n® 43043 (2CRI)
e Técnica Engenharna Lida.  Bninindalinn =
I Feiss Walmir Viltorio Segura. Arsa H, Parque dos
Fpl: Ewcaliptos (Huclea Habamcional Pargus O0s SarocabalBP.
kg Sucaliphety - S
= F Terrena (mT) -I Bonfoitoria 01 (10 blocos) eltosria 02 (27 Hu-un-.).
A I~ T ervsiva | Comum Privativa | Comum |
PR ek | Comu
il | asaves | ams7er | 439408 26,7585
TERRENO
Ares do terrens [m° ) : A0 B3804
[ .
: . : e X152
Valor Unitirio [REBm") ; .
Walar da Area : RS 5.252.094,79
| st
BENFEITORIAS
Blocos: A1UATIATALAS AT ZIATMATLATEATE (4 anderes 4 Sparismentod por andar) 0
— - - e e . -
Area Privatres @1 (10wdxd) {m’ ] T umsc-;
1
Walcr di Unit Basico (REmI) -
Fator bt & Otoketis L
o0
Fator InvazSa! :
walor Total Area Privativa 01 (RE) : . o A 540.4T1 B0
Area Comeen 01 (asdnd) { m' ) : 45.::_':?:
Walcs So Uil Baskco (REmI) 2
Fator ke & Obeclotrms: a.57TaT
A
Fator invasas; =] : H
Vabor Total Area Comum 01 [R3) * 103618012
Diccos: BAETHALBHEET 1B 7B B EIOE VEITEI VEI/BIV BRI TEIEIITICEIN (4 andares: 4
Do dredary
— — P E 7Y TR
Area Prvstive B2 (Z1xena) {m" ) © 14 704 041
Walor do Unil. Basseo (REmI): 1 wa_m
Fator hilads o CHomokn bl DHTET
Fater vy e 0,40
| Valor Total Area Privativa 02 R$): - N 8627 149?9 i

2 Nos autos do processo n° 583.00.1996.624885-7 (Massa Falida de Bplan Construtora) - foram

disponibilizadas 1.300 unidades pelo preco unitario de R$21.000,00 (vide termo de audiencia de
gestao democratica).
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a.2) Proposta Empresa Buriti (Parametrizac&o e Homologacé&o) -
21.08.2014

LOTE 02 - Sio Paulo

OBJETO - QTDE - - iE
UNITARIO :
| TR R | mego Tom

) UNIDADES } _— o
1. Venda Pamue dos
Eucaliplos — Sorocaba — 580
Paulo. 496 RS 50,000,00 RS 24.800.000,00
2. Venda Pamue das
Bandeiras - Campinas = 580 640 RS 50.000,00 R$ 32.000.000,00
Paulo
VALCR SAQ PAULO 1136 RS 56.800.000,00

Vistos etc.,

Ante a judiciosa manifestagdo ministerial de fls.
§913/914, autorizo a contratacdo da empresa Buriti Comércio Representacdo
e Servigos Ltda. com a finalidade de auxiliar na alienacdo dos imdveis da
massa falida, consignando gque a empresa BURITI é credenciada pela
prapria Caixa Econdmica Federal e Emgea, como noticiado pelo sindico a fl,
859, portanto, homologo a proposta apresentada as fls. 858/871 para que
surtam seus juridicos e legais efeitas.

a.3) Avaliac@o Caixa Econémica Federal - EMGEA

39. A ftitulo de comparacdo da dissondncia
entre os precos de avaliacdo, constatou-se que os imoveis tiveram suas
avaliacdes realizadas pela empresa EMGEA - Empresa Gestora de Ativo,

em setembro de 2014, conforme quadro abaixo:

Empreendimento COdade unidades | tamanho walogho valor total
Parque dos Eucaliptos | Sorocaba - 5P 496 46 m2 R$ 3800000 R$ 18848 000,00
| Parque das Banderas || Campinas - 5P 640 _46ma] RS 3800000 R$ 24 32000000
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a.4) Avaliacdo Caixa Econémica Federal - Valor Minimo unidade

habitacional (Desconsiderando-se a ocupacé&o)

oot . » AN 2?5
3 2 A

. LAUDO DE AVAUAGAO N? sias e manarswosciss

CAPA-RESUMO

| Emdereco 09 imdvet
| pwanida Mars Clara Machasi, 50 » 230, lerdior da Bancities

| Cdade \ UF
Iw'- lo.
= —em
Imamao
| Vator fe Mercady
IH.SIIM&W
|

| Reestrvturaclo Pemons fleiza - tmgreeedimentes
| Solorante ofou Ineressado
| s 00 Compinae_
. | Propoeticis
! oveaa
[] Pressioonton € Revsadvig

;Muumcml(m')
| Peveinn 4o 4600 o : v
Metoschoghs v rney
Comparativn 2o Dudon de MoCado . |
| bpeficacio ca Avartagie |
p thah-umlum-am
foca(d9 Quanto ) p £ e 430 €2 imdve! tome garantiy’ i

*| O imbent ptde tev ace®s cama parrme |
walor de Avaiagho o Imevel | Vator mimimo > : 5
[mm- | e cosse
. Valke mixmo ' Ugquidet oo rdvel i
Loum J Lguites Narmad i e b/ JT ST N0 AN TTITOPN
| ame do Responsdvel Téoeo | {crracnt | rormogtodo 8T | CRA goNY
. Piens Camargs barssd j_m.mg_n_wx | EApevars Caé tmm J
' Nome do Fepresentaie agal . lcnan
I.i!.‘!.'.!’!‘"sn‘.‘!!?' AR 00872
Name &2 Empren | el :
M Camangs Faperharia o Argehtenirs Lide. I ﬂ.m%lﬂ N .
O Moy o
W“ww Assatura 6o Rapr LNty '.qxr*'-:l-"'-'- et
Sio Pavie DA SO S LR :n?n a ‘ét:'_ r)‘.g.;;/
Local/Dnte ; A -
?&“:ﬁ'rwl '-:llmu" ey - Fow ﬂhmlx‘? r '1\'.'1\ AV
Pouads, av i
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a.5) Decisédo Homologatéria da Proposta Existente nos autos

(Associac@o) - Parametrizacéo

Processo NT 0012491-692019.8.11 0042

Visto

Trata-se de maidente processual disovbwmdo deternunac 30
Fadicial nos :zos do pro:tuo fa!mx da TRE&E CO\'ST?JJTO&A E !’.\CO&PORA.DOR.A
1TDA. pam alenacio do enp Jardim das Bandesras, localizado
ommscipeo de Canpines-SP.

Como se vé dos auos. © empr = por &30
(sesscentos e quarenta) dacdes b e c mdop.bmmrnc.n_

Ja hownve a comcorddncia entvre a Maza Faiida e zews maiorz QqUANTO QCs WTMCS pava
m;@brmwwbmmaw Proposta apreserzada

AssociacSo das Famuiling de Moradores do Parque das Bandetras Canpinas-SP. pars agaisicso das
refendas wudades

De acordo comu of esclxecinentos édo ado=musaador
—mﬂam&ucmmmcwadmm‘s peila owporidncia de 0.000.00 (ormea
matl reciz) por wnidade hadiracional, com parceicmento madmo de are 100 (com) mesez e corregdo
monetcria peio mdice INPC. acrescido de juwroz ooz de 0.3% (meio por cereo) ao més " [2]

Em pareces. ommmomqnmnopoea

bhomologacio da proposta de acordo. considerando gue = partes €130 devidk C g
© gue n3o ha . &6 O P , indicios de rreguicridade: ou liegaiidade
na propozta "

Considemando que ja houve a concordancia da massa falsda
mmmaqmsxaodosm‘s bem como parecer HHrvarzvel do adoznisuador judic e do
Ministenio Publico. concluno gue o3 bha obices paza a da proposta

Pelo exposto. HOMOLOGO a proposta de alienacio do
mcm Jardim das Bandeims localizado no Dmmscipto deCmu-S?
mmdomw(nmmeqm)mhmxmw\mmm =
km:mahm&?mhai&w&m@mm;Cmv

————— —— S PN W——— -~ Pestunes - & %

IV - DA NOVA PROPOSTA RECEBIDA EM 28/02/2023

40. ApoOs o prazo estabelecido por essa
Agente Especializada para recebimento de eventuais propostas de
interessados em se qualificar como “Stalking Horse Bidder' (22/02/2023), foi
recebido no e-mail dessa peticiondaria, nova proposta da empresa Crimb
Negoécios e Empreendimentos Imobilidrios Ltda, majorando sua proposta
anterior para R$13.300.000,00 (treze milhdes e trezentos mil reais), sendo
R$2.300.00000 (dois mihoes e trezentos mil reais) a titulo de

‘adiantamento” ¢ o remanescente, em parcela Unica, 90 dias apds a

lavratura do auto de arrematacdo.
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41. Assim, visando manter a isonomia dos
proponentes ¢ ratificar a imparcialidade dessa Agente Especializada, sem
prejuizo das propostas  apresentadas  em  22/02/2023, de carater

vinculonte, opina para que oOs proponentes sejam intimados paraq,

querendo, possam em prazo ndo superior a 48 horas, protocolar no

cartério judicial, envelope lacrado contendo a proposta final que

deverd ser submetida ao crivo desse juizo para efeitos de se

qualificar como “Stalking Horse Bidder. Dessa forma, evita-se

questionamentos em relacdo ao procedimento, visto a definicdo de prazo

fatal para envio das propostas pelo juizo falimentar.

V - DAS CONCLUSOES E PEDIDOS

42. Diante do exposto, requer se digne Vossa

Excelencia de:

a) Tomar ciencia da juntada das propostas
ofertadas em 22/02/2023 ¢ ora anexas (Doc. 01),
com 0s esclarecimentos prestados pela Agente

Especializadg;

b) Tomar ciencia da juntada da proposta ofertada
em 28/02/2023 ¢ ora anexada (Doc. 02);

c) Intimar oS proponentes

(marcelo.sacramone@sobadv.combr - Crimb Negdcios

- ¢ bomjesusspe3@gmail.com -Bom Jesus), nos termos

sugeridos acima, isto, para que pPossam, Caso

queiram, apresentar ¢ ou majorar As Propostas

recebidas;
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d) Intimar o devedor, credores, Administrador Judicial
e Representante do Ministério Publico, a fim de
que, caso queiram, se manifestem, em 05 dias,

sobre as propostas ora juntadas (Doc. 01), bem

como, sobre o modelo de alienacéo sugerida;

e) Acolher a sugestao de alienacéo na modalidade
‘Stalking Horse”, decidindo sobre a proposta
vencedora a ser qualificada como “Stalking Horse
Bidder",

f) Apds decisdo sobre a proposta  vencedorg,
pugNa-se POor nova vista para apresentacdo de
sugestdo de minuta de edital para abertura da
terceira fase da alienacdo por meio de leildo
hibrido ou eletrénico, mantendo-se a proposta
vinculante do ‘Stalking Horse Bidder como lance
minimo, com incremento minimo de R$ 500.000,00
nos lances, nos termos esclarecidos na presente

manifestacdo.

Temos em que,
Pede deferimento.
Cuiabg, Ol de marco de 2023.

(Assinado digitalmente)
RLG Adm Judicial Ltda

Agente Especializada

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

Este documento foi gerado pelo usudrio 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:58

NUmero do documento: 23030112570550100000107742068
https://pje.tjimt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570550100000107742068
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:05

Num. 111145312 - P4g. 24



BOM JESUS SPE 3

N

A
RLG ADM JUDICIAL LTDA.

At. Dr. Frederico Antonio de Oliveira Rezende - OAB/SP 195.329
e-mail: f.rezende@rlg-aj.com.br

cc: Dr. Alexandre Borges Leite - OAB/SP 213.111
e-mail: a.leite@rlg-aj.com.br

Dr. Argos Magno de Paula Gregorio - OAB/SP 195.329
e-mail: a.gregorio@rlg-aj.com.br

Processo n.20012491-69-2019.8.11.0041 - 1a Vara Civel Especializada em
Recuperacao Judicial e Faléncia de Cuiaba /MT
Massa Falida de Trese Construtora e Incorporadora Ltda.

Prezados Senhores,

BOM JESUS SPE 3 LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNP]J/MF sob
0 n.2 46.434.947/0001-01, com sede na Rua Dr. Fadlo Haidar, n.2 170 - Cj 65 - Vila
Olimpia, na cidade de Sao Paulo, CEP: 04545-050, neste ato representada por seu
Administrador Luiz Roberto Del Gelmo, inscrito no CPF/MF sob 0 n.2963.077.738-04 e
portador da CI/RG n.2 9.659.801-3-SSP-SP, com domicilio na Rua Dr. Fadlo Haidar, n.2
170 - Cj 65 - Vila Olimpia, na cidade de Sao Paulo, CEP: 04545-050, Estado de Sao
Paulo, vem manifestar interesse na aquisicdo das propriedades, dos direitos de
incorporacao, dos projetos e das licencas inerentes as 1.136 (mil cento e trinta e seis)
unidades habitacionais, pertencentes a Massa Falida de Trese Construtora e
Incorporadora Ltda., relativamente a: a) Empreendimento Parque dos Eucaliptos, com
496 apartamentos, com 46 m2, na cidade de Sorocaba, Estado de Sdo Paulo, localizado
na Rua Valmir Vitério Segura, n.2 100 - Wanel Ville, conforme Matricula 43.043 do 2°.
CRI de Sorocaba; e, b) Empreendimentos Jardim das Bandeiras I e II, com 640
apartamentos de 46 m2 cada, na cidade de Campinas, Estado de Sao Paulo, composto
pelo Condominio Residencial Borba Gato, localizado na Av. Maria Clara Machado, n.2
51 - Jardim Santa Cruz e Condominio Residencial Fernao Dias, localizado na Av. Maria
Clara Machado, n.2 210 - Jardim Santa Cruz, construidos nos iméveis que possuem as
matriculas 108.974 e 108.975, ambas do 3°. CRI de Campinas/SP; conforme matriculas

€m anexo.
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1. Apéds andlise de todos os aspectos que envolvem referidos empreendimentos,
entende-se possivel o oferecimento de proposta para aquisicdo conjunta de ambos os
empreendimentos, compostos pelos 1.136 (mil cento e trinta e seis) apartamentos,
descritos nos itens “a” e “b” acima, no valor de R$ 13.000.044,00 (Treze milhdes e
quarenta e quatro reais), da seguinte forma:
a) Pagamento a vista no valor de R$ 13.000.044,00 (Treze milhodes e
quarenta e quatro reais), em até 30 (trinta) dias corridos, a contar da
decisao judicial definitiva proferida pelo D. Juizo Universal da Faléncia
(12 Vara Civel Especializada em Recuperagao Judicial e Faléncia de
Cuiaba /MT) homologatoria da presente proposta.

2. A validade desta proposta esta condicionada a entrega de todas as unidades livres
de quaisquer Onus e dividas, em especial, mas nao limitados, a tributos, taxas,
contribuicdes, despesas condominiais e/ou associativas, bem como a eventuais
despesas junto a concessionarias de servigos publicos (agua, esgoto, energia e gas). A
responsabilidade da Proponente por tais obrigacdes comegara a correr a partir da
decisao definitiva, sendo, para tanto, considerada a data da expedi¢do da competente
Carta de Arrematacao.

3. Ainda, como condi¢do essencial a validade da presente proposta, necessario se faz o
reconhecimento no sentido de que as unidades habitacionais, aqui objetivadas, passam
“a compor um sO patrimoOnio afetado na decretacdo da faléncia, correspondente a
massa falida objetiva. Assim, o curso da prescri¢do aquisitiva da propriedade de bem
que compode a massa falida é interrompido com a decretagao da faléncia, pois o
possuidor (seja ele o falido ou terceiros) perde a posse pela incursdao do Estado na sua
esfera juridica.” (REspecial n? 1.680.357-R]). Com efeito, ante a falta de preenchimento
dos requisitos necessarios ao reconhecimento de usucapidao, em qualquer de suas
modalidades, a Proponente, como sucessora da Massa Falida, se sub-rogara em todos
os direitos sobre tais unidades, inclusive de posse, propriedade, incorporagdo e
projetos, para a regularizacao e eventual desocupacdo das unidades habitacionais,

podendo tomar todas as medidas cabiveis a tal desiderato.

4. Todas as despesas para regularizacdo e desmobilizacdo das unidades habitacionais
correrdo por conta da Proponente, contando com o apoio da Vara na gestdo das
solugdes perante as autoridades municipais e cartoriais, na efetiva regularizacdo da
documentag¢do dos empreendimentos.
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5. Informa a peticionante que assumiu compromissos, no valor de R$ 550.000,00
(quinhentos e cinquenta mil reais), a titulo de despesas de remuneracao pelo trabalho
de “due diligence”, honorarios periciais e advocaticios, viagens e diligéncias para o
levantamento de todas as caracteristicas necessarias a apresentacdo da presente

oferta.

6. Desta forma, serve a presente para requerer se digne Vossa Exceléncia de acolher a
presente proposta, observados os seus termos e condi¢des acima delineados,
autorizando a alienacdo judicial das unidades habitacionais acima indicadas, com
todos os direitos de incorporagao, os projetos e as licencas. O acolhimento e
homologacdo definitiva da presente proposta importara na expedi¢cao da competente

Carta de Arrematacao.

7. A presente proposta substitui aquela anteriormente apresentada, valendo os termos
aqui constantes para fins de aquisicao dos iméveis acima indicados.

Sao Paulo, 22 de Fevereiro de 2023.

BOM JESUS SPE 3 LTDA.
Luiz Roberto Del Gelmo
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ATESTADO DE IDONEIDADE

Exmo. Senhor Gerente do Banco CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Agéncia Jundiai

BOM JESUS SPE 3 LTDA., Sociedade Empresaria Limitada, inscrita no CNPJ/MF sob n°
46.434.947/0001-01, estabelecida na Rua Doutor Fadlo Haidar, n°® 170, conjunto 65, na Vila
Olimpia em Sé&o Paulo, capital, CEP: 04545-050, nesta ato representada por seu administrador
, Sr. Luiz Roberto Del Gelmo, brasileiro, casado, administrador, portador da CI/RG n° 9.659.801-
3 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°® 963.077.738-04 , residente e domiciliado na Rua da Satde,
n° 143, na Vila Vianelo em Jundiai, Estado de S&o Paulo, CEP: 13207-010, desejando adquirir
os ativos compostos por 1.136 apartamentos em Sorocaba e Campinas da faléncia da
Construtora Trese Ltda., vem solicitar, dessa Instituicdo Bancaria, seja-lhe expedido atestado de
idoneidade‘fiﬁanceira, na forma do disposto na alinea “o” do artigo 32 da Lei 4.951, de 16 de
dezembro-de 1964
/

.

//

Assinatura do incorporador

Atestado de Idoneidade Financeira

Atestamos que o solicitante supra, cliente deste Banco desde 25 de maio de 2022, ndo registra
macula cadastral, tendo cumprido com pontualidade as obrigacbes assumidas a par de trazer
experiéncia_em negocios sendo, portanto, financeiramente idoneo.

Jundiai, 27 de janejirg|dg 2023

AN CLEBER P. SIVERACTS
067 6677

g , Relacionamento
. ../ éc%?ﬁmxsa Federal
‘ . ]
Assinatura, Sob b® do Gerente da Unidade TAB?UAO DE NOTA§ DE JUNDIASF
Luiz Fermando Moreira dos Anjos s e
Manraiania ml,/\ﬁ7:d: A, 1.

o (Cartérie do 1° Tabelido de Notas de Jundiai - Estado de Sao Paulo :
L 1 AV 9 DE JULHO N° 2696 - ANHANGABAI:I - JUNDIAI -SP tCEP: 1320'8.4)56 « TEL.: 4806-1414 /
23 José Lucas Rodrigues Olgado - Tabelido

B ERGrReon  DOT SAMAINANGa SEM Falt Soonoics 35
L1iAN CLEBER PECLAT SIVEIBA S\ ROBERT:

IR E-E - -

ndlal-SP, 270172025,

i MARLA LALURA B

520504AA0080908
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Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2023
Aos

Exma. Dra. Juiza de Direito da 12 Vara Civel
do Foro da Comarca de Cuiab&a/MT

RLG Adm Judicial
A/C.: Drs. FREDERICO A. O. DE REZENDE e ALEXANDRE LEITE

Ref.: Proposta de participacdo em leildo publico a ser
realizado no processo de faléncia n° 0027450-
07.2003.8.11.0041 e aquisi¢&o dos ativos denominados
“Condominio Parque dos Eucaliptos” e

“Empreendimento Jardim da Bandeiras I”.

Prezados Senhores,

Na qualidade de advogados de Crimb Negocios e Empreendimentos Imobiliarios
Ltda, inscrita no CNPJ n°® 48.132.044/0001-00, com sede na Rua Tirol, n® 356 — sala
413 — Freguesia/Jacarepagua — CEP 22750-009 — Rio de Janeiro/RJ, representada
conforme seu contrato social, vimos por meio desta apresentar proposta formal
(“PROPOSTA”) para a participagdo do PROPONENTE como Stalking Horse Bidder no
processo competitivo que sera realizado no ambito do processo de faléncia das MASSAS
FALIDAS DE TRESE CONSTRUTORA E INCORPORAGAO LTDA. E OUTROS (“GRUPO TRESE”),
processo n° 0027450-07.2003.8.11.0041, em curso perante o MM. Juizo da 12 Vara
Civel do Foro da Comarca de Cuiaba/MT (“EALENCIA”).

Atenciosamente,

[@@ Eabridl, José du Blans o Bragunsa

6C946B1D46D94AE ...
OEED9D47494A451...

Marcelo Barbosa Sacramone Gabriel de Orleans e Braganca
OAB/SP n° 240.389 OAB/SP n° 282.419-A
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l. Escopo da PROPOSTA

1.1. A presente PROPOSTA tem por escopo viabilizar a participacdo do PROPONENTE,
por intermédio de SPE a ser constituida com o proposito especifico para participar do
processo competitivo relativo aos ativos denominados “Condominio Parque dos
Eucaliptos” e “Empreendimento Jardim da Bandeiras I’ (em conjunto, denominados

“EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS”), especificamente para a aquisicdo em bloco das

unidades imobiliarias componentes dos referidos empreendimentos imobiliarios,
conforme estipulado no “Plano Detalhado de Realizagdo de Ativos” apresentado no ID.
101939147 da FALENCIA.

1.2. Esta PROPOSTA visa a atender aos principios Lei 11.101/2005 (“LRFE”) no que se
refere a liquidacdo dos ativos de massas falidas, especialmente para (i) possibilitar a
maximizacao do ativo em atencdo ao seu real valor de mercado, mediante a aquisicdo
das unidades imobiliarias a vista por preco compativel com o real valor dos bens; e (ii)
preservar a funcdo social da propriedade privada, mediante o comprometimento
assumido pelo PROPONENTE de, apds a aquisi¢cao das unidades imobiliarias, ofertar aos
ocupantes dos imdveis um prazo de exclusividade para a aquisi¢cdo dos bens, quando
serdo oferecidas condicbes razoaveis para a compra dos apartamentos inclusive
mediante parcelamento e financiamento com prazos alongados (financiamento

bancério), e juros compativeis com as condi¢fes financeiras de cada adquirente.

1.3. Esta PROPOSTA se destina a aquisi¢cdo conjunta (em bloco) de todas as 1.136
unidades imobiliarias que compdem os empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496
(quatrocentas e noventa e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043 do 2° Cart6rio
de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640 (seiscentas e quarenta) unidades
imobiliarias habitacionais compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras
I, registrado sob a matricula n° 35.177 do 3° Cartério de Registro de Imdéveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Ferndo Dias™.

1.4. Os TERMOS E CONDICOES a seguir expostos séo aplicaveis igualmente a ambos
os ativos, de modo que o Precgo de Aquisicdo é destinado a aquisicdo de todas as 1.136
unidades imobiliarias habitacionais, cuja compra sera feita em bloco, na forma do artigo
140, inciso lll, da LRF.

! Todas as informagGes relativas as unidades imobilidrias foram extraidas das peticGes de ID.
102185244 e 101939147 apresentadas na RECUPERACAC JUDICIAL, respectivamente, pelo Agente
Especializado de Venda (RLG Adm Judicial) e pelo sindico da FaLENcIA (RNaves Advogados).
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1.5. A PROPOSTA tem a sua validade e eficacia condicionada a possibilidade de
aquisicdo, em bloco, de todas as 1.136 unidades imobilidrias habitacionais. Eventual
limitacdo na aquisicdo de todas as 1.136 unidades imobiliarias, inclusive caso seja
possivel a aquisicdo apenas das unidades referentes a algum dos dois
empreendimentos em referéncia, ser4 considerado evento de rescisdo da validade
desta PROPOSTA, que ndo vincularA o PROPONENTE em nenhum grau a menos que

configuradas todas as Condi¢des Precedentes abaixo indicadas.

Il. CondicOes Precedentes da PROPOSTA

2.1. A validade e eficicia desta PROPOSTA sdo condicionadas, para os efeitos do
artigo 125 da Lei 10.406/2002 (“Cédigo Civil”), a configuracdo das seguintes Condicbes

Precedentes:

2.1.1. Possibilidade de aquisicdo em bloco, nos termos do art. 140, inciso Ill, da
LRF, de todas as 1.136 unidades imobiliarias que compdem os
empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496 (quatrocentas e noventa
e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043
do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640
(seiscentas e quarenta) unidades imobiliarias habitacionais
compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras I, registrado
sob a matricula n® 35.177 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Fernao Dias”;

2.1.2. Apoio da Vara de Faléncia na obtencao, perante as autoridades municiais
e cartoriais, para a expedicdo de todos os documentos, alvaras,
autorizacdes, licencas, “habite-se” etc. para que o PROPONENTE se torne
proprietario das unidades imobiliarias livres e desembaracadas e prontas
para posterior venda aos atuais ocupantes dos iméveis e/ou terceiros, na
forma do art. 141, inciso I, da LRF.

2.1.2.1. A regularizagcdo da documentacdo referente as unidades
habitacionais, como alvaras, autorizagdes, licencas, “habite-
se”, sera encargo do Proponente posteriormente a emissao
do auto de arrematacdo. Sua inexisténcia ndo invalida a

venda ou impede o pagamento do preco de aquisicdo, a
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menos que haja condicdo intransponivel e que impecga a
obtencé&o da documentacéo necessaria ao

empreendimento.

2.1.2.2. Asdespesas pararegularizacdo da documentacao referente
as unidades habitacionais, alvaras, autorizacges, licencas,
“habite-se” e desmobilizacdo das unidades habitacionais,
posteriormente ao auto de arrematacao, correrdo por conta

do Proponente.

2.1.2.3. Para viabilizar a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ou permitir a satisfacdo de eventuais despesas da Massa, o
PROPONENTE se compromete a adiantar & massa falida do
GRUPO TRESE 0 valor de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais), valor este que compora o PRECO DE AQUISICAD. O
valor é destinado a satisfagdo de eventuais despesas da
Massa Falida e de modo a assegurar a higidez da proposta
e das multas decorrentes de ndo pagamento do preco, caso

vitorioso o Proponente no leildo.

2.1.3. Individualizacdo de todas as wunidades componentes dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, mediante indicacdo (i) dos atuais
habitantes dos apartamentos; (ii) das matriculas imobiliarias de cada
unidade habitacional, se existentes; (iii) dos dados escriturais e
tributarios de todas as unidades habitacionais, se existentes; e (iv) todas
as informagcBes existentes sobre cada unidade habitacional

individualmente;

2.1.4. Expedicdo de edital publico delimitando os termos e condi¢bes para
participacdo no processo competitivo, desde que: (i) a alienacdo dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS ocorra por meio de leildo presencial, na
forma do artigo 142, inciso |, da LRF, vedadas outras modalidades de
alienacéo do ativo, ainda que autorizadas em lei; (ii) seja previsto o direito
de preferéncia do PROPONENTE para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS (na modalidade cunhada “stalking horse bidder”), nos
termos da clausula IV abaixo e do Break-up fee (multa de rescisao).
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2.1.5. Caso o leildo ndo ocorra em até 12 meses da caracterizagdo do
proponente como Stalking horse bidder e do desembolso do
ADIANTAMENTO, esta PROPOSTA sera automaticamente rescindida e a
totalidade da quantia adiantada pelo PROPONENTE serd considerada

como despesa indispensavel a administracdo da faléncia.

Il. Termos e Condi¢cdes da PROPOSTA

3.1. Apresente PROPOSTA € para a aquisicdo em bloco, nos termos do art. 140, inciso
lll, da LRF, dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, compreendido por todas as 1.136
unidades imobilidrias que compdem os empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496
(quatrocentas e noventa e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043 do 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640 (seiscentas e quarenta) unidades
imobilidrias habitacionais compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras
[, registrado sob a matricula n° 35.177 do 3° Cartorio de Registro de Imoveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Fernao Dias”.

3.2. Preco de Aguisicao. O PRECO DE AQUISICAO TOTAL E DE R$ 12.000.000,00.

3.2.1. Para a massa falida do GRUPO TRESE sera destinado R$12.000.000,00
para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, sem prejuizo da

possibilidade de, no curso do leildo publico destinado a venda das
unidades imobiliarias, o Preco de Aquisi¢ao ser alterado.

3.2.2. O PREGCO DE AQUISICAO € compativel com o valor de mercado dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e considerado justo para sua aquisicao
em cenario falimentar, de modo que se reputam preservados 0s
interesses publicos envolvidos na liquidacdo falimentar de ativos do

GRUPO TRESE.

3.2.3. O PRECO DE AQUISICAO somente sera devido se configuradas todas as

CONDICOES PRECEDENTES elencadas na clausula 2.1.

3.2.4. O PRECO DE AQUISICAO serd composto por:

3.2.4.1. R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) pagos a vista a

Massa Falida. O valor sera pago a vista, em parcela Unica,
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vincenda no prazo de 90 dias apds a lavratura de auto de
arrematacao que reconheca o PROPONENTE como vencedor
do certame publico destinado a aquisicdo dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e montante remanescente
da diferenca entre o valor de R$2.000.0000,00 e o montante
que fora efetivamente utilizado de ADIANTAMENTO DE

DESPESAS.

3.2.4.2. Pelo ADIANTAMENTO DE DESPESAS, consistentes em
eventuais despesas das Massa, no valor total de até R$
2.000.000,00 (dois milhdes de reais), conforme a

necessidade;

3.2.5. De modo a garantir o pagamento do PRECO DE AQUISICAO caso se sagre
vencedor do certame, o Proponente oferece Carta de Fianca de 10% do
preco total de aquisicéo até o Adiantamento de Despesas ou pela diferenca
referente ao montante adiantado e os 10% do Preco, caso o adiantamento

necessario inicialmente seja menor.

3.2.6. Se nao forem obtidas todas as autoriza¢des necessarias para a venda em
bloco dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS Oou 0 Proponente ndo se sagrar
vencedor, esta PROPOSTA sera automaticamente rescindida e a totalidade
da quantia adiantada pelo PROPONENTE para o custeio de despesas da
massa e sera considerada como despesa indispensavel a administracéo

da faléncia.

3.3.  Adiantamentos de Despesas. De modo a custear eventuais despesas da

Massa, 0 proponente se compromete a efetuar o adiantamento de despesas.

3.3.1. Para viabilizar a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O
PROPONENTE se compromete a adiantar a massa falida do GRUPO TRESE
0s valores necessarios as eventuais despesas da massa falida.

3.3.2. O montante a ser adiantado é de até R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais), valor este que compord o PRECO DE AQUISICAO.

3.3.3. Os valores serdo adiantados em 30 dias da decisdo judicial que
reconheceu o proponente como Stalking Horse Bidder, a depender de
requisicdo da Massa Falida e como forma de mostrar a higidez da

proposta.
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3.4. Despesas com Revitalizacdo e Melhorias dos EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS. O Proponente se obriga a realizar Despesas com Revitalizacdo e

Melhorias dos Empreendimentos Imobilirios.

3.4.1. O PROPONENTE incorrerd com despesas relativas a revitalizagdo e
melhorias estruturais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS no valor de até
R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), valor este que faz parte da
presente PROPOSTA e ao qual ficarA o PROPONENTE vinculado apos a

aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

3.4.2. Com a intencdo de atender ao fim social do procedimento falimentar e
conferir a melhor destinacdo possivel aos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, 0 PROPONENTE fica obrigado a destinar o valor de até R$
2.000.000,00 para o financiamento de obras, reformas e revitalizacdes
diversas com o intuito de promover melhorias nas estruturas dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, 0 que inclui a construgdo de novas
areas comuns nos condominios, obras essenciais relacionadas a
saneamento béasico e seguranca e melhorias gerais que se facam
necessarias para melhor atender as pessoas que habitam e habitardo os
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS .

3.4.3. A verba acima referida também sera destinada a realizacdo de obras e
reformas indispensaveis para 0s EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, que
demandam obras estruturais complexas para o funcionamento regular de
algumas funcionalidades dos complexos imobiliarios, inclusive para que
se obtenha todos os alvaras, autorizacfes, licencas, “Habite-se” dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

3.4.4. Embora ndo sejam destinadas especificamente a massa falida do GRurPO
TRESE, as despesas com revitalizagdo e melhorias dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS sdo indispensaveis para a obtengéo de
condigbes minimas para a manutencgdo e posterior venda das unidades

imobiliarias.

3.5. Preservacdo do fim social dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS. Além do

pagamento do PRECO DE AQUISICAO e das despesas com revitalizacdo e melhorias dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, esta PROPOSTA engloba como obrigagdo a concessao
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de condi¢cbes especiais para que aqueles que comprovadamente habitem as unidades
imobilidrias, como nédo locatarios, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos possam adquirir
as unidades imobiliarias respectivas, a fim de que permanecam residindo nos referidos

imoOveis mediante aquisi¢cao do regular titulo de propriedade.

3.5.1. Fardo jus as CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO e ao PERIODO DE
EXCLUSIVIDADE as pessoas que comprovarem documentalmente que (i)
sdo ocupantes originais das unidades habitacionais dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e (ii) exercem a posse mansa e
pacifica de respectivas unidades pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos
em nome préprio e estejam efetivamente morando no imovel. Ficara a
exclusivo critério do PROPONENTE aceitar, ou ndo, os documentos
apresentados pelos interessados em adquirir as unidades imobiliarias,

decisdo esta que ndo podera ser revista pelo juizo da FALENCIA.

3.5.2. Periodo de Exclusividade. Durante o periodo de 6 (seis) meses

contados a partir da homologacéo do auto de arrematacgéo lavrado em
favor do PROPONENTE, este estara impedido de alienar as unidades
habitacionais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS para pessoas que
ndo sejam os atuais habitantes das respectivas unidades, desde que
preencham o0s requisitos da clausula anterior e o imével esteja

efetivamente ocupado.

3.5.2.1. Ultrapassado o PERIODO DE EXCLUSIVIDADE sem que tenham
sido concluidos os tramites para a venda das unidades
imobiliarias para seus respectivos habitantes, estara o
PROPONENTE automaticamente autorizado a aliena-las a
terceiros, sem necessidade de qualquer tipo de autorizacdo

judicial.

3.5.3. Condicoes Especiais de Pagamento. Durante o PERIODO DE

EXCLUSIVIDADE, 0s atuais habitantes das unidades que comp&em os
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS terdo condigbes especiais de
pagamento caso decidam adquirir suas respectivas unidades

habitacionais.
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3.5.3.1. As CoNDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO hao serdo
obrigatoriamente praticadas (i) em beneficio de terceiros nao
habitantes dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, tampouco
(ii) apdés o decurso do PERIODO DE EXCLUSIVIDADE, ficando
expressamente consignado que, para fazer jus as CONDICOES
ESPECIAIS DE PAGAMENTO, 0 morador do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO deve contatar 0 PROPONENTE durante o PERIODO
DE EXCLUSIVIDADE, ficando este desobrigado de oferecer as
CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO apds o decurso do

referido prazo.

3.5.3.2. Sao CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO, para os fins desta
clausula: o pagamento do preco de R$ 38.000.,00 (trinta e oito
mil reais) por unidade habitacional dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS de Campinas e de R$ 58.000,00 (cinquenta e
oito mil reais) por wunidade habitacional dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS de Sorocaba, através de

financiamento bancario ou recursos proprios.

3.5.4. Venda a terceiros. Ultrapassado o PERIODO DE EXCLUSIVIDADE sem

declaracdo de interesse na aquisicdo das unidades imobiliarias, ou
recusadas as CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO por parte dos atuais
habitantes das unidades imobiliarias, o PROPONENTE estara
automaticamente autorizado, sem necessidade de prévia autorizacdo
judicial ou comunicacdo nos autos da FALENCIA, a alienar as unidades
habitacionais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS a terceiros, mediante
negociacbes apartadas e estipulacdo de termos e condi¢cdes

particulares para cada comprador.

V. DIREITO DE PREFERENCIA NO LEILAO PUBLICO - “STALKING HORSE
BIDDER”

4.1. Conforme previsto na clausula 2.1.4, sera CONDICAO PRECEDENTE a validade e
eficacia deste PROPOSTA a expedicdo de edital de leildo do qual conste o direito de
preferéncia do PROPONENTE para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, na
modalidade “stalking horse bidder” (“DIREITO DE PREFERENCIA”).
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4.2, Do montante da PROPOSTA constante do edital como lance inicial, os demais
lances sucessivos poderdo ser oferecidos mediante incremento de ao menos R$

500.000,00 sobre o lance anterior.

4.3. Em beneficio dos principios norteadores do processo falimentar e da
obrigatoriedade de buscar-se a maximizag&o do ativo no processo de faléncia, o DIREITO
DE PREFERENCIA do PROPONENTE consistird na possibilidade de, em 24 horas do
certame publico destinado a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, cobrir toda e
qgualquer oferta realizada acima do Preco de Aquisicdo indicado na clausula 3.2.
Especificamente, o DIREITO DE PREFERENCIA garante ao PROPONENTE a prerrogativa de
escolher se cobrirh o valor da maior proposta existente no ambito do certame,
considerando o seu interesse particular em adquirir 0s EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS,

com a deducao do valor total despendido em adiantamento.

4.4. O DIREITO DE PREFERENCIA devera constar expressamente do edital que tornar
publico o processo publico de alienacdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, que
apenas aceitara lances a vista, sob pena de perecimento e perda da eficacia desta
ProPoOsSTA, ficando o PROPONENTE desobrigado de todas os 6nus previstos nesta

PROPOSTA caso 0 DIREITO DE PREFERENCIA ndo conste do edital de leildo.

4.5. Na hipétese de o Stalking horse bidder ndo se sagrar vencedor do processo
competitivo relativo aos ativos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O proponente tera
direito de ser ressarcido pelo montante do valor efetivamente despendido com o
ADIANTAMENTO DE DESPESAS e terd direito a multa compensatéria pelo insucesso do
negacio juridico a taxa de 6% sobre o preco vencedor por todas as despesas incorridas
para a avaliacdo e elaboracdo da proposta Stalking Horse (BREAK-UP FEE). Referidos
montantes sera diretamente exigido do preco pago pelo arrematante.

V. ENCERRAMENTO

5.1. As obrigagdes assumidas pelo PROPONENTE nesta PROPOSTA s&o vinculantes e
condicionadas a configuracdo das CONDIGOES PRECEDENTES estabelecidas na clausula

[l acima.

5.2. O PRECO DE AQUISICAO e demais obrigagbes assumidas pelo PROPONENTE,
especialmente as despesas com revitalizacdo e melhorias dos EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS, devem ser considerados conjuntamente para fins de avaliacdo da

Este documento foi gerado pelo usuério 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:59

NUmero do documento: 23030112570661700000107742073
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570661700000107742073
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:07

Num. 111145317 - P4g. 10



DocuSign Envelope ID: C395A6F8-A588-4181-A99C-6C2901A331D4

PROPOSTA, devendo todos os 6nus e encargos ora assumidos pelo PROPONENTE influir
na decisdo acerca da homologacdo da melhor proposta, especialmente porque (i) os
valores desta PROPOSTA condizem com a realidade dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS e preservam os direitos da massa falida do GRUPO TRESE, posto que
tendentes a maximizar os ativos da massa falida; e (ii) ha a intencdo expressa do
PROPONENTE de preservar a funcdo social dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e
facilitar a aquisi¢céo das unidades habitacionais pelos seus atuais ocupantes, fator social
relevante que deve ser considerado no momento da avaliacdo da proposta vencedora

do certame.

[ED5F494EE5C8417...
Crimb Negocios e Empreendimentos Imobiliarios Ltda
CNPJ n° 48.132.044/0001-00
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1.0 - OBJETIVO:

O objetivo do presente relatorio € disponibilizar de modo organizado e para facil entendimento
as premissas, quantidades e valores estimados, por meio de orcamento de viabilidade, consideradas
prioritdrias em programa de atividades destinadas a manutencdo, revitalizacdo e melhorias dos
Condominios Residenciais Borba Gato, Ferndo Dias e Parque dos Eucaliptos, que sdo objeto de lide

judicial envolvendo massa falida.

2.0 - PRELIMINAR:

Os imdveis objetos tiveram suas obras de construcdo paralisadas, em virtude da faléncia da(s)
empresa(s) responsavel(is) por sua incorporagao € construcao.

Ao longo do tempo, tais constru¢des foram ocupadas e utilizadas de modo irregular.

Hoje, segue em desenvolvimento, conforme determinacao judicidria, plano para a aquisi¢ao e
regulariza¢do do uso da edificacdo, por meio de investimento privado. Neste sentido, o Interessado,
busca propor solucdo que, adicionalmente, proporcionaria a realizacdo das ja& mencionadas atividades
para manutengao, revitalizacdo e melhorias destes imoveis.

Esta Consultoria foi acionada para elaborar Orgamento de Viabilidade de tais obras. Tal
orgamento tera base em expertise, pesquisa mercadoldgica, bem como, programa de visitas técnicas
realizadas nos condominios, apresentado abaixo, com a finalidade de constatar as principais demandas
por parte de seus atuais ocupantes, além de atividades de intervencao e reparo de maior necessidade.

Programa de visitas técnicas:

= Condominio Residencial Borba Gato: 01 (uma) visita técnica em 07 de fevereiro de
2023;

= Condominio Residencial Ferndo Dias: 01 (uma) visita técnica em 07 de fevereiro de
2023; ¢

* (Condominio Residencial Parque dos Eucaliptos: 01 (uma) visita técnica em 07 de
fevereiro de 2023.

www.dmsabetta.com.br
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3.0 - LOCALIZACAO GEOGRAFICA E IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO:
3.1 - RESIDENCIAL BORBA GATO

Segue localizagdo geografica da edificacdo, cujo acesso principal situa-se na Avenida Maria
Clara Machado, n.° 51, bairro Jardim Santa Cruz, Campinas-SP.

o Condominio

residencial Ferndo Dias

Q

QAteIié dos Lag

9 Condominio Fernao Dias

ail desingner

Markyn Cortes

Condominio Residencial
Domingos Jorge Velho

Fig. 1 — Mapa de localizacdo, sem escala. (Fonte: Google Maps)
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3.2 -~ RESIDENCIAL FERNAO DIAS

Segue localizagdo geografica da edificacdo, cujo acesso principal situa-se na Avenida Maria
Clara Machado, n.° 210, bairro Jardim Santa Cruz, Campinas-SP.

Condominio
esidencial Ferndo Dias

Q

_ ! Condominio
G s ;
ail desingne Residencial Borba Gato
jao do Rogério

Markyn Cortes

Condominio Residencral
Domingos Jorge W

~do, ROQETNo

= A/ + )
a' a
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3.3 —RESIDENCIAL PARQUE DOS EUCALIPTOS

Segue localizacao geografica da edificagdo, cujo acesso principal situa-se na Rua Vlamir Vitorio
Segura, n.° 100, bairro Wanel Ville, Sorocaba-SP.

M. Carmotos
a Ville El Concessionaria
v Wane Susrmercaclc Correia
Chile Motos
Fest Ville Eventos o
AF
2 Loj
¢ '
| Parque
Aateriais
eriais eletricos ASSAdos o
Abrakadabra
Passeo Condominio Club S
Pardquia bantao
Maria Madalena GI
Fig. 5 — Mapa de localizagdo, sem escala. (Fonte: Google Maps)
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4.0 — VISITAS TECNICAS:

Esta Consultoria acordou junto ao Interessado a realizagdo de programa de visitas técnicas, que,
prioritariamente, visaram a determinagdo do escopo de atividades a considerar em or¢amento de
viabilidade, supra mencionado, bem como, referéncias técnicas e quantidades que o embasarao

4.1. - RESIDENCIAL BORBA GATO
VISITA TECNICA EM 07 DE FEVEREIRO DE 2023

Foto 01 — Vista geral do Condominio Residencial Foto 02 — Vista geral do Condominio Residencial
Borba Gato. Borba Gato.

Foto 03 — Vista geral do Condominio Residencial Foto 04 — Vista geral do Condominio Residencial
Borba Gato. Borba Gato.

|

Foto 05 — Vista geral do Condominio Residencial Foto 06 — Vista geral do Condominio Residencial
Borba Gato. Borba Gato.
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4.2. — RESIDENCIAL FERNAO DIAS

VISITA TECNICA EM 07 DE FEVEREIRO DE 2023

Foto 07 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

Foto 08 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

Foto 09 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

Foto 10 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

Foto 11 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

Foto 12 — Vista geral do Condominio Residencial
Ferndo Dias.

www.dmsabetta.com.br
Rua Hilda del Nero Bisquolo, 102 — Sala 106, Jundiai-SP | Av., Angélica, 321 — 11° Andar, Santa Cecilia, Sdo Paulo-SP

Este documento foi gerado pelo usuério 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:59
NUmero do documento: 23030112570661700000107742073

https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570661700000107742073
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:07

Num. 111145317 - P4g. 18



Relatorio de Engenharia RE-OV_0002 23 CAR-FEV/2023

| S/\DETT/\\

Pag. 8de 11

4.3. — RESIDENCIAL PARQUE DOS EUCALIPTOS
VISITA TECNICA EM 07 DE FEVEREIRO DE 2023

Foto 13 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.

Foto 14 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.

Foto 15 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.

Foto 16 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.

Foto 17 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.

Foto 18 — Vista geral do Condominio Residencial
Parque dos Eucaliptos.
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5.0 - CONSIDERACOES FINAIS:

Em Fevereiro de 2023, mais precisamente em 07 de fevereiro, foram realizadas visitas técnicas
aos imoveis objeto, que referenciaram os trabalhos de elaboracdo de orcamento de viabilidade para
implementagdo de servigos destinados a melhoria, revitalizagdo e manutencao dos mesmos, que resultou
nos valores supra informados, vide informagdes detalhadas através de Anexos do presente Relatorio de
Engenharia.

= RESIDENCIA BORBA GATO
R$ 1.514.888,81 (UM MILHAO, QUINHENTOS E QUATORZE MIL,
OITOCENTOS, OITENTA E OITO REAIS E OITENTA E UM CENTAVOS)

» RESIDENCIAL FERNAO DIAS
R$ 1.257.046,23 (UM MILHAO, DUZENTOS E CINQUENTA E SETE MIL,
QUARENTA E SEIS REAIS E VINTE E TRES CENTAVOS

= RESIDENCIAL PARQUE DOS EUCALIPTOS
R$ 1.684.208,03 (UM MILHAO, SEISCENTOS E OITENTA E QUATRO MIL,
DUZENTOS E OITO REAIS E TRES CENTAVOS)
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6.0 - ANEXOS

= ANEXO I-PREMISSAS ORCAMENTARIAS;
= ANEXO II - ORCAMENTOS DE VIABILIDADE; e

= ANEXO III - CROQUI REF. SALA DE OFICINA/COWORKING.
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7.0 - ENCERRAMENTO

Conclui-se e encerra-se o presente documento técnico, composto por 11 (onze) paginas, inclusive
a presente, que segue datada e assinada por seu signatario, complementado pelos Anexos I a III, sem
mais nada a acrescentar.

Esta Consultoria coloca-se a disposicdo para realizar quaisquer esclarecimentos que se facam
necessarios.

Jundiai, 10 de Fevereiro de 2023.

7R
o 5
|'_._.J'J _.-'/

Eng° Diogo-Marques Sabetta
CREA: 5062454735.

www.dmsabetta.com.br
Rua Hilda del Nero Bisquolo, 102 — Sala 106, Jundiai-SP | Av., Angélica, 321 — 11° Andar, Santa Cecilia, Sdo Paulo-SP

Este documento foi gerado pelo usuério 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:59

NUmero do documento: 23030112570661700000107742073
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570661700000107742073
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:07

Num. 111145317 - P4g. 22



ANEXO |
PREMISSAS ORCAMENTARIAS
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ORCAMENTO DE VIABILIDADE
ROO - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
LOCAL(IS): MUNICIPIOS DE CAMPINAS E SOROCABA, NO ESTADO DE SAO PAULO

ORCAMENTO DE VIABILIDADE

CLASSE:

REF. RELATORIO TECNICO DE ENGENHARIA CIVIL

OBJETO:

CONDOMINIOS DE USO RESIDENCIAL

LOCAL(IS):
RES. BORBA GATO - AVENIDA MARIA CLARA MACHADO, N.° 51, CAMPINAS-SP
RES. FERNAO DIAS - AVENIDA MARIA CLARA MACHADO, N.° 210, CAMPINAS-SP

RES. PARQUES DOS EUCALIPTOS - RUA VALMIR VIORIO SEGURA, N.° 100 - SOROCABA-SP

INTERESSADO:

ARTESANAL INVESTIMENTOS

REVISAO - DATA:

REVISAO 00 - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
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ORCAMENTO DE VIABILIDADE
ROO - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
LOCAL(IS): MUNICIPIOS DE CAMPINAS E SOROCABA, NO ESTADO DE SAO PAULO

I.  PREMISSAS ORCAMENTARIAS

[.I. PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho técnico é oferecer estrutura analitica e especificagdes de servicos,
bem como, respectivas quantidades e valores unitarios, destinados destinadas a manutencao, revitaliza¢ao
e melhorias dos Condominios Residenciais Borba Gato, Ferndo Dias e Parque dos Eucaliptos, que sdo objeto
de lide judicial envolvendo massa falida, com base em visitas técnicas realizadas em 07 de fevereiro de 2023.

As quantidades foram levantadas através de comandos aplicados por meio do software “AutoCad”,
apresentados em planilha estruturada do orcamento de viabilidade.

J4 os valores unitarios foram determinados por distintas formas, a saber:

— ComposicBes de Precos Unitarios (CPUs)*: sdo estruturas através da qual sdo relacionados
0s insumos, ou seja, materiais, equipamentos e servicos, necessarios a aplicacdo/execucado
do item orcamentario e seus coeficientes e custos unitarios, de modo a compor o custo
unitario do item orcamentario;

— Pesquisa mercadoldgica: coleta de propostas comerciais junto a empresas para obtencado de
valores praticados em mercado; e

— Estimativa: itens cuja peculiaridade ndo permite a utilizacdo de composicGes de precos
unitarios (CPUs) nem pesquisa mercadoldgica para coleta de proposta comercial, sendo
determinado através da expertise dos autores do orcamento.

* Para determinacdo das composi¢cdes unitarias, adotaram-se, referencialmente, e expertise
adquirida através de desenvolvimentos de trabalhos correlatos anteriores, bem como, as
informacgdes publicadas pela SIURB, Secretaria de Infra Estrutura Urbana e Obras de S3ao Paulo,
através de sua tabela de composi¢des de custos unitarios para edificagcdes, sem desoneracao, valida
para o segundo semestre de 2022, disponivel para consulta publica em seu site,

Destaca-se que o orgamento em questdo ndo contempla, em seu custo total, valores referentes a
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI), por ndo visar lucro.
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ORCAMENTO DE VIABILIDADE
ROO - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
LOCAL(IS): MUNICIPIOS DE CAMPINAS E SOROCABA, NO ESTADO DE SAO PAULO

Il.  ITENS ORCAMENTARIOS

[I.I. REPAROS E PINTURA DE FACHADA

ltem composto por atividades que visam aumento da durabilidade dos revestimentos externos
das edificagcbes principais (torres) que compdem os condominios objetos, como, lavagem,
tratamento de fissuras, reparos localizados e aplicacdo de uma demdo de tinta e esmalte sobre
revestimento argamassado e esquadrias (janelas) metalicas, respectivamente.

Tal item foi considerado para os 03 (trés) condominios objetos, Borba Gato, Ferndo Dias e Parque
dos Eucaliptos.

I1Il. REVISAO DE SISTEMAS DE COBERTURA

ltem composto por atividades que visam eliminar infiltracbes a partir do sistema de cobertura
das edificacOes principais (torres) que compdem os condominios objetos, constituidos por estruturas
de madeiras e telhas de cobertura, como, substituicdo de telhas e instalacdo de novos rufos e
cumeeiras.

Tal item foi considerado para os 03 (trés) condominios objetos, Borba Gato, Ferndo Dias e Parque
dos Eucaliptos.

[1.111. INSTALACOES HIDRAULICAS E DE SANEAMENTO

ltem composto por atividades destinadas a questdes relevantes e que envolvem os usuarios e
unidades em geral, a saber:

— Instalacdo de hidrémetros para medicao individualizada do consumo d’agua em todas as
unidades autéonomas, considerada para os Residenciais Borba Gato e Fernado Dias; e

— Execucdo de nova rede coletora de esgoto, em virtude de inadequacdo (diametro,
obstrucdo e auséncia de manutencdo) da rede atual, que gera retorno de esgoto para
unidades e instalac¢des, considerado para o Residencial Parque dos Eucaliptos.

ILIV. INSTALACOES DE GAS

Iltem composto por atividades destinadas a execucdo/reparo de ramais de gas para
abastecimento das unidades autébnomas e execucdo de abrigos para instalacdo de cavalete de
entrada de rede de concessionaria ou bateria de cilindros.

Tal item foi considerado para os condominios objetos, Borba Gato e Fernao Dias.

I1.V. ESQUADRIAS METALICAS - CORRIMAQS

Iltem que considera a instalacdo de corrimdos em escadas/rampas de acesso as edifica¢des
principais (torres), visando melhoria da acessibilidade aos mesmos.
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ORCAMENTO DE VIABILIDADE
ROO - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
LOCAL(IS): MUNICIPIOS DE CAMPINAS E SOROCABA, NO ESTADO DE SAO PAULO

Tal item foi considerado para os condominios objetos, Borba Gato e Ferndo Dias.

[I.VI. HABITE-SE

ltem composto por atividades administrativas relacionadas a obtencdo de HABITE-SE, como
projetos legais e servicos cartorarios (estdo exclusas taxas, emolumentos e obtencdo de AVCB).

Tal item foi considerado para os 03 (trés) condominios objetos, Borba Gato, Ferndo Dias e Parque
dos Eucaliptos.
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ORCAMENTO DE VIABILIDADE
ROO - 10 DE FEVEREIRO DE 2023
LOCAL(IS): MUNICIPIOS DE CAMPINAS E SOROCABA, NO ESTADO DE SAO PAULO

lll.  PROPOSTAS COMERCIAIS - PESQUISA MERCADOLOGICA

Para suporte ao fornecimento de valores relativos as atividades de instalacdes hidrdulicas e
saneamento, coletou-se proposta comercial junto a empresa LTD Engenharia, apresenta a seguir.
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ANEXO I
ORCAMENTO DE VIABILIDADE

Este documento foi gerado pelo usuério 488.*** ***-49 em 06/06/2023 11:13:59

NUmero do documento: 23030112570661700000107742073
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030112570661700000107742073
Assinado eletronicamente por: ALEXANDRE BORGES LEITE - 01/03/2023 12:57:07

Num. 111145317 - P4g. 30



CLIENTE: ARTESANAL INVESTIMENTOS 10 fevereiro, 2023
OBRA: CONDOM{NIO BORBA GATO janeiro, 2023

USO: RESIDENCIAL . 00
ENDERECO: Av. Maria Clara Machado, n.2 51, bairro Jd. Santa Cruz, Campinas-SP A CONFIRMAR SADCTTA

AMENTO DE VIABILIDADE (SEM DESONERAGAO, COM TAXA!

ITEM DESCRIGCAO UNID. QTDE. R$ UNITARIO R$ TOTAL
1.0 REPAROS E PINTURA DE FACHADA R$ 769.227,91
1.1 Mobilizagdo e desmobilizagdo de cadeira suspensa vb INCLUSO
1.2 Locagdo mensal de cadeira suspensa més INCLUSO
13 Limpeza da fachada - Lavagem com sab&o neutro m? 25.080,00 RS 6,25 RS 156.750,00
= 2 A - 5 o 5
14 Remogdo do reboco dos pontos em com descolamento em nivel avangado (A area estimada é de 2% da area total m2 501,60 494 RS 2.477,90
dos blocos)
1.5 Tratamento de fissuras e trincas (A drea estimada é de 2% da &rea total dos blocos) m? 501,60 RS 10,00 RS 5.016,00
1.6 Chapisco e reboco (A drea estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 501,60 RS 35,00 RS 17.556,00
1.7 Aplicagdo de fundo (A area estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 501,60 RS 10,00 RS 5.016,00
1.8 Pintura de 1 deméos de tinta (Area total dos blocos) m? 25.080,00 RS 21,00 RS 526.680,00
1.9 Pintura de janelas (lado externo) m? 2.027,52 RS 26,92 RS 54.580,84
1.10  Remogdo de entulho para bota-fora m? 25,58 RS 45,00 RS 1.151,17
2.0 REVISAO DE SISTEMAS DE COBERTURA R$ 14.646,28
2.1 Troca de telhas de fibrocimento (5% da érea) m? 223,85 RS 52,32 RS 11.711,26
2.2 Rufos m 97,83 RS 30,00 RS 2.935,02

INSTALACOES DE HIDROMETROS INDIVIDUAIZADOS (POR UNIDADE), VIDE PROPOSTA COMERCIAL FORNECIDA PELA LTD ENGENHARIA,

3.0 = R 362.560,00
EXCLUINDO INFRA PARA MEDIGAO REMOTA $ i’
3.1 Instalagdo de hidrometros sem telemetria unid 352,00 RS 1.030,00 R$ 362.560,00
4.0 REVISAO DAS INSTALACOES DESTINADAS AO ABASTECIMENTO DE GAS NATURAL POR REDE DE DISTRIBUICAO RS 227.700,00
4.1 Rede de gas bloco 22,00 RS 9.600,00 R$ 211.200,00
4.2 Abrigo de medidores de gas (no térreo) unid 22,00 RS 750,00 RS 16.500,00

CONSTRUCAO DE SALA DE OFICINA (C/ PTS DE ENERGIA, AGUA E ESGOTO) E COWORKING (C/ PTS. DE DADOS E ENERGIA) - AREA TOTAL
5.0 RS 100.754,62
150 M2

5.1 Fundagdo profunda e superficial RS 7.098,00
5.1.1 Broca manual d=30cm Prof. 4m m 32,00 RS 77,00 | RS 2.464,00
5.1.2  Execugdo de viga baldrame m? 4,00 RS 875,00 | RS 3.500,00

1.3 | Execugdo de bloco de fundagdo m? 1,30 RS 875,00 | RS 1.134,00
5.2 Estrutura de concreto RS 3.134,12
5.2.1 Pilares de concreto armado m? 0,96 RS 1.058,82 | RS 1.016,47
5.2.2  Cintas em concreto armado m? 2,00 RS 1.058,82 | RS 2.117,65
5.3 Fechamentos RS 23.925,00
5.3.1  Alvenaria de bloco de concreto 14x19x39cm aparente com junta frisada m? 203,00 RS 75,00 | RS 15.225,00
5.3.2  Portas duplas 2,00x2,10m unid 2,00 RS 1.500,00 | RS 3.000,00
5.3.3  Porta em madeira simples 1,00.2,10m pintada unid 2,00 RS 950,00 | RS 1.900,00
5.3.4 Janelaem ferro 2,00x1,00m unid 4,00 RS 850,00 | RS 3.400,00
5.3.5 Janela em ferro maximar 0,60x0,60m unid 2,00 RS 200,00 RS 400,00
5.4  Telhado R$ 31.852,50
5.4.1  Estrutura para telhado m? 150,00 ' RS 143,37 | RS 21.505,50
5.4.2 Telha em fibrocimento m? 150,00 RS 56,98 RS 8.547,00
5.4.3 Rufos e acessérios vb 1,00 RS 1.800,00 | RS 1.800,00
5.5 Revestimentos RS 11.395,00
5.5.1  Chapisco e reboco m? 45,00 RS 45,00 ' RS 2.025,00
5.5.2  Revestimento de parede m? 45,00 RS 55,00 RS 2.475,00
5.5.3  Contrapiso simples m? 150,00 RS 43,00 RS 6.450,00
5.5.4  Resvestimento de piso (banheiros) m? 7,00 RS 45,00 | RS 315,00
5.5.5 Soleiras m 2,00 RS 65,00 | RS 130,00
5.6 Instalagdes elétricas m? 150,00 RS 100,00 RS 15.000,00
5.7 Instalagdes hidraulicas vb 1,00 RS 8.000,00 RS 8.000,00
5.8  Bancada RS 350,00
5.8.1 Bancada da copa em Granito cinza andorinha 1,00x0,60m unid 0,60 RS 250,00 RS 150,00
5.8.2  Cuba de ago inox 40x34cm unid 1,00 RS 200,00 | RS 200,00
6.0 INSTALAGAO DE CORRIMAO NA ESCADA DE ACESSO AOS BLOCOS RS 22.000,00
6.1 Instalagdo de corrim&o na escada de acesso aos blocos m 88,00 RS 250,00 RS 22.000,00
7.0  ATIVIDADES RELACIONADAS A OBTENGAO DE HABITE-SE RS 18.000,00
7.1 Projeto legal vb 1,00 RS 10.000,00 R$ 10.000,00
7.2 Despachante vb 1,00 RS 8.000,00 R$ 8.000,00
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CLIENTE: ARTESANAL INVESTIMENTOS 10 fevereiro, 2023 v
OBRA: CONDOMINIO FERNAO DIAS janeiro, 2023

USO: RESIDENCIAL . 00

ENDERECO: Av. Maria Clara Machado, n.2 210, bairro Jd. Santa Cruz, Campinas-SP A CONFIRMAR SABETTA

AMENTO DE VIABILIDADE (SEM DESONERAGAO, COM TAXA!

ITEM DESCRIGCAO UNID. QTDE. R$ UNITARIO R$ TOTAL
1.0 REPAROS E PINTURA DE FACHADA R$ 629.368,29
1.1 Mobilizagdo e desmobilizagdo de cadeira suspensa vb INCLUSO
1.2 Locagdo mensal de cadeira suspensa més INCLUSO
13 Limpeza da fachada - Lavagem com sab&o neutro m? 20.520,00 RS 6,25 RS 128.250,00
= 2 A - 5 o 5
a4 Remogao do reboco dos pontos em com descolamento em nivel avangado (A area estimada é de 2% da area total P 410,40 4,94 RS 2.027,38
dos blocos)
1.5 Tratamento de fissuras e trincas (A drea estimada é de 2% da &rea total dos blocos) m? 410,40 RS 10,00 RS 4.104,00
1.6 Chapisco e reboco (A drea estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 410,40 RS 35,00 RS 14.364,00
1.7 Aplicagdo de fundo (A area estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 410,40 RS 10,00 RS 4.104,00
1.8 Pintura de 1 deméos de tinta (Area total dos blocos) m? 20.520,00 RS 21,00 RS 430.920,00
1.9 Pintura de janelas (lado externo) m? 1.658,88 RS 26,92 RS 44.657,05
1.10  Remogdo de entulho para bota-fora m? 20,93 RS 45,00 RS 941,87
2.0 REVISAO DE SISTEMAS DE COBERTURA R$ 11.983,32
2.1 Troca de telhas de fibrocimento (5% da drea) m? 183,15 RS 52,32 R$ 9.581,94
2.2 Rufos m 80,05 RS 30,00 RS 2.401,38
3.0 INSTALACGES DE HIDROMETROS INDIVIDUAIZADOS (POR UNIDADE), VIDE PROPOSTA COMERCIAL FORNECIDA PELA LTD ENGENHARIA, RS 296.640.00
- EXCLUINDO INFRA PARA MEDICAO REMOTA : .
3.1 Instalagdo de hidrometros sem telemetria unid 288,00 RS 1.030,00 R$ 296.640,00
RS -
4.0 REVISAO DAS INSTALACGES DESTINADAS AO ABASTECIMENTO DE GAS NATURAL POR REDE DE DISTRIBUICAO RS 186.300,00
4.1 Rede de gas bloco 18,00 RS 9.600,00 R$ 172.800,00
4.2 Abrigo de medidores de gas (no térreo) unid 18,00 RS 750,00 RS 13.500,00
RS -
CONSTRUGCAO DE SALA DE OFICINA (C/ PTS DE ENERGIA, AGUA E ESGOTO) E COWORKING (C/ PTS. DE DADOS E ENERGIA) - AREA TOTAL
5.0 RS 100.754,62
150 M2
5.1 Fundagdo profunda e superficial RS 7.098,00
5.1.1 Broca manual d=30cm Prof. 4m m 32,00 RS 77,00 | RS 2.464,00
5.1.2  Execugdo de viga baldrame m? 4,00 RS 875,00 RS 3.500,00
1.3 | Execugdo de bloco de fundagdo m? 1,30 RS 875,00 | RS 1.134,00
5.2 Estrutura de concreto RS 3.134,12
5.2.1 Pilares de concreto armado m? 0,96 RS 1.058,82 | RS 1.016,47
5.2.2  Cintas em concreto armado m? 2,00 RS 1.058,82 | RS 2.117,65
5.3 Fechamentos RS 23.925,00
5.3.1  Alvenaria de bloco de concreto 14x19x39cm aparente com junta frisada m? 203,00 RS 75,00 | RS 15.225,00
5.3.2 Portas duplas 2,00x2,10m unid 2,00 RS 1.500,00 | RS 3.000,00
5.3.3  Porta em madeira simples 1,00.2,10m pintada unid 2,00 RS 950,00 RS 1.900,00
5.3.4 Janelaem ferro 2,00x1,00m unid 4,00 RS 850,00 | RS 3.400,00
5.3.5 Janela em ferro maximar 0,60x0,60m unid 2,00 RS 200,00 RS 400,00
5.4 Telhado RS 31.852,50
5.4.1  Estrutura para telhado m? 150,00 ' RS 143,37 | RS 21.505,50
5.4.2 Telha em fibrocimento m? 150,00 RS 56,98 RS 8.547,00
5.4.3 Rufos e acessorios vb 1,00 RS 1.800,00 | RS 1.800,00
5.5 Revestimentos RS 11.395,00
5.5.1  Chapisco e reboco m? 45,00 RS 45,00 RS 2.025,00
5.5.2  Revestimento de parede m? 45,00 RS 55,00 | RS 2.475,00
5.5.3  Contrapiso simples m? 150,00 RS 43,00 RS 6.450,00
5.5.4  Resvestimento de piso (banheiros) m? 7,00 RS 45,00 | RS 315,00
5.5.5 Soleiras m 2,00 RS 65,00 | RS 130,00
5.6 Instalagdes elétricas m? 150,00 RS 100,00 RS 15.000,00
5.7 Instalagdes hidraulicas vb 1,00 RS 8.000,00 RS 8.000,00
5.8  Bancada RS 350,00
5.8.1 Bancada da copa em Granito cinza andorinha 1,00x0,60m unid 0,60 RS 250,00 | RS 150,00
5.8.2  Cuba de ago inox 40x34cm unid 1,00 RS 200,00 RS 200,00
6.0 INSTALA(;AO DE CORRIMAO NA ESCADA DE ACESSO AOS BLOCOS RS 18.000,00
6.1 Instalagdo de corrimdo na escada de acesso aos blocos m 72,00 RS 250,00 RS 18.000,00
7.0 ATIVIDADES RELACIONADAS A OBTENCAO DE HABITE-SE RS 14.000,00
7.1 Projeto legal vb 1,00 RS 8.000,00 R$ 8.000,00
7.2 Despachante vb 1,00 RS 6.000,00 RS 6.000,00
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CLIENTE: ARTESANAL INVESTIMENTOS 10 fevereiro, 2023
OBRA: CONDOMINIO PARQUE DOS EUCALIPTOS janeiro, 2023
USO: RESIDENCIAL i 00

ENDERECO: Rua Valmir Vitério Segura, n.2 100, bairro Wanel Ville, Sorocaba-SP A CONFIRMAR

GAMENTO DE VIABILIDADE (SEM DESONERAGAO, COM TAXAS

ITEM DESCRICAO UNID. R$ UNITARIO R$ TOT.
1.0 REPAROS E PINTURA DE FACHADA R$ 1.061.918,21
1.1 Mobilizagdo e desmobilizagdo de cadeira suspensa vb INCLUSO
1.2 Locagdo mensal de cadeira suspensa més INCLUSO
13 Limpeza da fachada - Lavagem com sab&o neutro m? 35.340,00 R$ 6,25 RS 220.875,00
= 2 A - 5 o 5
14 Remogdo do reboco dos pontos em com descolamento em nivel avangado (A area estimada é de 2% da area total m? 353,40 400 RS 1.745,80
dos blocos)
1.5 Tratamento de fissuras e trincas (A drea estimada é de 2% da &rea total dos blocos) m? 353,40 R$ 10,00 RS 3.534,00
1.6 Chapisco e reboco (A drea estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 353,40 RS 35,00 RS 12.369,00
1.7 Aplicagdo de fundo (A area estimada é de 2% da area total dos blocos) m? 353,40 R$ 10,00 RS 3.534,00
1.8 Pintura de 1 deméos de tinta (Area total dos blocos) m? 35.340,00 R$ 21,00 R$ 742.140,00
1.9 Pintura de janelas (lado externo) m? 2.856,96 RS 26,92 RS 76.909,36
1.10  Remogdo de entulho para bota-fora m? 18,02 R$ 45,00 RS 811,05
2.0 REVISAO DE SISTEMAS DE COBERTURA R$ 66.246,06
2.1 Troca de telhas de fibrocimento (10% da area) m? 946,28 RS 52,32 RS 49.506,68
2.2 Rufos m 413,57 RS 30,00 RS 12.407,13
2.3 Cumeeira m 77,50 RS 55,90 R$ 4.332,25

CONSTRUCAO DE SALA DE OFICINA (C/ PTS DE ENERGIA, AGUA E ESGOTO) E COWORKING (C/ PTS. DE DADOS E ENERGIA) - AREA

3.0 R 100.754,62
TOTAL 150 M2 $ ‘
3.1 Fundacdo profunda e superficial RS 7.098,00
3.1.1  Broca manual d=30cm Prof. 4m m 32,00 | RS 77,00 RS 2.464,00
3.1.2  Execugdo de viga baldrame m? 4,00 RS 875,00 | RS 3.500,00
3.1.3  Execugdo de bloco de fundacio m? 1,30 | RS 875,00 RS 1.134,00
3.2 Estrutura de concreto RS 3.134,12
3.2.1 Pilares de concreto armado m? 0,96 | RS 1.058,82 RS 1.016,47
3.2.2 Cintas em concreto armado m? 2,00 | RS 1.058,82 RS 2.117,65
3.3 Fechamentos RS 23.925,00
3.3.1 Alvenaria de bloco de concreto 14x19x39cm aparente com junta frisada m? 203,00 | RS 75,00 RS 15.225,00
3.3.2  Portas duplas 2,00x2,10m unid 2,00 | RS 1.500,00 ' RS 3.000,00
3.3.3 | Porta em madeira simples 1,00.2,10m pintada unid 2,00 RS 950,00 | RS 1.900,00
3.3.4 Janelaem ferro 2,00x1,00m unid 4,00 RS 850,00 RS 3.400,00
3.35 Janela em ferro maximar 0,60x0,60m unid 2,00 | RS 200,00 RS 400,00
3.4 Telhado RS 31.852,50
3.4.1 Estrutura para telhado m? 150,00 @ RS 143,37 RS 21.505,50
3.4.2 Telha em fibrocimento m? 150,00 | RS 56,98 RS 8.547,00
3.4.3 Rufos e acessérios vb 1,00 | RS 1.800,00 RS 1.800,00
3.5  Revestimentos RS 11.395,00
3.5.1 Chapisco e reboco m? 45,00 | RS 45,00 RS 2.025,00
3.5.2  Revestimento de parede m? 45,00 RS 55,00 RS 2.475,00
3.5.3  Contrapiso simples m? 150,00 | RS 43,00 RS 6.450,00
3.5.4 Resvestimento de piso (banheiros) m? 7,00 | RS 45,00 RS 315,00
3.5.5 Soleiras m 2,00 | RS 65,00 RS 130,00
3.6 Instalagdes elétricas m? 150,00 RS 100,00 RS 15.000,00
3.7 Instalagdes hidraulicas vb 1,00 RS 8.000,00 RS 8.000,00
3.8 Bancada RS 350,00
3.8.1 Bancada da copa em Granito cinza andorinha 1,00x0,60m unid 0,60 | RS 250,00 RS 150,00
3.8.2 Cuba de ago inox 40x34cm unid 1,00 | RS 200,00 RS 200,00
4.0 EXECUCAO DE NOVOS COLETORES DE ESGOTO (X 2) C/ @ 200MM RS 410.289,14
4.1 Rede de esgoto principal 200mm PVC Ocre m 440,00 RS 678,00 RS 298.320,00
4.2 Pogo de visita unid 4,00 RS 2.000,00 RS 8.000,00
43 Escavagdo m? 1.188,00 RS 35,00 R$ 41.580,00
4.4 Reaterro m? 1.181,09 R$ 45,00 RS 53.149,14
4.5 Lastro de areia m? 61,60 RS 150,00 RS 9.240,00
5.0 ATIVIDADES RELACIONADAS A OBTENGAO DE HABITE-SE R$ 45.000,00
5.1 Projeto legal vb 1,00 RS 30.000,00 RS 30.000,00
5.2 Despachante vb 1,00 RS 15.000,00 RS 15.000,00
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ANEXO I
CROQUI REF.
SALA DE OFICINA/COWORKING
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Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2023
Aos

Exma. Dra. Juiza de Direito da 12 Vara Civel
do Foro da Comarca de Cuiab&a/MT

RLG Adm Judicial
A/C.: Drs. FREDERICO A. O. DE REZENDE e ALEXANDRE LEITE

Ref.: Proposta de participacdo em leildo publico a ser
realizado no processo de faléncia n° 0027450-
07.2003.8.11.0041 e aquisi¢&o dos ativos denominados
“Condominio Parque dos Eucaliptos” e

“Empreendimento Jardim da Bandeiras I”.

Prezados Senhores,

Na qualidade de advogados de Crimb Negocios e Empreendimentos Imobiliarios
Ltda, inscrita no CNPJ n°® 48.132.044/0001-00, com sede na Rua Tirol, n® 356 — sala
413 — Freguesia/Jacarepagua — CEP 22750-009 — Rio de Janeiro/RJ, representada
conforme seu contrato social, vimos por meio desta apresentar proposta formal
(“PROPOSTA”) para a participagdo do PROPONENTE como Stalking Horse Bidder no
processo competitivo que sera realizado no ambito do processo de faléncia das MASSAS
FALIDAS DE TRESE CONSTRUTORA E INCORPORAGAO LTDA. E OUTROS (“GRUPO TRESE”),
processo n° 0027450-07.2003.8.11.0041, em curso perante o MM. Juizo da 12 Vara
Civel do Foro da Comarca de Cuiaba/MT (“EALENCIA”).

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:

Marals Barbose Sacramont Cabriel, Jsé du Orieans v Bragunsa
6C946B1D46D94AE ... ) O0EEDOD47494A451..
Marcelo Barbosa Sacramone Gabriel de Orleans e Braganca
OAB/SP n° 240.389 OAB/SP n° 282.419-A
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l. Escopo da PROPOSTA

1.1. A presente PROPOSTA tem por escopo viabilizar a participacdo do PROPONENTE,
por intermédio de SPE a ser constituida com o proposito especifico para participar do
processo competitivo relativo aos ativos denominados “Condominio Parque dos
Eucaliptos” e “Empreendimento Jardim da Bandeiras I’ (em conjunto, denominados

“EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS”), especificamente para a aquisicdo em bloco das

unidades imobiliarias componentes dos referidos empreendimentos imobiliarios,
conforme estipulado no “Plano Detalhado de Realizagdo de Ativos” apresentado no ID.
101939147 da FALENCIA.

1.2. Esta PROPOSTA visa a atender aos principios Lei 11.101/2005 (“LRFE”) no que se
refere a liquidacdo dos ativos de massas falidas, especialmente para (i) possibilitar a
maximizacao do ativo em atencdo ao seu real valor de mercado, mediante a aquisicdo
das unidades imobiliarias a vista por preco compativel com o real valor dos bens; e (ii)
preservar a funcdo social da propriedade privada, mediante o comprometimento
assumido pelo PROPONENTE de, apds a aquisi¢cao das unidades imobiliarias, ofertar aos
ocupantes dos imdveis um prazo de exclusividade para a aquisi¢cdo dos bens, quando
serdo oferecidas condicbes razoaveis para a compra dos apartamentos inclusive
mediante parcelamento e financiamento com prazos alongados (financiamento

bancério), e juros compativeis com as condi¢fes financeiras de cada adquirente.

1.3. Esta PROPOSTA se destina a aquisi¢cdo conjunta (em bloco) de todas as 1.136
unidades imobiliarias que compdem os empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496
(quatrocentas e noventa e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043 do 2° Cart6rio
de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640 (seiscentas e quarenta) unidades
imobiliarias habitacionais compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras
I, registrado sob a matricula n° 35.177 do 3° Cartério de Registro de Imdéveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Ferndo Dias™.

1.4. Os TERMOS E CONDICOES a seguir expostos séo aplicaveis igualmente a ambos
os ativos, de modo que o Precgo de Aquisicdo é destinado a aquisicdo de todas as 1.136
unidades imobiliarias habitacionais, cuja compra sera feita em bloco, na forma do artigo
140, inciso lll, da LRF.

! Todas as informagGes relativas as unidades imobilidrias foram extraidas das peticGes de ID.
102185244 e 101939147 apresentadas na RECUPERACAC JUDICIAL, respectivamente, pelo Agente
Especializado de Venda (RLG Adm Judicial) e pelo sindico da FaLENcIA (RNaves Advogados).
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1.5. A PROPOSTA tem a sua validade e eficacia condicionada a possibilidade de
aquisicdo, em bloco, de todas as 1.136 unidades imobilidrias habitacionais. Eventual
limitacdo na aquisicdo de todas as 1.136 unidades imobiliarias, inclusive caso seja
possivel a aquisicdo apenas das unidades referentes a algum dos dois
empreendimentos em referéncia, ser4 considerado evento de rescisdo da validade
desta PROPOSTA, que ndo vincularA o PROPONENTE em nenhum grau a menos que

configuradas todas as Condi¢des Precedentes abaixo indicadas.

Il. CondicOes Precedentes da PROPOSTA

2.1. A validade e eficicia desta PROPOSTA sdo condicionadas, para os efeitos do
artigo 125 da Lei 10.406/2002 (“Cédigo Civil”), a configuracdo das seguintes Condicbes

Precedentes:

2.1.1. Possibilidade de aquisicdo em bloco, nos termos do art. 140, inciso Ill, da
LRF, de todas as 1.136 unidades imobiliarias que compdem os
empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496 (quatrocentas e noventa
e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043
do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640
(seiscentas e quarenta) unidades imobiliarias habitacionais
compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras I, registrado
sob a matricula n® 35.177 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Fernao Dias”;

2.1.2. Apoio da Vara de Faléncia na obtencao, perante as autoridades municiais
e cartoriais, para a expedicdo de todos os documentos, alvaras,
autorizacdes, licencas, “habite-se” etc. para que o PROPONENTE se torne
proprietario das unidades imobiliarias livres e desembaracadas e prontas
para posterior venda aos atuais ocupantes dos iméveis e/ou terceiros, na
forma do art. 141, inciso I, da LRF.

2.1.2.1. A regularizagcdo da documentacdo referente as unidades
habitacionais, como alvaras, autorizagdes, licencas, “habite-
se”, sera encargo do Proponente posteriormente a emissao
do auto de arrematacdo. Sua inexisténcia ndo invalida a

venda ou impede o pagamento do preco de aquisicdo, a
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menos que haja condicdo intransponivel e que impecga a
obtencé&o da documentacéo necessaria ao

empreendimento.

2.1.2.2. Asdespesas pararegularizacdo da documentacao referente
as unidades habitacionais, alvaras, autorizacges, licencas,
“habite-se” e desmobilizacdo das unidades habitacionais,
posteriormente ao auto de arrematacao, correrdo por conta

do Proponente.

2.1.2.3. Para viabilizar a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ou permitir a satisfacdo de eventuais despesas da Massa, o
PROPONENTE se compromete a adiantar & massa falida do
GRUPO TRESE 0 valor de R$ 2.300.000,00 (dois milhdes e
trezentos mil reais), valor este que compora o PRECO DE
AQuisiCAo. O valor é destinado a satisfacdo de eventuais
despesas da Massa Falida e de modo a assegurar a higidez
da proposta e das multas decorrentes de ndo pagamento do
preco, caso vitorioso o Proponente no leildo.

2.1.3. Individualizacdo de todas as wunidades componentes dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, mediante indicacdo (i) dos atuais
habitantes dos apartamentos; (ii) das matriculas imobiliarias de cada
unidade habitacional, se existentes; (iii) dos dados escriturais e
tributarios de todas as unidades habitacionais, se existentes; e (iv) todas
as informagcBes existentes sobre cada unidade habitacional

individualmente;

2.1.4. Expedicdo de edital publico delimitando os termos e condi¢bes para
participacdo no processo competitivo, desde que: (i) a alienacdo dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS ocorra por meio de leildo presencial, na
forma do artigo 142, inciso |, da LRF, vedadas outras modalidades de
alienacéo do ativo, ainda que autorizadas em lei; (ii) seja previsto o direito
de preferéncia do PROPONENTE para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS (na modalidade cunhada “stalking horse bidder”), nos
termos da clausula IV abaixo e do Break-up fee (multa de rescisao).
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2.1.5. Caso o leildo ndo ocorra em até 12 meses da caracterizagdo do
proponente como Stalking horse bidder e do desembolso do
ADIANTAMENTO, esta PROPOSTA sera automaticamente rescindida e a
totalidade da quantia adiantada pelo PROPONENTE serd considerada

como despesa indispensavel a administracdo da faléncia.

Il. Termos e Condi¢cdes da PROPOSTA

3.1. Apresente PROPOSTA € para a aquisicdo em bloco, nos termos do art. 140, inciso
lll, da LRF, dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, compreendido por todas as 1.136
unidades imobilidrias que compdem os empreendimentos em referéncia, sendo (i) 496
(quatrocentas e noventa e seis) unidades imobiliarias habitacionais compreendidas pelo
Condominio Parque dos Eucaliptos, registrado sob a matricula n® 43.043 do 2° Cartério
de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP; e (ii) 640 (seiscentas e quarenta) unidades
imobilidrias habitacionais compreendidas pelo Empreendimento Jardim das Bandeiras
[, registrado sob a matricula n° 35.177 do 3° Cartorio de Registro de Imoveis de

Campinas/SP, composto dos Condominios “Borba Gato” e “Fernao Dias”.

3.2. Preco de Aguisicao. O PRECO DE AQUISICAO TOTAL E DE R$ 13.300.000,00.

3.2.1. Para a massa falida do GRUPO TRESE sera destinado R$13.300.000,00
para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, sem prejuizo da

possibilidade de, no curso do leildo publico destinado a venda das
unidades imobiliarias, o Preco de Aquisi¢ao ser alterado.

3.2.2. O PREGCO DE AQUISICAO € compativel com o valor de mercado dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e considerado justo para sua aquisicao
em cenario falimentar, de modo que se reputam preservados 0s
interesses publicos envolvidos na liquidacdo falimentar de ativos do

GRUPO TRESE.

3.2.3. O PRECO DE AQUISICAO somente sera devido se configuradas todas as

CONDICOES PRECEDENTES elencadas na clausula 2.1.

3.2.4. O PRECO DE AQUISICAO serd composto por:

3.2.4.1. R$11.000.000,00 (onze milhdes de reais) pagos a vista a

Massa Falida. O valor sera pago a vista, em parcela Unica,
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vincenda no prazo de 90 dias apds a lavratura de auto de
arrematacao que reconheca o PROPONENTE como vencedor
do certame publico destinado a aquisicdo dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e montante remanescente
da diferenca entre o valor de R$2.300.0000,00 e o montante
que fora efetivamente utilizado de ADIANTAMENTO DE

DESPESAS.

3.2.4.2. Pelo ADIANTAMENTO DE DESPESAS, consistentes em
eventuais despesas das Massa, no valor total de até R$
2.300.000,00 (dois milhdes e trezentos mil reais), conforme

a necessidade;

3.2.5. De modo a garantir o pagamento do PRECO DE AQUISICAO caso se sagre
vencedor do certame, o Proponente oferece Carta de Fianca de 10% do
preco total de aquisicéo até o Adiantamento de Despesas ou pela diferenca
referente ao montante adiantado e os 10% do Preco, caso o adiantamento

necessario inicialmente seja menor.

3.2.6. Se nao forem obtidas todas as autoriza¢des necessarias para a venda em
bloco dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS Oou 0 Proponente ndo se sagrar
vencedor, esta PROPOSTA sera automaticamente rescindida e a totalidade
da quantia adiantada pelo PROPONENTE para o custeio de despesas da
massa e sera considerada como despesa indispensavel a administracéo

da faléncia.

3.3.  Adiantamentos de Despesas. De modo a custear eventuais despesas da

Massa, 0 proponente se compromete a efetuar o adiantamento de despesas.

3.3.1. Para viabilizar a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O
PROPONENTE se compromete a adiantar a massa falida do GRUPO TRESE
0s valores necessarios as eventuais despesas da massa falida.

3.3.2. O montante a ser adiantado é de até R$ 2.300.000,00 (dois milhdes e
trezentos mil reais), valor este que compora 0 PRECO DE AQUISICAO.

3.3.3. Os valores serdo adiantados em 30 dias da decisdo judicial que
reconheceu o proponente como Stalking Horse Bidder, a depender de
requisicdo da Massa Falida e como forma de mostrar a higidez da

proposta.
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3.4. Despesas com Revitalizacdo e Melhorias dos EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS. O Proponente se obriga a realizar Despesas com Revitalizacdo e

Melhorias dos Empreendimentos Imobiliérios.

3.4.1. O PROPONENTE incorrerd com despesas relativas a revitalizagdo e
melhorias estruturais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS no valor de até
R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), valor este que faz parte da
presente PROPOSTA e ao qual ficarA o PROPONENTE vinculado apos a

aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

3.4.2. Com a intencdo de atender ao fim social do procedimento falimentar e
conferir a melhor destinacdo possivel aos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, 0 PROPONENTE fica obrigado a destinar o valor de até R$
2.000.000,00 (dois milhdes de reais) para o financiamento de obras,
reformas e revitalizagdes diversas com o intuito de promover melhorias
nas estruturas dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O que inclui a
construcao de novas areas comuns nos condominios, obras essenciais
relacionadas a saneamento basico e seguranca e melhorias gerais que
se facam necessarias para melhor atender as pessoas que habitam e
habitardo os EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS .

3.4.3. A verba acima referida também sera destinada a realizacao de obras e
reformas indispensaveis para 0s EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, que
demandam obras estruturais complexas para o funcionamento regular de
algumas funcionalidades dos complexos imobiliarios, inclusive para que
se obtenha todos os alvaras, autorizagfes, licencas, “Habite-se” dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

3.4.4. Embora ndo sejam destinadas especificamente a massa falida do GRurPO
TRESE, as despesas com revitalizagdo e melhorias dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS sdo indispensaveis para a obtengéo de
condigbes minimas para a manutencgdo e posterior venda das unidades

imobiliarias.

3.5. Preservacdo do fim social dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS. Além do

pagamento do PRECO DE AQUISICAO e das despesas com revitalizacdo e melhorias dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, esta PROPOSTA engloba como obrigagdo a concessao
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de condi¢cbes especiais para que aqueles que comprovadamente habitem as unidades
imobilidrias, como nédo locatarios, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos possam adquirir
as unidades imobiliarias respectivas, a fim de que permanecam residindo nos referidos

imoOveis mediante aquisi¢cao do regular titulo de propriedade.

3.5.1. Fardo jus as CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO e ao PERIODO DE
EXCLUSIVIDADE as pessoas que comprovarem documentalmente que (i)
sdo ocupantes originais das unidades habitacionais dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e (ii) exercem a posse mansa e
pacifica de respectivas unidades pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos
em nome préprio e estejam efetivamente morando no imovel. Ficara a
exclusivo critério do PROPONENTE aceitar, ou ndo, os documentos
apresentados pelos interessados em adquirir as unidades imobiliarias,

decisdo esta que ndo podera ser revista pelo juizo da FALENCIA.

3.5.2. Periodo de Exclusividade. Durante o periodo de 6 (seis) meses

contados a partir da homologacéo do auto de arrematacgéo lavrado em
favor do PROPONENTE, este estara impedido de alienar as unidades
habitacionais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS para pessoas que
ndo sejam os atuais habitantes das respectivas unidades, desde que
preencham o0s requisitos da clausula anterior e o imével esteja

efetivamente ocupado.

3.5.2.1. Ultrapassado o PERIODO DE EXCLUSIVIDADE sem que tenham
sido concluidos os tramites para a venda das unidades
imobiliarias para seus respectivos habitantes, estara o
PROPONENTE automaticamente autorizado a aliena-las a
terceiros, sem necessidade de qualquer tipo de autorizacdo

judicial.

3.5.3. Condicoes Especiais de Pagamento. Durante o PERIODO DE

EXCLUSIVIDADE, 0s atuais habitantes das unidades que comp&em os
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS terdo condigbes especiais de
pagamento caso decidam adquirir suas respectivas unidades

habitacionais.
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3.5.3.1. As CoNDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO hao serdo
obrigatoriamente praticadas (i) em beneficio de terceiros nao
habitantes dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, tampouco
(ii) apdés o decurso do PERIODO DE EXCLUSIVIDADE, ficando
expressamente consignado que, para fazer jus as CONDICOES
ESPECIAIS DE PAGAMENTO, 0 morador do EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO deve contatar 0 PROPONENTE durante o PERIODO
DE EXCLUSIVIDADE, ficando este desobrigado de oferecer as
CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO apds o decurso do

referido prazo.

3.5.3.2. Sao CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO, para os fins desta
clausula: o pagamento do preco de R$ 38.000,00 (trinta e oito
mil reais) por unidade habitacional dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS de Campinas e de R$ 58.000,00 (cinquenta e
oito mil reais) por wunidade habitacional dos
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS de Sorocaba, através de

financiamento bancario ou recursos proprios.

3.5.4. Venda a terceiros. Ultrapassado o PERIODO DE EXCLUSIVIDADE sem

declaracdo de interesse na aquisicdo das unidades imobiliarias, ou
recusadas as CONDICOES ESPECIAIS DE PAGAMENTO por parte dos atuais
habitantes das unidades imobiliarias, o PROPONENTE estara
automaticamente autorizado, sem necessidade de prévia autorizacdo
judicial ou comunicacdo nos autos da FALENCIA, a alienar as unidades
habitacionais dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS a terceiros, mediante
negociacbes apartadas e estipulacdo de termos e condi¢cdes

particulares para cada comprador.

V. DIREITO DE PREFERENCIA NO LEILAO PUBLICO - “STALKING HORSE
BIDDER”

4.1. Conforme previsto na clausula 2.1.4, sera CONDICAO PRECEDENTE a validade e
eficacia deste PROPOSTA a expedicdo de edital de leildo do qual conste o direito de
preferéncia do PROPONENTE para a aquisicdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, na
modalidade “stalking horse bidder” (“DIREITO DE PREFERENCIA”).
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4.2, Do montante da PROPOSTA constante do edital como lance inicial, os demais
lances sucessivos poderdo ser oferecidos mediante incremento de ao menos R$

500.000,00 sobre o lance anterior.

4.3. Em beneficio dos principios norteadores do processo falimentar e da
obrigatoriedade de buscar-se a maximizag&o do ativo no processo de faléncia, o DIREITO
DE PREFERENCIA do PROPONENTE consistird na possibilidade de, em 24 horas do
certame publico destinado a venda dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, cobrir toda e
qgualquer oferta realizada acima do Preco de Aquisicdo indicado na clausula 3.2.
Especificamente, o DIREITO DE PREFERENCIA garante ao PROPONENTE a prerrogativa de
escolher se cobrirh o valor da maior proposta existente no ambito do certame,
considerando o seu interesse particular em adquirir 0s EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS,

com a deducao do valor total despendido em adiantamento.

4.4. O DIREITO DE PREFERENCIA devera constar expressamente do edital que tornar
publico o processo publico de alienacdo dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, que
apenas aceitara lances a vista, sob pena de perecimento e perda da eficacia desta
ProPosTA, ficando o PROPONENTE desobrigado de todas os 6nus previstos nesta

PROPOSTA caso 0 DIREITO DE PREFERENCIA ndo conste do edital de leildo.

4.5. Na hipétese de o Stalking horse bidder ndo se sagrar vencedor do processo
competitivo relativo aos ativos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O proponente tera
direito de ser ressarcido pelo montante do valor efetivamente despendido com o
ADIANTAMENTO DE DESPESAS e terd direito a multa compensatéria pelo insucesso do
negacio juridico a taxa de 6% sobre o preco vencedor por todas as despesas incorridas
para a avaliacdo e elaboracdo da proposta Stalking Horse (BREAK-UP FEE). Referidos
montantes sera diretamente exigido do preco pago pelo arrematante.

V. ENCERRAMENTO

5.1. As obrigagdes assumidas pelo PROPONENTE nesta PROPOSTA s&o vinculantes e
condicionadas a configuracdo das CONDIGOES PRECEDENTES estabelecidas na clausula

[l acima.

5.2. O PRECO DE AQUISICAO e demais obrigagbes assumidas pelo PROPONENTE,
especialmente as despesas com revitalizacdo e melhorias dos EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS, devem ser considerados conjuntamente para fins de avaliacdo da
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PROPOSTA, devendo todos os 6nus e encargos ora assumidos pelo PROPONENTE influir
na decisdo acerca da homologacdo da melhor proposta, especialmente porque (i) os
valores desta PROPOSTA condizem com a realidade dos EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS e preservam os direitos da massa falida do GRUPO TRESE, posto que
tendentes a maximizar os ativos da massa falida; e (ii) ha a intencdo expressa do
PROPONENTE de preservar a funcdo social dos EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e
facilitar a aquisi¢céo das unidades habitacionais pelos seus atuais ocupantes, fator social
relevante que deve ser considerado no momento da avaliacdo da proposta vencedora

do certame.

[EDSFAQAFFG(‘BAW
Crimb Negocios e Empreendimentos Imobiliarios Ltda
CNPJ n° 48.132.044/0001-00
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