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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA ANGLIZEY SOLIVAN DE OLIVEIRA, JUiZA DE
DIREITO DA 1¢ VARA CiVEL DA COMARCA DE CUIABA/MT — REGIONAL ESPECIALIZADA

EM RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA.

Acdo de Faléncia, feito n® 27450-07.2003.8.11.0041

MASSA FALIDA DA TRESE CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
E OUTRAS, neste ato representada por seu Sindico e advogado RONIMARCIO NAVES,
vem a presenca de Vossa Exceléncia para, nos autos da ACAO DE FALENCIA, feito n°

27450-07.2003.8.11.0041, expor, ponderar e requerer 0 quanto segue.

Em 14/12/2022, em decisdo de id. 106190300, este r. Juizo

determinou a intimacao do Sindico para manifestar sobre:
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(i) o cumprimento do cronograma e o resultado do Leildo dos imoveis Trairas,
Chécara da Gloria e Espinhalzinho realizado pela leiloeira Luzinete Mussa de

Moraes Pereira;

(i) o pedido formulado por Unido Administragdo Empreendimentos e Participagdes
Ltda, instruindo a manifestacdo com todos os documentos necessarios para analise do

pedido de baixa das averbagdes; e

(ili) o pedido de nova avaliagdo dos imoveis situados em Sorocaba/SP e

Campinas/SP, requerido pela Agente Especializada RLG ADM JUDICIAL LTDA.

Em 07/03/2023, em decisdo de id. 111687110, este r. Juizo
determinou a intimacdo do Sindico para manifestar sobre a peticdo apresentada pela
Agente Especializada RLG AbDM JuDICIAL LTDA quanto ao formato de leilédo

sugerido.
Portanto, vem o SiNDICO responder as requisi¢des do r. Juizo.
| — ALIENACAO DOS IMOVEIS POR LEILAO JUDICIAL

O procedimento de alienacdo dos imdveis “Trairas” e “Chacara da
Gloria” tramita sob o feito n°® 12495-09.2019.8.11.0041, onde o0 SiNDICO manifestou

sobre a conclusdo da alienagao dos imoveis em id. 107077718 — pag. 1/6.

O cronograma do leildo deu-se da seguinte forma:

TRAIRAS
Data Vr. Minimo Venda| Vr. Ultimo Lance Situagédo
1° Leilao |20/10/2022 | R$ 2.860.000,00 Sem lance N&o arrematado
2° Leilao (07/11/2022| R$ 1.430.000,00 Sem lance N&o arrematado

3° Leilao |23/12/2022| R$ 286.000,00 | R$ 386.000,00 | Arrematado

CHACARA GLORIA
Data Vr. Minimo Venda| Vr. Ultimo Lance Situacao
1° Leilao |20/10/2022( R$ 5.199.395,00 Sem lance N&o arrematado
2° Leilao |07/11/2022| R$ 2.599.697 50 Sem lance N&o arrematado

3° Leilao |23/12/2022| R$ 519.939,50 | R$ 1.120.000,00 | Arrematado
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(Sindico acompanhado da Sra. Luzinete Mussa — Leiloeira Pablica Oficial — no recinto do leildo presencial —

23/12/2022 — confirmando a arrematagdo dos lotes 02 ¢ 03 “Trairas e Chacara Gloria”)

No dia 23/12/2022, nas dependéncias da Luzinete Mussa Leildes, 0
imovel denominado Trairas!, foi arrematado em 32 praca do leildo judicial, nas

seguintes condicdes:

Arrematantes: M.C. Locadora e Prestadora de Servico LTDA — CNPJ:
47.297.901/0001-50

Valor da Arrematacao: R$ 386.000,00 (trezentos e oitenta e seis mil reais)

Condicédo de pagamento: | A vista — Guia de Dep6sito Judicial paga em 26/12/2022

L Imével com 220.000,00 m2 (22 hectares), no lugar denominado Trafras, localizado no Km 1,5 da estrada de acesso para
o Distrito de Bom Sucesso, em Varzea Grande/MT, melhor descrito na Matricula n® 31.030, do 1° SRI de V. Grande/MT.
Conforme Parecer Técnico de autoria do gestor imobilidrio Mansur Bumlai, o imével tem acesso pela Rua Gil Jodo da
Silva e encontra-se desocupado, com 1.000 metros de frente para a estrada, possuindo infraestrutura asfalto e energia.
Avaliacdo: R$ 2.860.000,00 — Valor Inicial 3° Leildo: R$ 286.000,00
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Em mesmo dia, o imovel denominado Chacara Gloria? também foi

arrematado em 32 praca do leildo judicial, nas seguintes condicoes:

Arrematantes: Trunk Agropecuéria LTDA — CNPJ: 37.870.097/0001-01

Valor da Arrematagao: R$ 1.120.000,00 (um milh&o cento e vinte mil reais)

Condicdo de pagamento: | Entrada de 30% (trinta por cento) e saldo remanescente em 10
(dez) parcelas mensais e sucessivas, com vencimento todo o

dia 23, acrescidas de correcdo monetaria.

Devido a conclusdo do leildo com a venda definitiva dos iméveis, o

SINDICO requereu no incidente especifico a:

(i) a expedicdo da competente Carta de Arrematacdo do bem imodvel Lote 02,
denominado “Trairas”, em favor do arrematante M.C. Locadora e Prestadora de
Servigo LTDA — CNPJ: 47.297.901/0001-50; e

(ii) a expedicdo da competente Carta de Arrematacdo do bem imével Lote 03,
denominado “Chacara Gloria”, em favor do arrematante Trunk Agropecuaria
LTDA - CNPJ: 37.870.097/0001-01, devendo constar o gravame no imoével como
garantia até o efetivo pagamento da Gltima parcela da arrematagdo com vencimento
em 23/10/2023.

O procedimento de alienagdo do imével “Espinhalzinho” tramita
sob o feito n® 12497-76.2019.8.11.0041, onde o SiNDICO manifestou sobre a

concluséo da alienacdo dos imdveis em id. 104566242 — pag. 1/4.

O cronograma do leildo deu-se da seguinte forma:

Data Vr. Minimo Venda | Vr. Ultimo Lance Situagéao

1° Leildo [20/10/2022| R$ 1.594.269,38 Sem lance Nao Arrematado
2° Leildo |07/11/2022| R$  797.134,69 | R$ 858.000,00 | Arrematado
3° Leildo |23/12/2022 - - -

2| Imével com 51.993,95 m2 (5,19 hectares), frente para Avenida Aleixo Ramos da Conceicdo e fundos para o Rio Cuiaba,
Bairro Chécara Gléria, melhor descrito na Matricula n® 18.289, do 1° SRI de V. Grande/MT. — Avaliacdo: R$ 5.199.395,00
— Valor Inicial 3° Leildo: R$ 519.939,50
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(Sindico acompanhado da Sra. Luzinete Mussa — Leiloeira Pablica Oficial — no recinto do leildo presencial —

07/11/2022 — confirmando a arrematagdo do lote 01 “Espinhalzinho™)

No dia 07/11/2022, nas dependéncias da Luzinete Mussa Leildes, o
imdvel denominado Espinhalzinho3, foi arrematado em 22 praga do leildo judicial,

nas seguintes condicdes:

Arrematantes: Rodrigo Pinto Pereira — CPF: 998.595.051-87 e Bus Express
Ltda — CNPJ: 43.651.747/0001-12
Valor da Arrematacao: R$ 858.000,00 (oitocentos e cinquenta e oito mil reais)

Condicédo de pagamento: | Entrada de 30% (trinta por cento) e saldo remanescente em 10
(dez) parcelas mensais e sucessivas, com vencimento todo o

dia 07, acrescidas de correcdo monetéria.

3 Imovel com 11.157,60 m2 (1,1 hectares), situado na Avenida Joaquim Louzada, no Bairro Novo Colorado, em

Cuiabad/MT, melhor descrito na Matricula n® 16.245, AV-21, do 7° CRI de Cuiabd/MT. Conforme Parecer Técnico de
autoria do gestor imobiliario, o imével tem acesso pela Avenida Antartica e encontra-se desocupado, possuindo no local
infraestrutura basica, como asfalto, meio fio, energia, dgua, etc. Avaliagdo R$ 1.594.269,38 — 2° Leildo pelo valor de R$
797.134,69
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Devido a conclusdo do leildo com a venda definitiva dos imoéveis, o
SiNDICO requereu no incidente especifico a expedicdo da competente Carta de
Arrematacdo do bem imoével denominado “Espinhalzinho” em favor dos
arrematantes, devendo constar o gravame no imovel como garantia até o efetivo

pagamento da Ultima parcela da arrematacdo com vencimento em 07/09/2023.

O SiNDICO atesta o regular e tempestivo recebimento do pagamento
dos arrematantes, bem como todo profissionalismo e eficacia conferida pela leiloeira
LUzZINETE MuUsSA na alienacdo dos imoveis pertencentes a MASSA FALIDA, sendo o

que tinha a expor.

Il - PEDIDO DA UNIAO ADMINISTRACAO EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES LTDA

Em 05/10/2022, a terceira interessada UNIAO ADMINISTRACAO
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, requereu a este r. Juizo a expedicdo de
oficio ao Cartdrio do 5° Oficio de Cuiaba para baixa da averbacdo 52 da matricula de
n°® 40.338 e para o 2° Oficio de Cuiaba para baixa da averbacdo 59 da matricula n°
68.180 (id. 96975828).

Informa que através do Contrato de sub-rogacdo convencional
parcial de direitos, adquiriu direitos creditérios ndo afetos ao regime falimentar
[por decisdo na Agdo de Execugdo n°® 902-57.1994.8.11.0041, em tramite na 52 Vara
Civel da Comarca de Cuiaba] que o BANCO DO BRASIL S.A possuia em face da
MASSA FALIDA DO GRUPO TRESE.

Pois bem.

Trata-se o feito n°® 902-57.1994.8.11.0041 de uma Acao de Execucéo
distribuida em 08/08/1994 (antes da faléncia do GRuPO TRESE) pelo BANCO DO
BRASIL S.A em face de ALVORADA CONSTRUCOES E COMERCIO LTDA (empresa

componente da MASSA FALIDA DO GRUPO TRESE) e outros.
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A Execucdo lastreia-se na Escritura Publica de Confissdo de
Dividas com Garantia Hipotecaria assinada em 11/02/1993, na qual os Executados
confessaram dever ao Exequente a quantia de CR$ 3.244.806.205,40 (trés bilhdes,
duzentos e quarenta e quatro milhdes, oitocentos e seis mil, duzentos e cinco

cruzeiros e quarenta centavos).

A clausula VII da Escritura constava hipotecas constituidas em favor
do BANCO nos imdveis de matricula n°® 40.338 do 5° Oficio de Cuiaba e matricula n°

68.180 do 2° Oficio de Cuiabé, vejamos:

- — e B E = 3= AT IOy ad AT p
Banco lhes fizer. VII - Permanece em viger, ficando prorrogadas!
as hipotecas constituidas em favor do Banco, continuando a garap
tir, na soma das dividas confesszdss, uma percels de valor cor-!
respondente ao das obrigagoes ao que se acha vinculsda, de acor-
do com a clausula 18, essas hipotecas a seguir redescritas com -
suas caracteristicas atusis, a saber: a) Em hipoteca cedular de
212 Grau e sem concorréncia de terceiros, o imovel de nosss pro
priedade com as seguintes caracteristicas: Registro/Matricula: =
n? 68,180 fls 181 1livro 2-GU do Certorio de Registro de Imoveis'
do 22 Oficio do Municipio de Cuisba-MT. Localizeg3o: Rua Barao -
de Melgago, 690, Centro, Cuizba-MT. ires e Confrontagoes: Prédio
residencial edificado em terreno com 10,30 X 13,00 m, na2 Rua Ba-
rao de Melgago, 590, com frente ao nascente, medindo 10,30 m pa-
ra a referida rua; fundo so poente até a rua Comandante Costa, -
onde mede 13,00 m em linhs rets e vao livre confinando por um la
do com o terreno de Dr. Caio Correa ou quem de direito, com mu-T
Tos em ruina por outro lado com propriedade de Arnslde Rondon pe
la frente e Carlos Ferreira da Silva, pelos fundos. Forma do ti:
tulo e sua procedencia: Escritura publica de Doagao de 12-02-63,
fls 160v do livro 14-A do 5° Gficio de Cuizba-MT. Benfeitoriss : |
Predio residencial de um s6 pavimento com fundagoes em concreto!

dividido internzmente em: hall de entrada, salas de visitas e de
jantar, dormitdrio, banheiro e WC, completos, cepa, dormitério ,
cozinha, area de servigo, gquarto de empregads, banheiro e WC de
empregada, sendo a2 ares total de 141,46 m2; b) Em hipoteca cedu-
lar de 22¢ Grsu e sem concorréncis de terceiros o imovel de nos-
sa propriedade com as seguintes caracteristicos: Registro/Matri-
cula: 01 na matricula 20,819 fls 199 do livro 3-R em 04-02-63 no
Cartorio do 22 Oficio de Cuiaba-MT, atual nz matricula 40,338 deo
Cartorio do 52 Oficio de Cuiaba-MT. Denomiragac: Sem denominagao

' (Acio de Execucdo - id. 46075314 — pag. 8/9)
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Na execucdo, os referidos imoveis hipotecados pelo BANCO DO
BRAsIL, foram levados a praga publica e em 29/05/2002, o r. Juizo da Execucéo
determinou que os valores oriundos da arrematacdo deveriam ser remitidos ao Juizo
Universal de Faléncia (Acdo de Execucdo - id. 46076508 — pag. 6/9).

Em face de tal decisdo, o Exequente BANCO DO BRASIL op6s o
Agravo de Instrumento n°® 20727/2002.

Em 26/11/2002, o E. TIMT proferiu acérddo no seguinte sentido:

RECURSO DE AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE EXECUCAO
FORCADA - GARANTIA HIPOTECARIA - ACAO MOVIDA ANTES DA
QUEBRA - TITULO NAO SUJEITO A RATEIO - INAPLICABILIDADE DO
ARTIGO 24, CAPUT, DA LEI DE FALENCIAS - PRODUTO DA
ARREMATACAO - DISPOSICAO DA MASSA FALIDA - IMPOSSIBILIDADE -
PROSSEGUIMENTO DO FEITO - RECURSO PROVIDO. Quando o processo de
execucdo tiver sido proposto antes da quebra e cujo crédito é resultante de
garantia hipotecaria, portanto, preferencial, ndo sujeito a rateio, inaplica-se ao
caso o0 principio da indivisibilidade do Juizo Universal da Faléncia,
prosseguindo-se a execucdo. Dessa forma, o produto da arrematacdo ndo deve

ser_colocado a disposicdo da massa falida. (Al 20727/2002, Des. Mariano Alonso

Ribeiro Travassos, Segunda Camara Civel, Julgado em 26/11/2002, Publicado no
DJE 06/12/2002) (Acdo de Execucdo — id. 46076528 — pag. 7/13)

O SiNDICO na época era 0 DR. FREDERICO DE CARVALHO LOPES,

que antecedeu o presente SINDICO RONIMARCIO NAVES.

Portanto, assiste razdo o pedido da terceira interessada. De fato, o

imovel ndo mais pertence ao ativo da MASSA FALIDA.

Importante consignar que apenas persiste ainda as averbacdes nos
imoveis pois estes pertenciam ao sécio da MASSA FALIDA DA TRESE, senhor
EDMUNDO Luiz CAMPOS DE OLIVEIRA, e quando da faléncia do Grupo em
07/12/2000, o r. Juizo determinou que a Corregedoria de Justica do Estado de Mato
Grosso oficiasse os cartorios para ndo procederem com quaisquer registros e
transferéncias nos imoéveis das empresas falidas e/ou pessoas mencionadas na

decisdo, sem a autorizagdo do Juizo Falimentar. Vejamos:
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A Corregedoria de Justiga Estaduais de Todo o pais, em especial deste Estado,
bem como do Estado de S&o Paulo e Comarca de Campinas/SP para que
déem ciéncia aos Cartérios de Registros de Imoveis respectivos,
determinando ndo procederem a quaisquer registros de imoveis bem
como transferencia pela empresas e pessoas mencionadas nesta sentenga
sem a devida autorizagdo deste juizo;

De modo que pela decisdo deste E. Tribunal no Agravo de
Instrumento n° 20727/2002, bem como por tal imovel ndo ser fruto de arrecadagdo
por parte da MASSA FALIDA, ndo ha qualquer 6bice no levantamento da averbacgédo n°
52 da matricula de n° 40.338 do 5° Oficio de Cuiaba e averbagdo n° 59 da matricula
n° 68.180 do 2° Oficio de Cuiaba. Vejamos:

Al
A/MT = 16/01/2001.

AY .S InB ety . NN Y
A\ ' ’ l.'
Ave WA~Qe 9! l.o‘ JMiMN O 1€50
o 2 4 o0 1 {
iro de : kpedido peln
D Cacr w2 ) Send

guint

AN )

Justica asata Capi MY, que £icd
VAN pas s AU LCLAL QU

(Averbagéo 52 — Matricula n° 40.338 do 5° Oficio de Cuiabd)

AV-59-68.180
Conforme Oficlo Circular n® 003/01 - CGJ/DJA, de 05/01/2001, o Corregedor Geral de
Justica/MT com base no Oficio n® 1.153/00.-CLARISSA, de 11/12/2000, do Juizo de Direito da
Vara Especializada de Faléncias, Concordatas e Cartas Precatérias da Comarca desta
Capital, autos de Agao de Faléncia n® 218/00, sclicita que abstenhamos em efetuar registro
elou transferéncia de imével em nome da TRESE CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA, EDMUNDO LUIZ CAMPOS OLIVEIRA e demais pessoas fisicas e juridicas
relacionadas no Oficio acima citado, sem a devida autorizagdo do Juizo de Direito da Vara
Especializada de Faléncias, Concordatas e Cartas Precatdrias da Comarca da Capital. Em
15/01/2001. N\
AVERBADO POR:
Lig/Lre.

F13/230

" '(,)-_\Véfi)":igéo n° 59 da matricula n® 68.180 do 2° Oficio de Cuiaba)

Portanto, o SiNDICO opina favoravelmente ao pedido realizado pela
terceira interessada, para que se assim entender Vossa Exceléncia, seja expedido

oficio aos referidos Cartérios determinando a baixa das averbacdes acima descritas.
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Il - PEDIDO DE NOVA AVALIACAO PELA RLG ADM JuDICIAL

Em 24/10/2022, a agente especializada RLG ADM JuDICIAL
nomeada para alienar os imoveis do GRuUPO FALIDO no Estado de Sdo Paulo,
requereu a autorizacdo deste r. Juizo para realizar novas avaliacdes dos ativos (id.
102185244).

Em 04/12/2022, o MINISTERIO PUBLICO ofertou parecer contrario a
reavaliacdo, fundamentando que a contratacdo de novo avaliador poderd onerar em
demasia a MASSA FALIDA, além de atrasar o procedimento de venda dos ativos,
tratando-se de medida in6cua vez que em uma futura alienacdo o imovel poderia ser
arrematado por metade do valor de avaliagdo ou qualquer valor, devido a

inaplicabilidade do conceito de “precgo vil”.

Por fim, apontou como sugestdo mais adequada e célere que a agente
especializada apenas realizasse a correcdo monetaria da anterior avaliacdo dos

imdveis ou a correcdo por métricas do mercado imobiliario (id. 105496259).
Pois bem. O SinDICO concorda com o parecer ministerial.

A MASSA FALIDA DA TRESE estd em estado avancado de alienacdo

de ativos, devendo seguir nesta marcha para um fim processual mais breve possivel.

Uma nova avaliacdo iria aumentar significativamente o tempo
necessario para atingir o objetivo fim com a alienacdo dos 1.136 imdveis
localizados no Estado de S&o Paulo, além de acarretar novos custos desnecessario

para a MAsSSA FALIDA, como bem elucidado pelo ente ministerial.

De forma que a sugestdo ofertada pelo MINISTERIO PUBLICO, qual
seja realizar apenas a correcdo monetdria ou a correcdo de valor pelos indices
utilizados no mercado imobiliario, da avaliacdo ja realizada nos autos, demonstra-se

a mais adequada a situagao.
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Importante consignar para periodo de referéncia de atualizagdo que a
avaliacdo foi realizada em 04/12/2011 pela empresa EMGEA — EMPRESA GESTORA
DE ATIVOos e conforme a prépria planilha pela Agente Especializa, assim foram
definidos os valores:

Empreendimento Cidade Unidades  Avaliacéo Valor Total
Bandeiras |

Parque dos Sorocaba/SP 496 R$ 38.000,00 R$ 18.848.000,00
Eucaliptos

Posteriormente, em 02/07/2014 este SinDICO apresentou em fls.
858/911 da antiga ACAO DE PRESTAGCAO DE CONTAS N° 27459-66.2003.811.0041,
proposta comercial elaborada pela anterior empresa auxiliar de alienacdo dos
imoveis, BURITI COMERCIO, REPRESENTACAO E SERVICOS LTDA, com o valor de

cada unidade a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), no seguinte formato:

LOTE 02 - Sao Paulo

OBJETO - QTDE - -~ .

. O UNITARIO :
ESTIRADA | PRESE o) PREGO TOTAL

. UNIDADE . —_— )
1. Venda Parque doahu ca0
Eucaliptos — Sorocaba —
Paulg, 496 R% 50.000,00 RS 24_800.000,00
2. Venda Pamue das
Bandeiras - Campnas — Sao 640 R$ 50.000,00 RS 32.000.000,00
Paulo
VALOR SAQ PAULO 1.136 R$ 56.800.000,00
TOTAL GERAL 1.792 R% 102.720.000,00

4

Os valores acima foram definidos tendo como base as avaliagdes apresentadas pelo
Sindico e realizadas pela propria EMGEA/CAIXA ECONOMICA FEDERAL nos autos do
processo de faléncia, sendo praficado um ajuste dos valores, em razdo dos imovels
estarem invadidos por pessoas que compraram da empresa falida, que compraram da
terceiros & que literalments invadiram os imdveis, sendo que os conjuntos habitacionais
nesta condigiio necessariamente sofrem um desigio em relagio aos empreandimentos
habitacionais devidamente regularizados.

(fls. 866)
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Em 21/10/2014, o MINISTERIO PUBLICO manifestou favoravel a

proposta, vejamos:

Consoante mencionado pelo Sfndico, as negociacdes entre
a massa falida da Trese Construtora e Incorporadora Ltda. e a EMGEA - Empresa
Gestora de Ativos, sucessora da Caixa Econdmica Federal, para alienacdo dos
iméveis da massa falida perdura hd mais de 02 (dois) anos, sem que se obtenha
sucesso com o feito.

i Objetivando sanar esta pendéncia, o Sindico apresenta,

neste momento, uma empresa especializada, devidamente credenciada junto a
Caixa Econdmica Federal e & EMGEA, a qual deseja contratar para auxilia

alienagio destes bens.

(...)

-lo na

Portanto, e ante todo o exposto, opino pelo deferimento

dos pedidos formulados, quais sejam, a autorizagio para contratagio da

empresa BURITI Centro de Negdcios Imobilidrios, bem como a expedicio de

edital, contendo o resumo da proposta realizada pela mencionada empresa, para -
conhecimento dos credores. =
(fls. 913/914)

A proposta foi homologada pelo r. Juizo em 04/12/2014, vejamos:

Ante a judiciosa manifestacdo ministerial de fls,
913/914, autorizo a contratagdo da empresa Buriti Comércio Representagio
e Servigos Ltda. com a finalidade de auxiliar na alienagdo dos iméveis da
massa falida, consignando que a empresa BURITI é credenciada pela
prépria 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 efeitos.
(fls. 915)

Posteriormente, em 24/05/2019 ap6s densa conciliacdo realizada com
as mais de 500 familias moradoras do Empreendimento Parque das Bandeiras
localizado em Campinas/SP, por meio de audiéncia de gestdo democratica e presenca
in loco do SiNDICO no empreendimento, este auxiliar, 0 MINISTERIO PUBLICO e 0
PobDER JuDICIARIO oficializaram uma proposta de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
por unidade habitacional, com parcelamento maximo em até 100 (cem) meses e
correcdo monetéaria pelo indice INPC, acrescido de juros futuros de 0,5% (meio por

cento ao més) para, apds a quitacdo, serem expedidos 0s competentes alvaras.
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Em 12/08/2019, foi distribuido o INCIDENTE DE VENDA N° 0012491-
69.2019.8.11.0041, para dirimir especificamente sobre a aliena¢do dos imoveis do

Empreendimento de Campinas/SP.

No feito foi encartado todos os documentos anteriores, bem como
renovado o pedido de homologagcdo da proposta elaborada pela Associacdo das

Familias de Moradores do Parque das Bandeiras.

Em 03/02/2020, o MINISTERIO PUBLICO manifestou favoravel a

homologacdo da proposta, vejamos:

Posto isto. o MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE MATO GROSSO,
atvando na qualidade de fiscal da ondem juridica ¢ considerands o principic da
autocomposigio dos conflitos judiciais, intrinsecamente conlido no Codigo de Processo Civil,
néo s ophe a homologagio da proposta de acordo firmada cnire as partes, para que passe a

surtir os seus devidos efeitos juridicos.

Culaba™T. 03 de fevergiro de 2020,

o Caetano Vacchiano
Promotor de Justiga

(id. 43320730 — pag. 88/89)

E, em 30/03/2022, a proposta foi devidamente homologada por este

r. Juizo:

Pelo exposto, HOMOLOGO a proposta de alienagﬁn do
empreendimento Condominio Jardim das Bandeiras, localizado no municipio de
Campinas-3SP, dividido em 640 (seiscentos e guarenta) unidades habitacionais, pelo valor
ofertado na proposta fechada com a Associagdo de Familias de Moradores do Parque das
Bandeiras Campinas-3P, na forma e prazo ja estabelecidos.

(id. 75855768 — pag. 1/2)

Portanto, o quadro final foi:

Empreendimento Cidade Unidades Avaliagédo Valor Total Homologagao
Parque das Campinas/SP 640 R$ 30.000,00 R$ 19.200.000,00 30/03/2022
Bandeiras |
Parque dos @ Sorocaba/SP 496 R$ 50.000,00 @ R$ 24.800.000,00 04/12/2014
Eucaliptos
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Portanto, coadunando com o MINISTERIO PUBLICO e compromissado
com a regularidade e celeridade deste feito falimentar, o SINDICO opina
desfavoravelmente ao pedido formulado pela agente especializada RLG de nova
avaliacdo dos imdveis, sugerindo que os precos estipulados por cada unidade sejam

mantidos, conforme quadro acima.
IV — PROPOSTA DE ALIENACAO DA RLG ADM JUDICIAL

Em 01/03/2023, a Agente Especializada RLG ADM JUDICIAL,

aportou nos autos a proposta final de alienacdo dos empreendimentos:

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

496 (quatrocentas e noventa e seis) unidades imobilicarias habitacionais
Endereco: Rua Valmir Vitério Segura, 100, Wanel Ville, Sorocaba/SP

o Empreendimento Jardim das Bandeiras | (matricula n.% 35.177)

640 (seiscentas e quarenta) unidades imobiliarias habitacionais

Condominio Residencial Borba Gato

Endereco: Avenida Maria Clara Machado, 51, Jardim Santa Cruz,
Campinas/SP

Condominio Residencial Fernao Dias

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

Em sintese, a RLG sustentou que as unidades habitacionais se
encontram sem a devida individualizacdo (matricula Gnica), bem como identificou
irregularidades na constituicdo dos condominios junto aos 6érgdos responsaveis,
inclusive ainda ndo possuindo o habite-se — autorizacdo dada pelo 6rgdo municipal

permitindo que determinado imovel seja ocupado.
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Pontua que as unidades se encontram ocupadas ha mais de 20 (vinte)
anos, no mesmo passo em que a faléncia ja subsiste a também 20 (vinte) anos,
entendendo ndo ser vidvel alienar esses ativos cuja contraprestacdes seja estruturadas

em longo periodo.

Narrou as dificuldades a serem enfrentadas pela Massa Falida, caso a
mesma decidisse por uma alienacdo direta “carteira de recebiveis”, cujo prazos para

recebimento seriam extensos, retardando o encerramento do processo falimentar.

E como forma de solugdo definitiva para alienagdo, a RLG
apresentou os referidos condominios para o mercado de investidores (agentes e
fundos de investimento) com o objetivo de medir o valor de mercado, recebendo 02
(duas) propostas iniciais para aquisicdo dos dois empreendimentos (Campinas e
Sorocaba), vejamos:

RS 13.000044,00 & vista
Bom Jesus SPE 3 Ltda. RS 1300004400 | &M Ot 30 dies cormdos da
deciséo homologatoria

definitiva

Proposta exclusiva para
R$ 10.000000,00 & vista
aquisictio em bloco dos 2
em ate 90 dias apos a
ativos
lavratura do Auto de
Expedictio, previa a
Arrematacdo que
b b ; lavratura do Auto de
. . reconheca o Proponente
Crimb Negocios e Arrematacéo, de todos os
como vencedor do

Empreendimentos - documentos, alvaras,
N R$ 1200000000 certame publico
Imobiliarios autorizacoes, licencas,
+ R$ 200000000 para . i
Ltda. habite-se” etc

adiantamento de
stalking horse bidder
despesas, cujo valor
Break-up fee
compora o preco de
Oferecimento de Carta
aquisicao
Fianca no valor de 10% do

preco de aquisicdo

Por fim, sugeriu que a venda seja realizada por meio de Leiléo
Judicial Eletrénico, nos termos do artigo 142, inciso | e IV da LRJF, na modalidade

Stalking Horse.*

4 0 stalking horse se configura quando a empresa em insolvéncia escolhe, entre os possiveis
compradores, quem farad a primeira oferta pelos seus ativos (total ou parcial). Assim, o stalking
horse vai determinar uma oferta base, para que os demais possiveis compradores ndo possam ofertar

valores abaixo.
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Pois bem. Quanto a modalidade de alienacdo por meio do Stalking
Horse, o SiNDICO, em defesa aos interesses da Massa Falida e dos Credores, nada
tem a ser opor, entendendo ser a forma mais célere e eficaz para a alienacdo dos

ativos, com as particularidades que o caso se requer.

Contudo, entende que algumas importantes premissas devem ser

levadas em consideragdo no momento da confeccdo do EDITAL DE LEILAO.

Explica-se: ao longo desses 20 (vinte) anos de trabalho, o SiNDICO
estabeleceu uma relagdo de confianca e ao mesmo tempo um canal de negociacao
com os moradores desses empreendimentos com o objetivo de oportunizar, no tempo

certo, a preferéncia de compra das unidades habitacionais.

Veja, sdo 1.136 (um mil cento e trinta e seis) apartamentos, sendo
qgue, quase todos encontram-se ocupados por familias. Em um simples célculo
aritmético, considerando 4 (quatro) pessoas por familia, estamos tratando com cerca

de 4.500 (quatro mil e quinhentas) pessoas direta e indiretamente.

Essa relagdo de confianca e de negociacdo estabelecida entre a
MASSA FALIDA, representada pelo SiNDICO, com 0s moradores desses condominios

foi necessaria e essencial, pois a0 mesmo tempo:

i) Contribuiu para a conservagdo do patriménio da MASSA FALIDA — 0s condominios
encontram-se em pleno funcionamento, com toda a infraestrutura basica (agua, luz e

esgoto), administracdo e etc.;

i) Evitou-se uma batalha judicial de acbes de despejo, reintegracdo/manutencdo de

posse, que poderia durar anos; e

iii) Abriu-se um canal de negociacdo com o0s moradores para que estes proprios
adquiram/comprem suas unidades habitacionais, podendo assim, exercer por

completo seu direito de propriedade.
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Desta forma, prestadas as consideragfes acima e tendo em vista que
0S conjuntos estdo ocupados a muitos anos por familias que ali se instalaram, o
SiNDICO propde que seja consignado no EDITAL DE LEILAO, as seguintes

condigOes que deverdo ser obedecidas pelo promitente Arrematante:

PREMISSA 01: Apds a Arrematagdo e efetiva transferéncia do empreendimento ao
Arrematante, qualquer acdo oriunda dos imoveis/empreendimentos, sera dirimida em

qualquer vara de feitos gerais;

PREMISSA 02: Ocorrendo a arrematacdo e o pagamento do valor junto a Massa
Falida, as matriculas dos empreendimentos serdo imediatamente disponibilizadas ao
Arrematante por meio da Carta de Arrematagdo, ficando o mesmo responsavel pela
transferéncia perante o Cartério de Registro de Imdveis e demais 04rgdos
competentes, cessando por completo qualquer responsabilidade em relagdo a

Massa Falida;

PREMISSA 03: O Arrematante devera conceder a preferéncia de compra aos
moradores que ja residem nos apartamentos, pelo prazo de 03 (trés) meses, tendo
inicio 60 (sessenta) dias apds expedicdo da Carta de Arrematacgdo, pelo preco social

de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) para o Empreendimento de Campinas/SP e R$

50.000,00 (cinquenta e mil reais) para o Empreendimento de Sorocaba/SP, com a

possibilidade de parcelamento em no maximo 100 (cem) meses;

PREMISSA 04: As unidades que ndo forem comercializadas dentro do prazo de 03
(trés) meses aos moradores ou houver descumprimento do pactuado, perdera o
morador o direito preferencial de compra, ficando autorizado o Arrematante
vende-la a terceiros por qualquer preco, bem como a realizar atos de despejo,

reintegragdo, imissao e/ou manutencgdo de posse.
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V — CONCLUSOES E PEDIDOS
ANTE O EXPOSTO, este SiINDICO vem perante Vossa Exceléncia:

a) informar sobre a conclusdo do leildo dos imdveis Trairas,
Chéacara da Gloria e Espinhalzinho, com a alienacdo definitiva dos referidos
imdveis e levantamento de numerarios em favor da MASSA FALIDA, sendo as demais

tratativas necessarias discutidas em incidentes proprios;

b) opinar favoravelmente ao pedido realizado pela terceira
interessada UNIAO ADMINISTRACAO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA,
para que se assim entender Vossa Exceléncia, seja expedido oficio ao Cartério do 5°
Oficio de Cuiaba para baixa da averbagcdo n° 52 da matricula de n°® 40.338 e ao
Cartorio do 2° Oficio de Cuiaba para baixa da averbacdo n°® 59 da matricula n°
68.180, por ndo serem os ativos afetos ao regime falimentar conforme acérdéo do E.
TIMT,; e

c) opinar desfavoravelmente ao pedido realizado pela agente
especializada RLG Abm JuDIcIAL de nova avaliacdo dos imoveis localizados no
Estado de S&o Paulo, coadunando com o MINISTERIO PUBLICO e compromissado
com a regularidade e celeridade deste feito falimentar, sugere-se que 0S precos

estipulados por unidade sejam mantidos;

d) opinar favoravelmente a sugestdo da RLG pela venda dos
empreendimentos por meio de Leildo Judicial Eletrénico, nos termos do artigo 142,
inciso | e IV da LRJF, na modalidade Stalking Horse, com a ressalva de que deva
constar no EDITAL DE LEILAO as premissas indicadas no Toprico 1V desta
peca — PREMISSAS 01 A 04.
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RN

Sendo estas as consideracdo necessarias até o presente momento, o
SINDICO segue a total disposicdo deste Douto Juizo para qualquer esclarecimento ou

diligéncia necessaria.
Termos em que,
E.R.M.

Cuiaba - MT, 28 de margo de 2023.

10 A. DA SILVA

JUDICIAL OAB/MT 32.190

- /MT N° 6.228 FORMACAO RJE FALENCIA INSPER E FGV
RO--HNSRER, FGV, TJ/MT
ESMAGIS/MT, MPE/MT E IBAJUD
MBA/USP ESALQ  AGRONEGOCIO
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