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PODER JUDICIARIO ESTADO DE MATO GROSSO
GABINETE | DA PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE CUIABA

ESPECIALIZADA EM FALENCIA E RECUPERAGAO JUDICIAL

Pje 0027450-07.2003.811.0041

Faléncia - Trese Construtora E Incorporadora Ltda.

Visto.

| —Da Alienacdo dosimoveis localizados em Sor ocaba/SP e Campinas/SP

Como se vé dadecisdo de Id. 111674564, este Juizo acolhendo
sugestao apresentada pela Agente Especializada RLG Adm Judicial, para que ocorrapela
modalidade conhecida como stalking horse, arealizacéo dos ativos de Sorocaba/SP
(Incidente PJe 0012492-54.2019.8.11.0041 — Parque dos Eucaliptos) e de Campinas/SP
(Incidente PJe 0012491- 69.2019.8.11.0041 — Jardim das Bandeiras).

Na mesma decisdo também foi determinado que as duas Unicas
proponentes, Bom Jesus SPE 3 Ltda. e Crimb Negdcios e Empreendimentos Imobiliarios,
guerendo, manifestassem ratificando a proposta anterior ou juntando nova oferta em
substituicéo as ja apresentadas, visando a qualificacdo como stalkinng horse.
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Cumprindo a determinacéo judicial as Bom Jesus SPE 3 Ltda.
apresentou nova proposta no Id. 112790537, e a Crimb Negdcios e Empreendimentos
Imobiliarios no Id. 112790379.

Em seguida o Sindico manifestou no Id. 113707751, opinando
desfavoravel mente ao pedido da agente especializada RLG ADM JUDICIAL de nova
avaliacdo dos imdveis localizados no Estado de S&o Paulo, sugerindo que os precos
estipulados por unidade sgam mantidos; bem como opinou favoravel mente a sugestdo da
RL G pela venda dos empreendimentos por meio de Leildo Judicia Eletronico, nos termos do
artigo 142, inciso | e IV da LRJF, namodalidade Stalking Horse, com aressalva de que deva
constar no EDITAL DE LEILAO as premissas indicadas no TOPICO 1V de sua
manifestacéo.

O Ministério Publico, em parecer de Id. 114708811,
manifestou pel o acolhimento da proposta apresentada por Bom Jesus SPE 3 Ltda, paraque
passe a constar como stalking horse bidder no leil&o judicial a ser realizado posteriormente,
pugnando, ainda pela expedic¢ao dos respectivos editais com urgéncia.

Pois bem.

No que concerne ao pedido de reavaliagéo formulado pela
Agente Especializada RLG Adm. Judicia no Id. 102185244, entendo que, tal como
ponderado pelo Ministério Publico (Id. 105496259) e pelo Sindico (Id. 113707751), a
medidairia onerar em demasia a massa falida e retardar ainda mais arealizacdo dos
respectivos ativos.

Como se sabe, a avaliagcdo tem por finalidade estabelecer o
parametro econdémico para realizacao do ativo, de modo que aimportancia a ser obtida com
avenda n&o se distancie muito do valor real do bem.

Ocorre que, no caso em andlise, avenda deve ocorrer por leildo
judicial, namodalidade stalking horse, como sugerido pela Agente Especializada, circunstancia
gue garante a efetiva maximizacdo do valor desses ativos, razéo pelaqua se mostra suficiente a
correcdo monetéria do valor apurado na avaliacdo anterior ou a corregdo pelos indices utilizados
no mercado imobiliario, como sugerido pelo Ministério Pablico no parecer de Id. 105496259.
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Como se infere da manifestacéo do Sindico, este se posicionou
favoravelmente a sugestéo da RL G pela venda dos empreendimentos |ocalizados no Estado de
S&0 Paulo por meio de Leildo Judicia Eletronico, namodalidade Salking Horse, com a
ressalva de que o Edital faga constar algumas premissas tragadas em sua manifestacdo, que
dizem respeito, sobretudo, ao direito de preferéncia de compra aos atuai s ocupantes dos
imoveis a serem vendidos pelo preco socia de R$ 30.000,00, para o Empreendimento de
Campinas/SP e R$ 50.000,00, para o Empreendimento de Sorocabal/SP, com a possibilidade
de parcelamento em até 100 meses, em virtude de proposta comercial formalizada
anteriormente com a associacao das familias de moradores dos respectivos empreendimentos.

Primeiramente, cumpre esclarecer que em 10/05/2022, a
Associacéo Das Familias De Moradores Do Parque Bandeiras Campinas-SP noticiou
desisténcia do acordo feito anteriormente com este Juizo (1d. 84495386), tendo sido a
desisténcia homologada na decisdo de Id. 92955905, de maneira que ndo harazdo paraque a
alienacao do respectivo ativo obedeca as condicdes outrora estabel ecidas.

Como ja mencionado em outras oportunidades, a alienacdo por
leildo judicial eletronico (LRF —art. 142, 1) possui, em regra, maior alcance com relagéo ao
publico interessado podendo, consequentemente reverter em melhores resultados para a
massa falida.

Pela modalidade stalking horse sugerida pela empresa RLG,
fica assegurada a venda do ativo por uma ofertainicial, garantindo que o bem néo sgja
vendido por preco inferior ao previamente estabelecido, podendo tal medida ser capaz de
atrair um maior nimero de interessados e, consequentemente, elevar a disputa.

Em contrapartida, considerando os riscos assumidos pelo
potencial adquirente (stalking horse bidder), este tera compensagdes como a possibilidade de
cobrir amelhor oferta paraficar com o ativo, além de preferéncia no caso de empates. O
instituto foi muito bem retratado pelo ilustre promotor que também citou varios artigos sobre
o tema.

Consta ainda do parecer um quadro ilustrativo com resumo das
duas propostas apresentadas nos autos, como Vvisto abaixo:
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Cotgjando as duas propostas, pode-se destacar que o valor
proposto pela empresa BOM JESUS (R$ 18.018.000,00) equivale ao montante de R$
4.518.000,00, a mais em relacdo ao preco consignado pela CRIMB (R$ 13.500.000,00),
sendo também menor o prazo para pagamento do preco, ou segja, 30 (trinta) dias da deciséo
gue homologar a alienagdo, fixado pela BOM JESUS, contra 90 (noventa) dias cotados do
auto de arrematagao proposto pela CRIMB.

Além do preco proposto pela BOM JESUS ser quase 25%
maior que o ofertado pela CRIMB, parte do valor estipulado por essa Ultima esta Ultima (R$
2.500.000,00) deveria ser considerado como adiantamento de despesas para custear as
despesas da massa falida para regularizagdo dos imdveis ou como “investimento para
revitalizacdo e melhorias estruturais dos empreendimentos’, conforme ressaltado pelo
ilustre representante do Ministério Publico, que também destacou em seu parecer que a
fiscalizagdo desse adiantamento “seria de dificil trato, podendo onerar ou tumultuar ainda
mais o0 presente processo de faléncia, que ja tramita ha mais de 20 anos e necessita ser
finalizado de forma juridicamente segura”.

Soma-se atudo isso, o fato de que, na hipétese da proposta do
potencial adquirente ser vencida por outra por ocasido do leildo judicial, o valor estipulado
para ressarcimento pelaBOM JESUS foi de 5%, contra 6% ofertado pela CRIMB.

Dessa forma, por qualquer angulo gue se vislumbre, a proposta
apresentada pela BOM JESUS, revelase mais vantgjosa, posto que melhor atende aos
interesses da massa falida e de seus credores.
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Também ndo merece prosperar as ressalvas apresentadas pelo
Sindico para formalizacéo do contrato com a proponente vencedora.

De acordo com o auxiliar do juizo, deveria constar no edital de
leil&o algumas condi ¢des estabel ecidas sob as seguintes premissas.

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

qualquer vara de feitos gerais,;

PrREMISSA 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 Arrematacio, ficando o mesmo responsivel pela
transferéncia perante o Cartorio de Registro de Imodveis e demais orgdos
competentes, cessando por completo qualquer responsabilidade em relacio a
Massa Falida;

PrEMIssa 03: O Arrematante devera conceder a preferéncia de compra aos
moradores que ji residem nos apartamentos, pelo prazo de 03 (trés) meses, tendo
inicio 60 (sessenta) dias apos expedigio da Carta de Arrematacio, pelo preco social
de RS 30.000.00 {trinta mil reais) para o Empreendimento de Campinas/SP ¢ RS

50.000,00 (cinquenta ¢ 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. perderi o
morador o direito preferencial de compra, ficando autorizado o Arrematante
vende-la a terceiros por qualquer prego, bem como a realizar atos de despejo,

reintegracio, imissdo e/ou manutengio de posse.

A despeito de relevantes questdes sociais trazidas pelo Sindico,
envolvendo os moradores dos empreendimentos imobiliarios que serdo levados a leildo, tal
como consignado alhures, tais premissas se referem a acordo formulado anteriormente entre
representante dos ocupantes dos imoveis em questéo que, contudo, ndo é capaz de produzir
gualquer efeito juridico, diante da desisténcia de seus termos pelos proprios interessados (1d.
84495386), tendo sido atal desisténcia homologada na deciséo de 1d. 92955905.
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Por outro lado, nada obsta que os ocupantes de tais iméveis
possam, individualmente, comporem-se com o futuro adquirente dos empreendimentos
imobilidrios, com o intuito de obter condicbes mais favoravels a aquisicdo das unidades
habitacionais.

Ademais, conforme noticiado pelo Ministério Publico, a fim de
indagar sobre a viabilidade das premissas apresentadas pelo Sindico, o ilustre promotor
entrou diretamente em contato com o agente especializado, que retornou informando que a
proponente BOM JESUS manifestou discordancia com as condic¢des estabelecidas pelo
Sindico, consignando, ainda, que se mantidas as premissas, retirariam a oferta vinculante.

Dentro desse contexto, chega-se a conclusdo de foge ao
interesse da massa falida e dos credores o estabelecimento de condi¢cdes, segundo as
premissas delineadas pelo Sindico, a medida que afasta da concorréncia a empresa BOM
JESUS, que apresentou a melhor proposta para atuacéo como stalking horse, além de outros
potenciais interessados em adquirir os empreendimentos imobilidrios no leildo judicial,
tornando 0 negdcio menos atrativo.

Il — Do Pedido de Baixa das Averbagbes formulado pela Unido Administracéo
Empreendimentos E Participagdes Ltda. (1d. 96975828)

Como consignado na decisdo de Id. 106190300, a empresa
Unido Administracdo Empreendimentos e Participagdes Ltda. peticionou no Id. 96975828,
alegando que pelo Contrato de Sub-Rogacéo Convencional Parcial de Direitos adquiriu
direitos creditérios do Banco do Brasil SA referente a um crédito que este possuia em
relacdo as empresas do conglomerado da Massa Falida do Grupo Trese e que por
determinacdo judicial restaram excluidos do regime legal falimentar, conforme Acorddo
20727/2002 em julgamento datado de 26/11/2002. Para tanto, requer a expedicdo de oficio
ao Cartério do 5° e 2° Oficios de Cuiaba — MT determinando a baixa das averbacbes na
Matricula 40.338, do Cartorio do 5°. Oficio de Cuiabg, e na Matricula 68.180, do Cartério do
2°. Oficio de Cuiaba.

Atendendo a determinacdo judicial, o Sindico manifestou no
Id. 113707751, informando que, antes da decretacéo da faléncia, em 08/08/1994, o Banco do
Brasil guizou uma Execucdo contra Alvorada Construcdes e Comercio Ltda., que integra a
presente faléncia, e outros, bem como que a execucao foi lastreada em Escritura Pablica de
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Confissdo de Dividas com Garantia Hipotecéaria assinada em 11/02/1993.

Noticia ainda juizo que pela clausula VI da referida escritura
foi constituidas hipotecas em favor do Banco, sobre os iméveis de matricula n® 40.338 do 5°
Oficio de Cuiab4a e matricula n® 68.180 do 2° Oficio de Cuiabg; tendo sido os referidos
imoveis levados a praca publica, e, em 29/05/2002, o Juizo da Execucéo determinou que 0s
valores oriundos da arrematacdo deveriam ser remetidos ao Juizo Universal da Faléncia,
conforme decisdo de Id. 46076508 — pag. 6/9, dos autos da execucdo. Contra a referida
deciséo o Banco do Brasil op6s 0 RAI n° 20727/2002, provido para desobrigar o exequente
de dispor o produto da arrematacéo em favor da massa falida.

Por fim, esclareceu 0 Sindico que diante dos fatos narrados o
imével ndo mais pertence ao ativo da Massa Falida, persistindo apenas as averbacoes as
margens das matriculas dos imoveis que pertenciam ao sdcio, Edmundo Luiz Campos de
Oliveira, uma vez que por determinagdo do Juizo Falimentar, os Cartorios estavam
impedidos de procederem com quaisguer registros e transferéncias nos imoveis das empresas
falidas e/ou pessoas mencionadas na decisdo, sem autorizagao deste Juizo.

Destarte, diante do acérddo proferido no Agravo de
Instrumento n° 20727/2002, bem como do fato de que os imdveis em questdo sequer foram
arrecadados pela Massa Falida, ndo vejo Obice ao deferimento do pedido para baixa das
restri¢cbes constantes nas matriculas dos imévei's em questéo.

Da Parte Dispositiva

1) Em consonancia com o parecer do Ministério Publico, com
fundamento nos artigos art. 144, HOMOLOGO para que surtam seus juridicos e legais
efeitos, a ALIENACAO DOS SEGUINTES ATIVOS: i) Empreendimento Parque dos
Eucaliptos, na cidade de Sorocaba/SP (matricula 43.043 do 2° CRI de Sorocaba); e ii)
Empreendimentos Jardim das Bandeiras | e Il, na cidade de Campinas/SP, composto pelo
Condominio Residencial Borba Gato e Condominio Residencial Ferndo Dias, construidos
nos iméveis objetos das matriculas n°s. 108.974 e 108.975, ambas de circunscricéo do 3°
CRI de Campinas/SP. A aienacdo devera ocorrer por meio de leildo judicial eletrénico, na
modalidade stalking horse, conforme decisdo de Id. 111687110, observando-se a oferta
vinculante apresentada no Id. 112790537, pela empresa BOM JESUS SPE 3 LTDA.,
devendo ser realizado pela leiloeira Luzinete Mussa De Moraes Pereira, cuja contratagéo
pelo Sindico, ficadesde j4, autorizada.
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1.1) CONSIGNO que no edital do leildo a ser confeccionado
pelo Sr. Gestor Judiciario nas datas que o Sindico oportunamente indicar, e nos termos da
minuta a ser apresentada pelo leiloeiro nomeado, ainda, devera constar as determinacoes de
praxe.

1.2) Nos termos do art. 142, 8§ 7°, da LRF, incluido pela Le
14.112/2020, Intimem-Se As Fazendas Publicas, por meio eletrénico e respeitadas as
prerrogativas funcionais para que, querendo, manifestem sobre as alienagtes ora autorizadas,
no prazo de 05 (cinco) dias corridos, sob pena de nulidade.

1.3) Consigno que o leilldo sO podera ser agendado para apos o
decurso do prazo fixado para eventuais manifestagoes das FAZENDAS PUBLICAS e, desde
gue ndo haja por parte das mesmas objecdes a aienacao.

1.4) Consigno ainda que os credores, o devedor ou 0 Ministério
Publico, poderdo, em 48 (quarenta e oito) horas da arrematacdo dos bens, apresentar
impugnac&o, nos termos do caput, do artigo 143, da LRF, devendo tal adverténcia constar do
edital do leil&o.

2) DEFIRO o pedido formulado por Unido Administracéo
Empreendimentos e Participacdes Ltda., no Id. 96975828, para levantamento da averbacao
n° 52 da matricula de n° 40.338 do 5° Oficio de Cuiaba e averbacdo n° 59 da matricula n°
68.180 do 2° Oficio de Cuiaba.

2.1) EXPECAM-SE Oficios aos respectivos Cartorios.

3) INTIME-SE o Sindico para que, no prazo de 05 (cinco)
dias corridos, manifeste sobre o pedido formulado por Lucien Fabio Fiel Pavoni no Id.
113055508.

Expeca-se 0 necessario.
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Cumpra-se.

Anglizey Solivan de Oliveira

Juizade Direito
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