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CONCLUSAO

Em 25 de agosto de 2016, faco conclusos estes autos ao MM. Juiz de Direito, em Exercicio, Dr.
Paulo Furtado de Oliveira Filho. Eu, Marina Minoso Martins, Assistente Judiciario, subscrevi.

DECISAO
Processo n°: 0832891-91.2007.8.26.0100
Classe - Assunto Autos Suplementares - Assunto Principal do Processo << Nenhuma
informacao disponivel >>
Requerente: Massa Falida do Banco Santos S/A
Requerido: Atalanta Participaces e Propriedades S.A - Massa Falida

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Paulo Furtado de Oliveira Filho

Vistos.

1- Examino as avalia¢Ges dos demais imdveis da massa falida.

Lote 2 —Imoveis da rua Dona Elisa Pereira de Barros, 685 e

715, e rua Campo Verde, 700 e 692

O laudo pericial de fls. 4639/4801 apurou, pelo método comparativo,
o valor de mercado de R$ 52.923.464,00 (vol. 20).

O perito procedeu a uma reducédo desse valor de mercado, sob o
fundamento de que os imdveis estdo sujeitos a liquidacédo forcada e deveriam ser
leiloados por no minimo R$ 44.965.000,00, mas em julgado anterior do E. TISP
tal reducéo foi considerada indevida e aqui igualmente deve ser desprezada.

H& questionamentos a conclusdo do laudo e ao método utilizado,
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porque a area dos imdveis permitiria o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios significativos e a nova lei de zoneamento municipal ndo teria sido

considerada na avaliagéo.

Esclareceu o perito, a época em que ainda ndo entrara em vigor a
nova lei de zoneamento, que a mudanca néo resultaria em aumento do coeficiente
méaximo de aproveitamento do terreno, de modo que uma eventual incorporacao

imobiliaria sob a nova lei ndo podera ter maior area construida.

O perito também defendeu a avaliacdo do lote 2 pelo método

comparativo direto, e ndo pelo método involutivo vertical.

Para desenvolver a avaliacdo pelo método involutivo (na modalidade
vertical), seria necessario analisar a viabilidade econémica do empreendimento,
como a velocidade de venda, taxa de vacéncia, taxas de juros, taxas de ocupagéo,
coeficientes de construcdo, critérios de vaga de garagem e os valores da outorga
onerosa, com base em dados do passado e que possivelmente néo serdo capazes de

espelhar os dados do futuro proximo.

Se os fatores que devem ser levados em conta no método involutivo

sao tao variaveis e os resultados incertos, ndo deve ser acolhido.

O mercado imobilidrio hoje é marcado por excesso de oferta e

reducdo de demanda, resultando na queda do preco do valor dos imoveis.

Diante de tal quadro, inadequado tomar-se como premissa de
avaliacdo do lote 2, tal como sugerido por certos credores, a potencial construcdo
de um empreendimento imobiliario comercial com salas vendidas a preco de R$
15.000,00/metro quadrado!

E como bem observou o perito, quando os iméveis forem ofertados
em praca publica, o valor de mercado estara garantido para a massa falida, eis que
eventuais valores oriundos da especulacdo sobre possiveis pregos futuros, se

existentes, virdo pela propria disputa desenvolvida no certame.
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Observo que o grupo de credores que ataca o laudo pericial tem farta
oferta de recursos a disposicao para custear assessoria juridica que acompanha de
perto o andamento do processo, para pagar mais caro pela administracdo de
ativos pelo Credit Suisse, e para abir mdo de 30% do valor de venda dos iméveis da

Marginal em favor do falido, nos termos da proposta rejeitada pelo juizo.

Trata-se, portanto, de um grupo de credores que tranquilamente
poderia colaborar com o rapido encerramento da fase de avaliacdo dos imoveis,
juntando aos autos uma avaliac@o pelo método involutivo, elaborado por empresa
especializada, a permitir uma comparacéo objetiva e transparente com o laudo

pericial, mas ndo adota tal comportamento.

Diante disso, da inexisténcia de valorizacdo decorrente da nova lei de
zoneamento e da seguranca que o método comparativo direto confere, refletindo
melhor as condigdes e realidade de precos no mercado imobiliario, acolho o laudo
pericial e autorizo a alienacdo dos imdveis do lote 2 por R$ 52.923.464,00 (fls.
4787)

Lote 3 —Imdveis da Rua lraci, 689 e 707 (aptos 1 a 12)

O laudo pericial de fls. 5005/5204 caracterizou adequadamente 0s

imoveis, incluindo um preédio residencial inacabado.

Ao adotar o método comparativo direto, o perito utilizou edificios

residenciais como elementos de comparacéo, o que estéa correto.

A referéncia ao empreendimento comercial que podera existir no
imovel foi apenas para demonstrar a sua viabilidade econémica, mas nao se pode
adotar o método involutivo e o valor geral de vendas pelas razdes expostas no item

anterior.

A edificacdo residencial estd inacabada e demandara elevado

desembolso para sua concluséo, o que foi considerado pelo perito.
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Ele também computou o pre¢o pago pela outorga onerosa ja pago e

informou que a venda conjunta dos iméveis é mais vantajosa a massa falida.

Portanto, autorizo a alienacdo pelo valor constante do laudo: R$
17.976.221,00 (fls.5093).

Lote 4 —Imodveis da Rua Dona Ana Helena Salles Gusmao,

257, eda Rua Hungria, 1312, e imoével da Rua lraci, 714.

O laudo pericial inicialmente apresentado avaliou os dois primeiros
imoveis, pelo método comparativo direto, com o tratamento adequado das
informacdes coletadas, e considerou que a alienacdo conjunta seria mais
proveitosa (fls. 5333/5407; vol. 23).

Posteriormente, foi avaliado o sobrado de uso residencial, localizado

na Rua Iraci, 714.

Ao avaliar os trés imdveis, considerando que a alienacdo conjunta
permitiria a constru¢do de pequenos prédios comerciais no terreno, o perito
concluiu que o valor de mercado é de R$ 5.535.525,00 (fls. 7436).

Admitindo o perito, a época das avaliacbes, que a nova lei de
zoneamento nao resultaria em diferenga no potencial maximo de aproveitamento
do terreno e a possibilidade de emprego da outorga onerosa, a sua conclusdo deve

ser aceita.
N&o cabe a adog¢do método involutivo, pelas razfes ja expostas.

Por isso, autorizo a alienacdo conjunta dos imoveis do lote 4 pelo

valor acima mencionado.
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Lote 5 —Apartamento na Av. Vila Ema, 1301.

O laudo de avaliagdo de fls. 5507/5587 bem analisou as
caracteristicas do imovel (apartamento padrdo) e corretamente desprezou as
modificacbes do plano diretor porque ha mera suposicdo de uma possivel

valorizagdo do entorno a longo prazo.

Foi adotado o método comparativo direto e dado adequado

tratamento aos dados coletados.

Porém, ndo deve ser considerada a desvalorizacdo por liquidacéo

forcada, pelas razdes ja expostas.

Assim sendo, autorizo a alienacéo pelo valor de R$ 168.560,00.

2 - Ao administrador judicial, para as providéncias relativas ao leiléo,
pela Superbid, que faré jus a remuneracao de 2% sobre o valor da arrematacao, a

cargo do arrematante.

Intime-se.

Séo Paulo, 25 de agosto de 2016.

Em de de 2016 recebi estes autos em cartorio.
Eu, ,assistente judiciario, subscrevi.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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