Al n. 2222778-19.2018.8.26.0000

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
PROCURADORIA GERAL DE JUSTICA

AGRAVO DE INSTRUMENTO n. 2222778-19.2018.8.26.0000

AGRAVANTE: PREVIDENCIA USIMINAS.

AGRAVADO: MASSA FALIDA de BANCO SANTOS S.A.

INTERESSADOS: Comité de Credores, ex-administradores do falido banco, Atalanta Participacoes e
Propriedades S.A. falida e outras empresas falidas por extensao.

FEITO NA ORIGEM n. 0832891-91.2017.8.26.0100.

COLENDA CAMARA:

Cuida-se de agravo de instrumento tirado de decisao
que autorizara — para momento posterior as eleicoes - a realizacao de leildao do
imoével da rua Galia, 190, Sao Paulo, Capital, (18° Cartorio de Registro de
Imoéveis, matricula 56.454 - fls. 130/135 dos autos suplementares a faléncia) -
“oferecendo-se o imovel a 50% (cinquenta por cento) da avaliacao no
primeiro leilao e a 30% (trinta por cento) em segundo” (cf. fls. 9633/9634
e 10025/10026 na origem).

Argui o agravante, reiterando argumentos ja
expendidos no feito original (cf. fls. 10056 e ss. na origem): (i) o proprio juizo
reconhece que o mercado imobiliario no momento nao é favoravel a negocios;
(ii) o bem esta avaliado em setenta e sete milhdes de reais, nao havendo razao
para ser agilizada sua venda nesta oportunidade; (iii)j os custos de
manutencao nao autorizam a alienacao ao menor preco proporcional fixado na
decisdo; (iv) nao se trata de tinico bem da massa, € possivel aguardar melhor
oportunidade diante de diversas providéncias necessarias a finalizacdo do
processo falimentar.
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Requereu, entao: (i desautorizacdo de realizacao
de leilao na sequéncia das eleicoes e pelo equivalente a 30% (trinta por
cento do valor da avaliacao); (ii) seja realizada nova avaliacao apds o
inicio do governo eleito, ou seja, apos 1° de janeiro de 2019, com a
exigéncia de estudo de perspectivas do mercado imobiliario em que se
insere o referido imoével, antes de ser autorizado novo leilao, respeitado o
patamar minimo de 50% (cinquenta por cento) - (destaque nosso).

O efeito ativo postulado foi concedido pelo e.
Desembargador Relator, dr. Paulo Grava Brazil.

Em contraminuta a Massa Falida sustenta o acerto
da decisdo postulando o desprovimento do recurso, aduzindo: (i) o imoével foi
objeto de outros leildes e ndo despertou interesse, nem mesmo com ofertas
nas pracas realizadas; (ii) foi em razdo de extensdo da faléncia do Banco
Santos a outras empresas controladas pelo falido e utilizadas para desvio e
ocultacdo de bens que houve a arrecadacdo de outros bens para o
ressarcimento dos credores, dentre eles, o imovel da rua Galia; (iii) apesar do
zelo na manutencdo do imoével, desde novembro de 2004 (quando da
intervencdo na instituicdo financeira) nao tem recebido a adequada
manutencao pelo falido por quase sete anos (Qquando houve a arrecadacéao) e,
assim, o bem ja vem se deteriorando ha tempos; (iv) a conservacdao é
dispendiosa tanto que desde a posse pela Massa ja foram gastos
R$12.000.000,00 (doze milhdes), e, anualmente tem-se dispendido por ano
R$1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil reais), valores estes que bem
serviriam para rateio entre os credores; (v) em razao de sucessivas oposicoes a
alienacdo o imoével que fora avaliado inicialmente em R$116.000.000,00,
acabou se submetendo a uma segunda avaliacdo, oportunidade em que o
montante acabou sendo reduzido para os atuais R$77.000.000,00, e, ainda
assim, nao encontrou interessados na aquisicao, dentre outras condutas que
vém dificultando a venda do bem; (v) ndo ha perspectivas de melhora do
mercado e a Massa sera onerada em demasia com a manutencao do imoével, o
que se reverte em prejuizo para os credores (inclusive a agravante), de vez que
desde sua arrecadacdao ja consumiu 10% (dez por cento) do ativo em
conservacao.

Alternativamente, a Massa Falida - pelo
Administrador Judicial -, propde seja autorizada a alienacao do imoével por
outro percentual abaixo dos 50% (cinquenta por cento) e/ou por lance
condicionado a homologacao pela C. Camara.
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De interesse as seguintes pecas deste agravo e
do feito original (digitalizado):

Manifestou-se favoravelmente a alienacdo o sr.
Rodolfo Peano (Representante do Comité de Credores), aduzindo que, a fim de
que cessassem as alegacoes de que a venda nao se da por dificuldades dos
leiloeiros anteriormente nomeados, que se acolha a pretensao dos credores
com a nomeacao daquele por eles indicados e outro da confianca do juizo
(cf. fls. 32/33 do instrumento, fls. 9956/9957 na origem).

Manifestacdo fundamentada do Ministério Puablico
em primeira instancia da lavra do d. Promotor de Justica oficiante, dr.
Eronides Aparecido Rodrigues dos Santos, com resumo de atos processuais e
anuindo com a indicacao de leiloeiro, ndo obstante impugnacao formulada por
credores que buscam: indicacao exclusiva de Leiloeiro Faro, novas
avaliacoes ou forma alternativa de alienacao (fls. 9157/9161, fls.
9340/9342, 9628/9632, 9789, 9983), e, finalmente, a Promotoria -
considerando as dificuldades na alienacdo que se faz necessaria -, culminou
por opinar pelo deferimento do pleito de realizacdo de leildo, na forma
sugerida pelo Administrador Judicial (fls. 9983/9985)

Verifica-se, também, que: questdes relativas a
critérios de avaliacdo do imével, bem como, de leiloeiros indicados pelos
credores e pelo Administrador Judicial, vém sendo solucionadas em Acoérdaos
em Agravos de Instrumento n. 2198525-35.2016.8.26.0000, Al n. 2197508-
61.2016.8.26.0000, dando provimento parcial aos agravos dos credores
contra a Massa Falida para determinar complementacao de prova para aferir
capacidade de leiloeiros (fls. 9168 e ss., 9211 e ss.), e, negando provimento ao
agravo em que credores postularam que se aguarde a realizacao alternativa de
ativos (dentre os quais nao se encontra o imoével da R. Galia) — cf. Al n.
2216806-05.2017.8.26.0000 — fls. 9989/9996 e ss. na origem.

Constata-se, ainda, a dificuldade na alienacdo do
imovel (fls. 9595/9598, 9601, 9607, 9616 - esta ultima peticao da ora
agravante), e que o juizo falimentar constatando o cenario atual para o
mercado imobiliario, concluiu que, nao fora pelas impugnacoes sucessivas e,
ha pelo menos quatro anos o imével ja teria sido alienado e por valor
superior, e, ha referéncia expressa na decisao objeto do agravo, de que ja se
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tentou a venda por valor inferior a 50% (cinquenta por cento) da avaliacao,
sem sucesso (fls. 10025/10026).

Essa a sintese necessaria.

O agravo nao comporta acolhimento.

Em consulta aos autos na origem (feito suplementar
— faléncia por extensao - n. 0832891-91.2007.8.26.0100 (250)) na faléncia do
Banco Santos S/A, verifica-se que entre outras oportunidades, ja foi tentada a
alienacdo do imovel, tendo sido fixados em acordao desta C 22 Camara de
Direito Empresarial (cf. fls. 9042/9045, 9062, 9067, 9069 e ss., 9082 e ss.,
9148/9155 na origem) critérios para apreciacao dos leiloeiros indicados tanto
pelos credores como pelo Administrador Judicia, esclarecimentos pelos
avaliadores, vale dizer, todos concordam que o momento nao se mostra o mais
favoravel para alienacao de imoveis, mas que a venda deve se realizar.

Entretanto, o que se constata, também, € que desde
a primeira avaliacdo (aparentemente mais vantajosa — R$116.000.000,00)
também nao se obteve concordancia dos credores, culminando por exigéncias
na forma de avaliacdo, comparacdo com outros iméveis de padrao
assemelhado, postulando-se nomeacdo de determinado leiloeiro, ou seja,
busca-se de todas as formas impedir a venda do imé6vel da Rua Galia.

Tais fatos nao passaram despercebidos pelo juizo
falimentar (cf. fls. 10025/10026).

Agora a agravante busca “aguarde-se a posse do
novo Presidente, proceda-se a nova avaliacao - com mais outro estudo
sobre o mercado em que se insere o imével - e, que nao se autorize a
alienacao por valor inferior a 50% (cinquenta por cento)”.
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Quanto ao pleito para que se aguarde a posse do
novo Presidente da Repiublica, desnecessario tecer consideracoes, uma vez
que ano judiciario esta a findar e nao havera possibilidade de fixacao de data
para leildao senao apoés o recesso forense.

Quanto a nova avaliacao pretendida.

Nem €& ©preciso grande acuidade para se
compreender que o mercado imobiliario vinha sendo inflado ha alguns anos, e
que, tanto nao correspondia a realidade que nos ultimos quatro anos vem
sofrendo com o excesso de oferta de imoéveis a determinar a reducédo dos
valores de venda.

Também nem € preciso exercicio de projecao futura
de mercado para se considerar que a posse do novo Presidente nédo tera o
condao de alterar o mercado com o imediatismo desejado, ja que nao é da
noite para dia, ou em questdao de meses, que havera melhora consideravel no
preco dos imoveis.

Ademais, tratando-se de faléncia, o que a lei exige €
a liquidacao de ativo e reparticao entre os credores, de modo a minorar o
prejuizo que ja vém amargando desde a intervencao extrajudicial no falido
Banco cujos tentaculos alcancaram intimeras empresas nao financeiras sob a
mesma gestdo, levando a bancarrota até mesmo cooperativas rurais - a
demonstrar que a conduta do administrador de direito e de fato era ruinosa,
com pratica de desvio de valores e ativos o que exigiu a busca de obras de arte
e outros bens no exterior, inclusive com a necessidade de reconhecimento de
faléncia pela Justica Norte-Americana.

A pretensao de mais outra avaliacio sob novas
perspectivas chega a causar espécie, de vez que a cada nova avaliacao
impugnam-se os expertos nomeados, os leiloeiros sugeridos com a pretensao
de imposicao daquele que se entenda mais adequado, exigem-se analises que
extrapolam a normalidade, afirma-se que ora o imével foi subavaliado, ora que
nao se considerou o “mercado de mansoes”, enfim, criam-se novas
dificuldades.
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Ja restou reconhecido que os principios do
contraditorio e de ampla defesa estao sendo cumpridos, e nao se ha entender
sua violacdo por nao se acolher os argumentos de todas as partes que
impugnam as alienacoes judiciais.

Nem se ha de aguardar indefinidamente a
negociacdo de nova forma de aquisicio de ativos envolvendo outras
instituicoes financeiras, cujas propostas ndo se mostram efetivas a ponto de
impedirem a realizacdo de AGC.

Alias, se o valor da “mansao da rua Galia” esta
abaixo do mercado imobiliario de “mansodes”, que os insatisfeitos apresentem
prova a respeito, mas que nao exijam que a Massa Falida arque com as
despesas de manutencao da casa reduzindo ainda mais o ativo garantidor da
responsabilidade debitoria do falido banco, ou entdo, que caucionem valor
suficiente para que os credores que anseiam receber o que lhes € devido nao
sofram ainda mais com os prejuizos decorrentes dos retardamentos na
liquidacao do ativo.

A empresa Administradora judicial chegou a
requerer alternativamente que seja autorize a alienacdo, porém, que se a
submeta diretamente a esta C. Corte, suprimindo-se grau de jurisdicao, ¢, o
pleito que parece inverossimil, encontra sua causa no fato de que nao se pode
exigir que se apresentem interessados na aquisicdo do imével se os eventuais
compradores desde logo anteveem que a alienacao judicial nao lhes garantira
a posse e gozo de propriedade, tantas sdo as impugnacoes.

O Forum nao € mercado, € preciso dar celeridade ao
andamento do processo falimentar.

Entretanto, pondera-se que a autorizacdo imediata
de aquisicao por 30% (trinta por cento) em segundo leildo, determinaria
nenhum interesse na aquisicdo por 50% (cinquenta por cento) da avaliacao em
primeiro leilao.
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Demais disso, ha de se respeitar o contraditério e a
ampla defesa dando-se oportunidade aos credores, falidos e ao Ministério
Publico para se manifestarem sobre os lances eventualmente apresentados,
para, ao depois, submeté-los a apreciacao do juizo falimentar.

Pode-se até aguardar em segundo leilao que venham
propostas que nao sejam inferiores a 30% (trinta por cento) do valor da
avaliacdo, porém, nao € razoavel que seja imediatamente autorizada, dando-se
oportunidade de manifestacdo a todos os interessados e ao Fiscal da Ordem
Juridica.

Posto isto, o parecer é pelo nao provimento do
agravo, com a ponderacao acima apresentada.

Sao Paulo, 03 de dezembro de 2018.

SELMA NEGRAO PEREIRA DOS REIS
PROCURADORA DE JUSTICA
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