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Tribunal de Justica do Estado de Goiés

CSF/TJGO

Comissao de Soluc¢des Fundiarias

ATA DE AUDIENCIA DE MEDIAGAO - PROAD N° 202506000646881

DATA E HORARIO: 01 de dezembro de 2025, as 10 horas

LOCAL: Foérum da Comarca de Luziénia

AUDIENCIA DE MEDIAGCAO: conduzida pelo Juiz de Direito e Membro da
CSF/TJGO, Dr. Vdlnei Silva Fraissat

ASSUNTO: Proad n°® 202506000646881 (Processo Judicial n° 0156816-
63.2009.8.09.0100) - Parque Residencial Jardim Europa - Municipio
de Luziania/GO

SECRETARIA: Cristiane de Paula Neiva

PARTICIPANTES:

1. Dr. VO&lnei Silva Fraissat - Juiz de Direito e Membro da
Comissédo de Solucgdes Fundidrias do TJGO
2. Dr. Clorival Florindo da Silva - Administrador Judicial da

massa falida

3. Dr. Julimar Alexandro da Silva - Promotor de Justica

4. Dr. Carlos Lula - Advogado

5. Dr. Ranlcio Valério do Amaral - Procurador do Municipio de
Luziadnia

6. Sra. Ligia Machado - Departamento Juridico da Comissé&o de

Regularizacdo Fundidria de Luziania

7. Sr. Rodrigo Felipe - Representante dos moradores

8. Dra. Nicole Gritz - Defensora Publica atuante em Luzidnia

9. Sra. Cristiane de Paula Neiva - Secretaria da CSF/TJGO
ABERTURA :

Aberta a audiéncia de mediacdo pelo Juiz de Direito e Membro da
CST/TJGO, Dr. Vélnei Silva Fraissat, este agradeceu a presenca de

todos e, em seguida, adentrou a matéria da pauta preestabelecida.

PAUTA.:
Audiéncia de mediacdo referente ao Proad n°® 202506000646881
(Processo Judicial n° 0156816-63.2009.8.09.0100) - Parque

Residencial Jardim Europa - Municipio de Luzidnia/GO.




RESUMO:
1. Abertura e contextualizacdo do caso

O magistrado, Dr. V&lnei, declarou aberta a mediacdo e relatou
que, em ocasido anterior, estivera com os moradores, e também
percorrera ©O bairro para conhecer de ©perto a realidade

vivenciada, tendo constatado:
e © clamor de diversos moradores por dignidade e
infraestrutura (&gua, energia, vias, urbanizacdo, etc)/
e a angustia central relacionada & duvida quanto a

titularidade dos imdéveis;

e a preocupacdo dos moradores com a cobranca de Jjuros e
correcdo por periodo em que, segundo relataram, né&o
tiveram culpa, diante dos problemas da empresa
responsavel.

Registrou que conduziria a audiéncia na qualidade de mediador,
com o objetivo de aproximar as partes, propiciar o didlogo e
verificar a possibilidade de composicdo consensual acerca da
situacdo do bairro Jardim Europa e os imdveis vinculados a massa
falida.

Ressaltou que, em processos de transacdo e acordo, normalmente
nenhuma das partes obtém 100% de tudo o que deseja, sendo comum
que se deseje “100” e, com concessbdes reciprocas, se alcance
“80”, preservando-se, porém, o objetivo principal, gque, no caso,
seria a obtencdo da moradia e do registro de propriedade pelos

moradores.

2. Manifestagcdo do Ministério Publico - Dr. Julimar

O Dr. Julimar contextualizou o caso, afirmando ser o titular da
Acdo Civil Publica e conhecer profundamente o problema do Jardim
Europa, Jja& que acompanhou desde o inicio a tentativa anterior de
solugcdo Jjunto & empresa Ferrari, a qual ndo cumpriu seus
compromissos, prejudicando moradores e instituig¢des envolvidas.

Destacou que, na fase atual, o principal ponto de avanco
dependeria da atuacdo da massa falida, representada pelo Dr.
Clorival, que demonstrara a disposicdo em colaborar. Afirmou que
a situacdo n&o configurava conflito cléassico entre ©partes
adversdrias, mas sim um conjunto de entraves gue exigiam
concessdes mutuas para que alcangasse uma transacdo equilibrada.

@) Promotor ressaltou que a regularizacéao documental

(especialmente matricula ou titulo de propriedade) deveria ser &




primeira providéncia, pois somente apds 1isso seria possivel
avancar em temas como urbanizacdo e infraestrutura, inclusive com
apoio futuro de instituic¢des como SESC e 6rgdos publicos.

Assumiu integralmente a responsabilidade pela negociacdo passada
e reafirmou que todos os valores pagos naquela ocasido deveriam
ser aproveitados no calculo do saldo devedor.

Sintentizou os pilares do acordo que considerava adequado:
e exclusdo de juros e multas pela massa falida.
e aproveitamento integral dos pagamentos pretéritos feitos a

Ferrari, Santa 1Inés ou depositados na ACP, desde que

formalmente validos.

e cédlculo individual do saldo devedor de cada morador apds

esses abatimentos.
e fixacdo de prazo de adesdo ao acordo.

e instalacdo de escritdério fisico e melhoria da comunicacéo
para atendimento efetivo dos moradores.

e assisténcia Jjuridica obrigatoéria, seja por advogado
particular ou Defensoria Publica.

e Formalizacédo judicial da composicéao e posterior
arquivamento da Acd&o Civil Publica, caso as condicgdes
sejam cumpridas.

O Promotor concluiu gque, nesses termos, o acordo J& estava
delineado em seus principios fundamentais e representava a melhor

oportunidade de solucédo definitiva para o caso.

3. Manifestacdo da Defensoria Publica - Dra. Nicole

A Dra. Nicole apresentou-se como Defensora Publia atuante em
Luzidnia, na &rea civel ao lado da Dra. Jéssica. Afirmou que via
a solugdo consensual como o melhor caminho, por ser mais célere e
oferecer maior seguranca do que a via exclusivamente judicial.
Esclareceu que muitos moradores desconheciam gque havia dois
processos distintos: a Acdo Civil Publica em Goids e o processo
de faléncia no TJDFT. 1Isso limitava a atuacdo direta da
Defensoria de Goids na faléncia, mas destacou que existe o
sistema de peticionamento integrado entre defensoria, que permite
envio de manifestacdes ao DF quando necessario. Durante a
audiéncia, fez questionamentos técnicos ao administrador da massa
falida.

A Defensora questionou se os valores j& depositados judicialmente




em Luzidnia seriam abatidos do saldo devedor. O administrador da
massa falida respondeu que todos o0s pagamentos efetivamente
realizados na negociacédo anterior seriam considerados e
atualizados, e que a negociacdo envolveria somente o valor
remanescente.

A Defensora apontou que muitos casos envolviam procuracdes e
transmissdes de posse entre terceiros e perguntou se a
regularizacdo seria baseada no histdérico de pagamentos original
ou tratada como “compra do zero”. O administrador respondeu que:
a) se houver comprovacdo de pagamento (& Santa Inés ou ao
consércio), os valores serdo analisados e aproveitados; b) se né&o
houve comprovagcdo, © caso serd tratado a partir do vwvalor

integral, pois ndo existe quitacdo conhecida.

4. Manifestagdo do Dr. Rodrigo Felipe - Representante da
Associacdo de Moradores

Rodrigo Felipe explicou gque muitos moradores, especialmente
idosos, tiveram dificuldade de comparecer e se comprometeu a
comunicar a todos o contetdo da reuniédo.
Relatou que a luta pela regularizacdo é antiga e contou, ao longo
dos anos, com a atuacdo conjunta da associacdo, do Ministério
Piblico e do Poder Judicidrio. Destacou que a principal
prioridade da comunidade é obter a documentacdo dos imdveis em
nome dos moradores, pois somente apds isso serd possivel Dbuscar
melhorias de infraestrutura (&gua, energia, vias, etc) junto aos
6rgdos publicos.
Informou gque sempre orientou os moradores a ndo firmarem acordos
isolados, aguardando negociag¢des institucionais com a massa
falida.
Por fim, reconheceu as dificuldades dos <casos em que héa
sucessivas transmissdes de posse, mas afirmou que, a partir
daquela marco, o essencial seria estabilizar as situacdes
individuais e definir condic¢cdes de pagamento viaveis e garantir a

regularizacdo definitiva com seguranca juridica.

5. Manifestacdo do Administrador da Massa Falida - Dr. Clorival
O Dr. Clorival, administrador Jjudicial da massa falida do
Consdércio Nacional Sdo Domingos/empreendimento correlato, fez

longo relato, sintetizado na ata nos seguintes termos:

e Histdérico da faléncia e arrecadacdo de bens




— informou que a faléncia fora decretada em 2010 (com marco
processual relevante em 2014) e que, desde o inicio, havia
promovido o arresto de todos os bens em nome do consdércio, da
incorporadora e da construtora;

- explicou que, a partir do arresto, ©passou a fazer o
levantamento minucioso de cada ativo, para verificar até onde
valeria a pena seguir na busca de recursos para satisfazer

credores e regularizar a situacdo dos adquirentes.

e Situacdo atual dos lotes

- esclareceu que, de um universo aproximado de 600 lotes
inicialmente envolvidos, parte significativa Jja& se encontrava
regularizada em nome de moradores que guitaram corretamente,
cabendo a massa falida cerca de 600 lotes remanescentes (ou parte
deles), ainda em nome da incorporadora ou sem registro
definitivo;

- destacou que havia, dentre os ocupantes, tanto adquirentes de
boa-fé quanto pessoas em situacdo de ocupacgdo irregular, o due

demandaria andlise individualizada.

e Postura da massa falida em relagdo a negociagéo
- afirmou expressamente gque a massa falida estava aberta a
negociacdo, inclusive com a possibilidade de ‘“esquecer” ou
afastar Jjuros, correcdo expansiva e multa, desde que se
preservasse uma atualizacdo monetdria minima e razoavel;
— reafirmou que ndo se faria uma solugdo “linear” para todos, mas
que se buscaria, caso a caso, a melhor forma de ajustar o saldo,
considerando valores j& pagos e a condicdo econdmica do morador.
e Juros, multa e correcao
- apbds questionamento, declarou gque a intencdo seria retirar
juros e multa, mantendo apenas atualizacdo monetdria dos valores
principais em parédmetro razoavel;
- explicou que os pagamentos anteriormente realizados seriam
atualizados até determinada data j& levantada em relatdérios e, a
partir dai, apenas o saldo remanescente seria objeto de
negociacgdo.
e Pagamentos considerados
— confirmou que seriam considerados todos os pagamentos
realizados corretamente:
* & empresa Ferrari, no ambito da negociacdo anterior;
* no processo judicial em Luzidnia (Ag¢do Civil Publica);

* a empresa Santa Inés e entes formalmente vinculados ao




empreendimento;

— esclareceu que pagamentos feitos “de forma errada”, isto &, a
terceiros sem qualgquer vinculo formal (como invasores ou
interpostas pessoas sem titulo), n&o poderiam ser computados como
quitacdo perante a massa falida, constituindo, na pratica,

prejuizo de quem pagou de boa-fé, mas a pessoa errada.

e Critérios de avaliagdo e percentual de cobranga

— explicou que, por exigéncia do juizo da faléncia e em respeito
aos credores do consdércio, trabalharia com um critério de
avaliacdo de mercado do imbével, e que a massa falida buscaria
receber aproximadamente 50% do valor avaliado;

- exemplificou que, se uma casa valesse, para fins de avaliacéo,
RS 100.000,00, a massa falida buscaria receber, em tese, RS
50.000,00, deduzidos os valores Jj& pagos a empresa OuU no
processo, de forma que o) saldo a ser negociado seria
significativamente inferior;

- esclareceu que, nos casos em gue O ocupante ja tivesse pago, em
negociacdes anteriores, valores substanciais (por exemplo, RS
30.000,00), essa (quantia seria abatida do montante a ser

recebido.

e Tabela de faixas de saldos devedores
- informou ter levantado dados da situacdo de diversos moradores,
apresentando, em sintese, a seguinte distribuicdo aproximada:
* 31 pessoas com débitos de até RS 10.000,00;
* 26 pessoas entre R$ 20.000,00 e RS 30.000,00;
e 11 pessoas entre R$ 30.000,00 e RS 40.000,00;
» 27 pessoas entre RS$ 40.000,00 e RS 60.000,00;
* 84 pessoas com débitos acima de RS 50.000,00;
— registrou que tais valorac¢des seriam objeto de negociacao
individual, de modo que cada situacdo seria analisada a luz dos

pagamentos anteriores e da avaliacdo do imdbvel.

e Forma de contratagdo e numero de parcelas
— adiantou que ainda precisaria ajustar com o Jjuizo da faléncia o
numero maximo de parcelas, mas que trabalhava com a perspectiva
de algo em torno de 36 prestacdes, sem prejulizo de situacdes em
que o saldo fosse pequeno e pudesse ser quitado em prazo menor;
— esclareceu que se buscaria um modelo em gque o valor a titulo de
“entrada” e as parcelas fossem compativeis com a realidade dos

moradores, admitindo inclusive a diluicdo de parte da entrada.

e Escritério fisico e atendimento individualizado




- declarou que a massa falida abriria um escritdério presencial em
local adequado, sob coordenacdo do Sr. Fernando, para realizar
atendimento e negociacdo individual com os moradores;

— informou que manteria, paralelamente, atendimento virtual, mas
reconheceu a necessidade de um canal fisico, conforme pleito do

magistrado e dos presentes.

e Regularizagdo de casos especificos
— afirmou que a massa falida tinha interesse em regularizar casos
de quem comprou de terceiro, inclusive de quem adquiriu de antigo
proprietdrio ou de pessoa que detinha apenas posse;
- em situagdes em que ndo houvesse prova de pagamento a Santa
Inés ou ao consdrcio, esclareceu que o ponto de partida seria
considerar que “nada fol pago a massa”, e propor novo acordo a
partir do valor de referéncia do imdvel;
— comprometeu-se a incluir, nos relatdrios e documentos a serem
enviados ao Jjuizo, exemplos de casos Jja& regularizados, com
matricula em nome de moradores que negociaram corretamente, para
reforcar a confianca dos demais.
Por fim, o Dr. Clorival reiterou a palavra de gque ndo se
repetiria o ocorrido com a Ferrari e qgue atuaria de forma
transparente, negociando parcimoniosamente, dentro das limitacdes
impostas pelo juizo da faléncia e em respeito aos credores, mas

com sensibilidade a realidade dos moradores do Jardim Europa.

6. Manifestacdo do Advogado - Dr. Carlos
O Dr. Carlos apresentou questionamentos técnicos relevantes,
dentre os quais:

e lembrou que hé& decisdo no processo de faléncia em Brasilia
estabelecendo limites a negociacdo dos contratos, prevendo,
em tese, penhora dos direitos ou do préprio imdbvel, com
posterior alienacdo;

e questionou como, na pratica, se compatibilizaria a proposta
de remissdo de juros e multa com essa decisdo, indagando se
haveria cessdo de direitos, penhora dos contratos ou outra
forma de operacionalizar juridicamente a solucéo;

e perguntou se os contratos firmados a época da Ferrari seriam
aproveitados (novagdo, aditamento, revisdo) ou se seriam
substituidos por novos instrumentos.

O administrador respondeu que:

e de fato, existem “arestas juridicas” a serem aparadas junto




ao juizo da faléncia, inclusive em relacdo a decisdes que
tratam de penhora de contratos;

e a intencdo é pactuar, em Brasilia, ajustes que permitam
compatibilizar a solucdo construida na mediacdo com as
exigéncias do Jjuizo falimentar, inclusive abrindo m&o de
encaminhamentos anteriores que dificultem a negociacdo
atual;

¢ ainda ndo havia modelo definitivo de instrumento (se
novagdo, novo contrato, cessdo etc.), mas que estudaria, com

o Juiz da faléncia, a forma mais adequada.

7. Manifestacdo dos moradores
Foram apresentadas diversas situacdes individuais, que demonstram
a variedade de problemas existentes no conjunto habitacional:

Exemplos recorrentes:
e Compra de terceiros sem documentacdo formal;
e Pagamentos feitos a empresa originaria antes da faléncia;

e Pagamentos realizados a proprietdrios que J& ndo estavam
legitimados;
e Casos antigos com cartas de quitagcdo gque ndo foram
registradas;
e Moradores gque desconheciam a existéncia do processo judicial
ou da faléncia.
O Judicidrio e a Defensoria esclareceram que esses casos exigem
orientacdo Jjuridica individual, mas que o acordo permitird uma
via clara para regularizacdo, inclusive gquando houver pagamentos

anteriores validos.

8. Manifestagdo do magistrado sobre o foco da mediacgéo

O Dr. Vblnei esclareceu que a Comissdo de Solugdes Fundidrias né&o
atua em favor de ocupantes de mé-fé ou envolvidos em condutas
ilicitas. O trabalho da mediacdo ¢é direcionado a moradores de
boa-fé, que firmaram contratos, efetuaram pagamentos e buscam
regularizar sua situacdo.

Afirmou que o objetivo da mediacdo é aproximar a massa falida dos
moradores dispostos a negociar honestamente, e ndo legitimar
ocupacdes irregulares.

Ressaltou que a audiéncia ndo é ato tUnico: j& houvera reunido

anterior com os moradores na igreja. Disse que, se necessario,




novos encontros poderdo ser realizados para dar continuidade ao

processo de solucdo.

9. Encaminhamentos e Deliberacgdes

e Abertura da massa falida & negociacdo: A massa falida
comprometeu-se a negociar individualmente com todos os
moradores, afastando Jjuros e multas e aplicando apenas
correcdo monetaria moderada.

e Aproveitamento dos pagamentos anteriores: Ficou registrado
que todos os valores pagos corretamente a Ferrari, a Santa
Inés ou depositados na Acdo Civil Publica serdo considerados
no cadlculo do saldo devedor.

e (Critério de cobranca: a massa falida adotard como
referéncia cerca de 50% do wvalor de avaliacdo do imével,
descontando os pagamentos Jja& feitos e negociando apenas o
saldo remanescente.

e Atendimento presencial e individualizado: Serada instalado um
escritério fisico, além de atendimento virtual, para andlise
documental e apresentacdo de propostas especificas a cada
morador.

e Divulgacao ampla: Seréo produzidos e distribuidos
comunicados fisicos e outras formas de divulgacdo para
garantir que toda a comunidade saiba das condigdes do
acordo.

e Assisténcia juridica recomendada: Todos os moradores deveréo
buscar orientacdo Jjuridica individual — por advogado
particular ou pela Defensoria Publica — para avaliar a
adequacao das propostas ao seu caso.

e Formalizacdo no processo Jjudicial: O Ministério Publico
levard o acordo a Ac&o Civil Publica para homologacdo e
posterior arquivamento, desde gque cumpridos os requisitos
pactuados.

e Possibilidade de novas reunides: A audiéncia ndo encerra o
didlogo; outras mediacdes poderdo ser convocadas ©para
acompanhar a execucdo das medidas.

10. Encerramento

O magistrado, Dr. V&lnei Fraissat, agradeceu a presenca de todos

e declarou encerrada a audiéncia de mediacdo, reiterando a sua

disposicdo em continuar colaborando, na condicdo de mediador




institucional, para a busca da melhor solucdo possivel.

DELIBERACOES (SINTESE)

* Negociagdo - Massa falida aberta a negociacdo individual,
com exclusdo de juros e multas.

. Pagamentos anteriores - Todos os valores pagos corretamente
serdo aproveitados no cédlculo do saldo devedor.

e Critério de cobranca - Referéncia aproximada de 50% do
valor do imével, com abatimento dos pagamentos Jja
realizados.

e Atendimento - Instalacdo de escritdério fisico e manutencédo

de atendimento virtual para andlise individual.

. Divulgacdo - Ampla comunicacdo das condicdes de acordo aos
moradores.
* Assisténcia juridica - Recomendacdo de orientacdo juridica

individual (advogado ou Defensoria).

. Formalizagdo - MP levarda o acordo para homologacdo na Acéo
Civil Puablica.

* Novas reunides - Possibilidade de novas audiéncias para

acompanhamento.

Nada mais havendo a expor, devidamente aprovada a ata,
encerrou-se a audiéncia de mediagdo. Eu, Marta Rodrigues,
Servidora da Justica «com atuacdo na Comissdo de Solucgdes
Fundiarias do Tribunal de Justica do Estado de Goids que a
digitei.

Luzidnia, datado e assinado digitalmente.

Dr. V6lnei Silwva Fraissat
Juiz de Direito e Membro da CSF/TJGO




