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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO 2* VARA DE 'FALENCIAS E
RECUPERAGOES JUDICIAIS DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n° 1126550-48.2022.8.26.0100

ACTION ADMINISTRAGCAO JUDICIAL LTDA., pessoa juridica inscrita
no CNPJ/MF n° 45.421.420/0001-80, administradora judicial nomeada por este digno Juizo as
fls. 147/159 nos autos da faléncia de HABITACON CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA. (doravante Habitacon ou Falida), com fundamento nos artigos 300 e 301 do Cddigo de
Processo Civil, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, requerer a concessao
de TUTELA DE URGENCIA DE NATUREZA CAUTELAR para obstar a pratica de quaisquer

atos expropriatorios contra as empresas listadas no item 1.1. e os socios da Falida; ou,

subsidiariamente, a concessdo de ordem de bloqueio das matriculas elencadas no item 1.5.,

pelas razdes a seguir expostas.

| - BREVE DESCRIGAO DA SITUAGAO FATICA

1. Conforme apontado por esta Auxiliar as fls. 281, o termo legal da faléncia

até o momento apurado - existe a possibilidade da Falida, seus socios, empresa integrante do

o

grupo econémico e/ou algum possivel interessado ter procedido a/o baixa/cancelamento de

€13
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protestos entre a decretagdo da faléncia (18.02.2025) e o julgamento do récurso que havia

suspendido os efeitos da faléncia - iniciou-se em 15.05.2018.

1.1. Com efeito, durante a diligéncia para lacragéo do estabelecimento da

Falida, a_Administracdo Judicial encontrou extensa documentacdo — que sera mais bem

analisada/explorada quando da distribuicdo do competente incidente de desconsideragéo da

personalidade juridica — demonstrando existir grupo econémico entre a Habitacon e as

sequintes empresas:

3 HAIFA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 55.476.063/0001-00, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n® 1307, Cj 44, Jardim Paulista,
CEP 01414-003, Sao Paulo/SP;

3 SARDENHA PROJETO IMOBILIARIO SPE LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 18.705.275/0001-96, com endereco a Rua
Haddock Lobo, n° 1307, Cj 41, sala 1, Jardim Paulista,
CEP 01414-003, S&o Paulo/SP;

. HABITACON PROJETO IMOBILIARIO TIFFANY’S SPE LTDA,,
inscrita no CNPJ/IMF sob o n° 09.454.402/0001-30, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n® 1307, Cj 41, Jardim Paulista,
CEP 01414-003, S&o Paulo/SP;

. ASHDOD EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.445.378/0001-06, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n° 1307, Cj 41, sala 3, Jardim
Paulista, CEP 01414-003, S&o Paulo/SP;
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EILAT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.445.440/0001-60, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n° 1307, Cj 41, sala 5, Jardim
Paulista, CEP 01414-003, S&o Paulo/SP;

REHOVOT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.445.493/0001-80, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n° 1307, Cj 41, sala 4, Jardim
Paulista, CEP 01414-003, Sao Paulo/SP;

TIBERIAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 20.445.592/0001-62, com
endereco a Rua Haddock Lobo, n° 1307, Cj 41, sala 2, Jardim
Paulista, CEP 01414-003, Sao Paulo/SP;

CORSEGA PROJETO IMOBILIARIO LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 10.212.101/0001-80, com endereco a Rua
Haddock Lobo, n°® 1307, Cj 41, letra A, Jardim Paulista,
CEP 01414-003, S&o Paulo/SP;

FMC SERVICOS TECNICOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 29.521.361/0001-65, com endereco a Rua Haddock Lobo,
n® 1307, Cj 44, Jardim Paulista, CEP 01414-003, Sao Paulo/SP;

€,

CENTRALE COMPRA VENDA E LOCACAO DE IMOVEIS
LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.251.958/0001-06, com
endereco a Avenida Paulista, n® 1294, sala 1, escritorio 2B, Bela
Vista, CEP 01310-915, Séo Paulo/SP (doc. 01).
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1.1.1. A titulo de exemplo, € possivel citar a inicial do pedido de recuperacgao
judicial distribuido em 02.03.2023 (doc. 02), processo n° 1000268-33.2023.8.26.0260, e extinto

por espontanea desisténcia das empresas — requerida apds a celebragdo de acordo para salvar

o0 patriménio do Grupo mediante a adogdo de inimeras medidas executorias, principalmente

adjudicagéo, em conluio com terceiros/parceiros —em 28.09.2023 (doc. 03), sendo localizado no

escritério da Habitacon documento (doc. 04) demonstrando o passivo do Grupo por débitos

judiciais e afetados por DPJ (leia-se desconsideragao da personalidade juridica).

1.2. Por sua vez, ao proceder a analise dos processos judiciais envolvendo
a Habitacon foi possivel constatar, sem maiores dificuldades, que em diversos casos a
personalidade juridica dela foi desconsiderada para direcionamento da responsabilidade para
seus socios (Srs. Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu) e as demais empresas do Grupo
Econdmico integrado por eles e as empresas listadas no item 1.1., tal como ocorrido nos
processos n° 0011006-63.2021.8.26.0100, 0026751-54.2019.8.26.0100 e 1076349-
91.2018.8.26.0100.

1.2.1. Frise-se, por oportuno, que significativa parcela dos débitos da Falida é
composta por verbas devidas a adquirentes de imdveis (consumidores), especialmente
decorrente de rescisdes contratuais (inadimplementos, distratos e outros) cujos valores nao

foram devolvidos aos compradores dos imdveis.

1.3. Ndo obstante, esta Auxiliar notou que significativa parcela do

patriménio imobiliario do Grupo Econémico (Falida, socios e empresas listadas no item 1.1.)

tem sido objeto de pedidos de adjudicacdo apresentados por credores especificos — dentre

eles o advogado Marcelo Godoy Magalhdes (OAB/SP 234.123) que representa o
Blackpartners Miruna Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Nao Padronizados,

a empresa AF Servigos Financeiros EIRELI' (de titularidade do préprio advogado Marcelo

1 Registrada em nome do advogado e Unico sécio Marcelo Godoy da Cunha Magalhaes (doc. 05).

fls. 432

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARIANA JURADO GARCIA GOMES DE ALMEIDA, protocolado em 11/03/2026 as 17:30 , sob o nimero WJMJ26403578090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1126550-48.2022.8.26.0100 e codigo ktxd2Wzd.



fls. 433
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Godoy Magalhdes), a SPE BC209 Ltda.2 (cujo quadro societario é composto pelos préprios
sdcios da Blackpartners) nos autos das execugées n°s 1103090-37.2019.8.26.0100 e 1103579-
74.2019.8.26.0100 (docs. 07/08) - os quais:

(i) na execugdo n® 1103579-74.2019.8.26.0100, em 12.04.2023,
adjudicaram o imével de matricula 65.691, do 13° CRI de Sao
Paulo em favor da SPE BC209 Ltda., pelo valor de adjudicagéo
de R$ 16.700.000,00 (dezesseis milhdes e setecentos mil reais
—doc. 09), mas seu real valor de mercado, segundo declarado
pela propria Habitacon, seria de R$ 75.000.000,00 (setenta e

cinco milhdes de reais — doc. 10);

(i)  naexecucdo n® 1103090-37.2019.8.26.0100 — posteriormente a
decretagéo da faléncia da Habitacon (18.02.2025) -, ou seja, em
11.03.2025 requereu a penhora do imovel objeto da matricula

99.393 do 13° CRI de Séao Paulo, ou seja, um duplex com area

total de 732,765m?, localizado no Bairro Cerqueira Cesar (um

quarteirdo da Rua Oscar Freire e do Clube Paulistano), avaliado

em mais de 6,5 milhdes de reais (doc. 11);

(iii)  no cumprimento de sentenga n° 0053921-37.2019.8.26.0100, o
advogado Marcelo Godoy da Cunha Magalhdes, detentor de

crédito acessorio ao de sua cliente SPE BC209 Ltda., passou a

pleitear prioritariamente pela satisfacdo de seus honorarios,
mediante a penhora (doc. 12): do apartamento onde residem os

socios da Habitacon (Srs. Flavio e Simone); da casa de praia

o

2 Registrada em nome de Glauco Bronz Cavalcant e Bruno Szwarc — ambos sécios da Blackpartners - MM
@3 Incorporagdes, construtora responsavel pelo retrofit do empreendimento e seu sécio Igor Medeiros Moreira (doc. 06).
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deles, localizado na Riviera de S&o Lourengo; :6, dos imdveis
(conjuntos 41 e 44) onde estdo sediadas a Falida e as demais
empresas do Grupo Econémico (doc. 01), penhoras essas

deferidas em 14.03.2024 (doc. 13), sendo que postulou:

(@) em 16.07.2024, pela adjudicagdo da casa de praia,
localizada na Riviera de Séo Lourengo (doc. 14), pedido

esse parcamente defendido pelos devedores? (doc.

15) e, posteriormente, deferido em favor do referido

advogado em 29.07.2025 (doc. 16), homologado em

28.08.2025 (doc. 17) e registrado na matricula do imével
em 22.01.2026 (doc. 18), todos apds a decretagao da
faléncia — em 18.02.2025, fls. 147/159);

(b)  em24.06.2025- posteriormente a decretagao da faléncia
da Habitacon (18.02.2025) — pela adjudicagédo dos
imdveis objeto das matriculas 70.631 e 70.632 do 13° CRI
de Séo Paulo, ou seja, os conjuntos 41 e 44 onde estdo
sediadas a Falida e as demais empresas do Grupo
Econémico (doc. 19), pedido esse reiterado em
09.12.2025 (doc. 20), momento no qual 0 TJSP ja havia

reestabelecido a faléncia da Habitacon, ao negar

provimento ao recurso por ela interposto (fls. 236/240),

estando o pedido de adjudicacdo pendente de apreciagao

3 Note-se, por exemplo, que os honorarios objeto de execugéo foram arbitrados em execugéo de titulo extrajudicial e,

ainda assim, o referido advogado optou por executar sua verba acesséria, como se autdnoma fosse, mediante a

-
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pelo MM. Juizo da 262 Vara Civel do Foro Central da

Comarca de S&o Paulo.

1.3.1. Registre-se, por oportuno, que todas as cessdes mencionadas no item

1.3. acima* (doc. 21) foram realizadas em momento posterior & distribuicdo do pedido de

recuperacao judicial (02.05.2023 - doc. 02) pela Habitacon e demais empresas do seu Grupo

Econdmico (processo n° 1000268-33.2023.8.26.0260) e anterior & sua extincao por desisténcia

do pedido (28.09.2023 — doc. 03) - cabendo destacar, por oportuno, que o presente pedido de

faléncia ja se encontrava em tramite desde 16.11.2022 (fls. 01) — o que indica que tais cessdes

foram implementadas como opgao mais segura do que a recuperagao judicial para contornar o

presente pedido de faléncia, ja que os 1a exequentes prossequiriam com excussao do crédito

e adjudicacao de todo patrimonio imobiliario da Falida, seus socios e demais empresas

do Grupo Econdmico, na tentativa de blindar o patrimonio deles dos efeitos desta faléncia.

1.3.2. N&o obstante, cumpre destacar que todas as “defesas” da Habitacon,

seus socios ou demais empresas do Grupo Econdmico nas execucdes e cumprimento de

wn [{HtU

sentenca mencionados no item 1.3., subitens “i” a “jii”, sdo apresentadas de forma singela e

superficial, mesmo quando defendem que o imdvel seria bem de familia e o executado residiria

nele, enquanto em execucdes promovidas por outros credores, as defesas sdo bem

elaboradas, abordando diversos pontos e devidamente instruidas. Para a correta compreensao
deste ponto, confira-se, lado a lado, as defesas apresentadas na execugdo n° 1103090-
37.2019.8.26.0100 (item 1.3., subitem “i") e no cumprimento de sentenga n° 1076349-
91.2018.8.26.0100 (requerido por Luciene Filpo dos Santos):

| 4g primeira, do Itatt Unibanco ao Blackpartners em 20.06.2023; a segunda, do Blackpartners a AF

Servigos Financeiros em 14.07.2023; e, a terceira, AF Servicos Financeiros a SPE BC209 em 14.07.2023

ctionaj.com.br
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Processo n° 1103090-37.2019.8.26.0100 (fls. 1565/1566 — doc.22)

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2¢°
VARA CIVEL DO EORO CENTRAL DA COMARCA DE S40 PAULO/SP

Processo n” 1103090-37.2019.8.20,0100

FLAVIO CIOBOTARIU & SIMONE CIOBOTARIU, pox sen advopada queesta
abscieve, 003 antos do presente modente, promovide por AF SERVICOS
FINANCEIROS EIRELL vén respettosements, 2 presenca de Vossa Exvelénca,

£3p0¢ & LEqIELeE 0 quanto segues

1.0 CERCO EMPREENDIDO PELOS CREDORES

1. Nioé exageso afimar que os credoses, qual maestros deuans sinfonis odieal
sepem s aodes de manein estestemieaments coordenada. duesionando todos 03

exforcos pacs 1 capidacio do pattimono dos Execntados, sem o menor pudor

L Os moves obieto da presente Lde vem sendo alvo de disputas entre 05
eredores que, longs de buscarem pstica, visam apenas destee o ancleo famdbar que
l encontra sz moracha € protecio, bem como & fustone de vidz dos Exerntados,

Flirio e Simoue, e todo o esforo empreendido por eles 50 longo dos anos

3. Ecom perplenidade que se constata o constrangimentc de =0 patrimonio, o
que tnchis nm bem de familia, que constt: ima goantia minima de digrndade ao:
Exerntados e sna fanbia. Eesp investda rorez desconsidens o casdter smpenhorive]
do mavel, conforme consapeado pela Let o” 5,008/ 1990, & desviema o principios de

muatipa & equdade qe devem aoctear o5 selaodes procezsnass

1L DA IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA

4 0 movel obyeto da mataenla o° 39.393 do 13 CRI de S50 Palo/SP € bem
de famulia, protezdo pela lepslacio migente.

5. A tentstws dos credores de transformar nn lar fanulias em moeds de troca

par satsfacde de créditos mols frontalmente o pneipro da digmdade da pesses

. 158

Este docunenso & copia do onigngl. assinado dighamante por FELIPE ROCARMNSUES GABRIEL PERERA e Trbuna de Justica do Estado de Sao Paulo. proocoiado am 17032025 a5 1146 _sob o mimeam. WWMID S 4055544 1

Para confernr © onginal, scesse o site hitps) /e ol §30. jus. b/ pest acSol alip oiabr

7. 2015.626.0100 & obdgo AATOYDR

11

oo,

Tumans, pdar do ordesamento yeidico beasdesro, Afinal qual preca se pode atabm

1 seguuanca & 2 paz de na la

111, 0 PERIGO DA CONDUTA ABUSIVA DOS CREDORES

6. Nio s pode wgnosar a verdadeirs enpenhaen processnal conduzds pelos
cedoes, que, 2m hiisea de mazmanizar sens ganhos, tin deiwado de lado qualquer
consideracio pelos Lumites leguz e eticos. As tentatrrss de penhora sobre 0 imdvel em
questio sepresentam v fagrance abuso de divsito, destnado nio speass 2
satisfacdo de creditos, mas também 2 desestrumnncio emomonal e financeis dos

Eseeutados.

O que dizer da angstis enfrentads pels famidiz 20 ver ma moradia ameacads?
Como reparar 03 dano: cansados por essa persernicio desmedida, que transformanm
procesco dieal em mateumento de opeessior As sespostas, Exeelenens, stio o

apeacio ngorosa da les £ 0o sespesto 20s divertos Pindamentas.

IV.DO PEDIDO
8 Diate do exposto, os Execntados requerem a Vosss Exceléncia

0 indefarimento de qualquer pedido de penhora, adjudicagio
ou alienagio do imavel obyeto dz matrienla n° 39.3%3do 15° CRI
de Sdo Paulo/ P em cespeito 2 ua namgezz de bem de familia &
2 legilacio rigeate.

[ A adocio de medidsr pan cobw oz abusos processuais
cometidos pelos credores, exmacdando oz dusitos & 3 digndade

ds famdia dos Exeentados,

Termos em que,

Pedean defermento.

Sio Panlo, 17 de mareo de 2025

FELIPE RODRIGUES GABRIEL PEREIRA

0AB/SP 344749

s 1568
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Pars COnent o angin, Soesses o site DS e s Jsp jus.

Umero WJIMJ26403578090

17:30,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARIANA JURADO GARCIA GOMES DE ALMEIDA, protocolado em 11/03/2026

é copia

Av. Francisco Matarazzo, 1752
Conjunto 313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1126550-48.2022.8.26.0100 e codigo ktxd2Wzd.

Este documento



ACTIO

Processo n° 1076349-91.2018.8.26.0100 (fls. 1194/1198 - doc.23)

fis. 1104 § s 1105 8
3 g
2 ES
4 g
2 04 os s3o. sobretudo, seres humanos, & em defesa da dignidads da pessoa Ed
EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 423 VARA CiVEL DO FORO CENTRAL DA % P ST R E
> § 1ana & do dirsito & moradia, nio sa pods cogitar 3 perhora do nico imdvs! que sarve coma
e~ = residéncis da familia ha mais de 30 anos, e
k] 2. SINTESE DAS ALEGACOES DA EXEQUENTE B g
= 28
g o £
8 05.  Em spertada sintess, 25 fis. B50/858, o5 Erecutsdos apresemiaram impugnacio @ g g
2 penhars, por meia 3 qusl " s do iméval s gs
= 2B
13 matricula n? 53.383, reconhecidamente bem de famifis, sendo Gnice imével utilizede come 5
i i 8
D — g residéncia da familia pelos Executados Flavic = Simons ha mais de 30 [trintz) anos. =
E ]
FLAVIO CIOBOTARIU, SIMONE CIOBOTARIL & DUTROS, por su advogads que esta subscrave, g § 06, A Exequente, por susver, e sus manifestacio de fis. 929/941, persiste na penhors do 2
& F E
nas autes da 3go em spigrafe, ora em fase de cumprimento de sentenga, que lhe £ movida por 88 referido, bem, e 2 devertd ser; abistada -pocque. ) £
LLICIENE P05 SANTOS; i respishiodsinanti i pheserica de Veitsa Bialiriel evpior e FH supostaments exitiriam outres bens imdveis residenciais em nome des executedos {Fis. 542- 2
i 966}, & que sfastania 3 impenhorabiidace do iméve! am que residem; (i) o imével seria um
requerer o quante segus. ki
e apartamenta ae aito padrio, que, em caso de i=iiéo judicial, nio deixaria o3 Executados Fidvio &
1. ESCLARECIMENTOS INICIAIS: g E Simene desprovitos de recursos para 2guisise de outrs imavel para moradia dignz (nada mais
£ absurdo!) & (iif] o3 Exacutados tariam candisbes financeiras de quitarsm a divida, dado que, sm 8
5 o E
01 Antes de adentrar o mérito das alegasdes apresentadas peia Exequente, & necessdrio s outro processo, terism eles apresentado comprovente de pagaments no walor de RS 5
destacar que a impenharakilidade do bem de familia € consectario do direito social & moradia, E 1.295.301,13 para remiss3o da divida.. |~
=
previsto ne artigo 68, coput, da Constituicie Federal de 1988, & priviiegia o principio ds dignidade g &
da pessoa humans, buscando 2 protegic ao patriménio minimo do devedor @ impedinda o & 07 Como devido respsits, a verdade & qus nenhuma das sisgactes da Exsquents possui o ]
credlor de levar o devedor & situzg3o ds pendria cendSo de afastar a impenhorshilidads do imdvel
02 Também deve ser ressaltado qus os Executados Fidvio @ Simone (residentas do imavel 3. RAZOES PARA AFASTAMENTO DA PENHORA QUE RECAIU SOERE BEM DE FAMILIA
que 3 Exsquents pretende Excutir) figuram na poa passive dests sracucio am virtuds de
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1.3.3. A simples visualizagdo das peticbes — frise-se, apresentadas pelo

mesmo_advogado (Felipe Rodrigues Gabriel Pereira) para_o_mesmo _imével (objeto da

matricula 59.393 do 13° CRI de S&o Paulo) — demonstra que nas execugdes de interesses da

Triade (Blackpartners / AF Servigos Financeiros / SPE BC209) e seu advogado Marcelo Godoy

Magalhdes (OAB/SP 234.123) as defesas sdo parcas (contendo apenas duas paginas sem

documentos - doc. 22), enquanto na execugcdo de outros credores a defesa é

completa (cinco paginas + documentos — doc. 23).

14. Em suma, no curto tempo que esta Auxiliar teve para analisar a
documentacgéo encontrada na sede da Falida e demais empresas do Grupo Econdmico, bem
como as questdes discutidas em execugdes relevantes movidas contra a Habitacon e seus

socios, foram estas preocupantes questoes as primeiras encontradas e que precisam ser

- urgentemente enderecadas para evitar o esvaziamento patrimonial e o prejuizo a
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coletividade dos credores — quando nédo “blindagem” mediante desvio do"patriménio — da

Habitacon, seus socios e demais empresas do Grupo Econémico.

14.1. E, como forma prevenir maiores prejuizos a coletividade de credores,

necessario se faz o deferimento de tutela de urgéncia de natureza cautelar, nos termos dos

artigos 300 e 301 do Cddigo de Processo Civil, para obstar a pratica de quaisquer atos

expropriatorios contra as empresas listadas no item 1.1. e os sdcios da Falida.

1.5. Na eventual impossibilidade de concessédo da tutela de urgéncia de
natureza cautelar para a finalidade exposta no item anterior — 0 que se admite em respeito ao

principio da eventualidade — necessario se faz determinar o bloqueio das matriculas

integrantes do patrimonio da Habitacon, seus socios e demais empresas do Grupo

Econdmico (vide quadro abaixo) para evitar o prosseguimento das medidas que estdo sendo
adotadas para implementar o desvio patrimonial noticiado, o que preservara, ao final, a

coletividade de credores e o respeito ao principio do par conditio creditorum.

Matricula CRI Imével Titular
23.390(13° CRIda Capital - SP |Alameda Itu, 1420, apto 71, Sao Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
59.393(13° CRIda Capital - SP |Rua Barao de Capanema, n®281, n° 20, Sao Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
70.632|13° CRIl da Capital - SP |[Rua Hadock Lobo, 1307, cj 44, Sao Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
70.631|13° CRIl da Capital - SP |[Rua Hadock Lobo, 1307, cj 41, Sdo Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
74.654|10° CRIl da Capital - SP |Rua Barbalha, 184, Lapa, Sao Paulo - SP Habitacon Construtora e Incorporadora Ltda.
79.590|10° CRI da Capital - SP |Rua Barbalha, 150, Lapa, S&o Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.
89.348|10° CRIda Capital- SP |Rua Barbalha, 134, Lapa, Sao Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.
90.056|10° CRI da Capital - SP |Rua Barbalha, 108 e 112, Lapa, S&o Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.
91.401|4° CRIda Capital- SP |Alameda Sarutaia, 350, apto 11, Sao Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
99.830(10° CRIda Capital - SP |Rua Barbalha, 136, Lapa, Sdo Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.

102.915(10° CRI da Capital - SP [Rua Barbalha, 242, Lapa, Sao Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
3741|1° CRI de Bertioga - SP |Alameda Acai, 198, Riviera de S. Lourenco, Bertioga - SP  |Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu*

89.171|13° CRIl da Capital - SP |Rua Teodoro Sampaio, 1020, Teatro, 1020, Sao Paulo - SP |Habitacon Construtora e Incorporadora Ltda.

*Adjudicado em favor de Marcelo Godoy da Cunha Magalhaes ap6s o termo legal, e quando a quebra ja estava confirmada pelo TJSP.

1.5.1. Com efeito, 0 bloqueio das matriculas supracitadas tem por finalidade

_evitar que o significativo patriménio imobiliario elencado no quadro acima seja objeto de

1752
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novas medidas expropriatdrias ou, ainda, desviado a Terceiros (por adjudicacao,

comercializagao, doagao, etc.) que poderiam vir a ser reconhecidos como “terceiros de boa-

fé” e, assim, frustrar:

(i) as medidas que serdao oportunamente implementadas por

esta Auxiliar — ja que dependem da adogdo de algumas
medidas prévias (extragdo de dados dos arquivos fisico e digital
da Falida, lavratura de atas notariais, etc.) — para a constri¢cao do

referido patriménio®; e,

(ii)  opagamento da coletividade de credores compostos, dentre

outros, por adquirentes de iméveis (consumidores) cujos

valores pagos nao foram devolvidos ap6s as rescisdes

contratuais (inadimplementos, distratos e outros).
1.5.2. Registre-se, por oportuno, que a medida requerida por esta
Administragao Judicial tem amparo legal no artigo 214, §3°, da Lei n° 6.015/73 ao estabelecer

que:

“83° Se 0 juiz entender que a_superveniéncia de novos reqistros podera

causar danos de dificil reparacdo podera determinar de oficio, a qualquer

momento, ainda que sem oitiva das partes, o bloqueio de matricula do

imovel’ (g.n.)

! 5 Incidentes de apuragdo de fraude; incidentes de desconsideracdo da personalidade juridica; e agdes
revocatorias.
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1.5.3. Ademais, o préprio artigo 215 da referida “Lei de RegiStros Publicos”

preceitua que “sdo nulos os registros efetuados apds sentenca de abertura de faléncia, ou do termo

legal nele fixado, salvo se a apresentagéo tiver sido feita anteriormente.” (g.n.).

1.54. Portanto, demonstrado que o deferimento do bloqueio das matriculas é
de suma importancia para preservagao do patriménio imobiliario do Grupo Econémico formado

pela Habitacon, seus sécios e demais empresas do Grupo (vide item 1.1 acima), evitando que

tal patriménio seja transferido a Terceiros — seja por adjudicagédo (como ocorrido no imével

de matricula 3.741 do 1° CRI de Bertioga, apds a decretagdo da faléncia, inclusive — doc. 18),

por venda e compra, doagdo, usucapido ou alguma outra medida expropriatoria — e, assim,
frustre as medidas que serdo adotadas por esta Auxiliar (visando o reconhecimento de
fraudes perpetradas; a desconsideragéo de personalidades juridicas; a revocagao de transagdes

realizadas no periodo suspeito), necessario se faz o acolhimento do pedido de bloqueio das

matriculas (doc. 24) enumeradas no quadro do item 1.5., acima.

Il - DO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS PARA A CONCESSAO DA TUTELA DE
URGENCIA DE NATUREZA CAUTELAR

2. Consabido, o estatuto processual preceitua que tutela de urgéncia, seja
de natureza cautelar ou néo, sera concedida quando houver elementos que evidenciem a
probabilidade do direito e o perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo, requisitos

estes que se encontram satisfeitos no caso em apre¢o, consoante abaixo demonstrado.

A — DA PROBABILIDADE DO DIREITO INVOCADO

3. Com efeito, os fatos narrados nos itens 1.3 até 1.3.3. acima demonstram

que o Grupo Econdémico formado por Habitacon, seus socios e demais empresas (elencadas

1 noitem 1.1.), em conluio com a Triade [Blackpartners / AF Servigos Financeiros / SPE BC209

Aatarazzo, 1752
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e 0 advogado delas Marcelo Godoy Magalhdes (OAB/SP 234.123)], adotaram uma série de

medidas, entre os anos de 2023 e a presente data, para o desvio — mediante consecutivas
cessbes de crédito e adogdo inumeras medidas para adjudicagdo dos imoveis registrados em

nome dos socios da Habitacon — de significativo patriménio imobiliario pertencente ao

Grupo, com o intuito de “protegé-lo” contra os efeitos desta faléncia (requerida em 2022) e

das diversas execugdes derivadas de rescisdes contratuais (inadimplementos, distratos e outros)

cujos valores ndo foram devolvidos aos adquirentes de imoveis (consumidores) pela Falida.

3.1. Por sua vez, verifica-se que o termo legal da presente faléncia se

iniciou, no minimo, no _dia 15 de maio de 2018, visto que o protesto mais antigo até entdo

localizado é do dia 13.08.2018, o que denota que a quitacdo de débitos pelo Grupo Econdmico

a partir deste momento, seja voluntario ou mediante a expropriagdo de patrimbnio — ainda mais

quando a resisténcia por eles apresentada é pifia (vide itens 1.3.2. e 1.3.3. acima) —, podera

ser declarada ineficaz (Lei n°® 11.101/05, art. 129, Il e VII), bem como os atos fraudulentos

praticados em conluio com Terceiros (exatamente o que se identificou no caso em

tela) poderdo ser revogados (Lei n°® 11.101/05, art. 130), ainda que tenham sido praticados

com base em decisdo judicial (Lei n° 11.101/05, art. 138), sendo exatamente esse o caso das

adjudicagdes que serdo atacadas por agdes revocatorias a serem distribuidas por esta Auxiliar.
3.2. Nao obstante, cumpre destacar, ainda, a existéncia de fundamento
fatico-legal para o deferimento do bloqueio das matriculas, visto que a propria legislagdo que

regula os registros publicos (Lei n° 6.015/73), prevé em seus artigos 214, §3° e 215, o seguinte:

8§30 Se 0 juiz entender que a superveniéncia de novos registros podera

causar danos de dificil reparagdo podera determinar de oficio, a qualquer

momento, ainda que sem oitiva das partes, o bloqueio da matricula do

imével.” (g.n.).
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“Art. 215 - Sdo nulos os registros efetuados apos sentenca"de abertura de

faléncia, ou do termo legal nele fixado, salvo se a apresentacéo tiver sido feita

anteriormente.” (g.N.).

3.3. Portanto, a conjunta analise das questdes faticas expostas nos itens 1.1
até 1.3.3, acima, com as disposi¢des contidas na Lei 11.101/05 (arts. 129, Il, VII, 130 e 138) e
na Lei n® 6.015/73 (arts. 214, §3° e 215) denota, sem margem para duvidas, a existéncia da
probabilidade do direito invocado por esta Auxiliar, sendo plenamente legal-possivel, quando n&o

recomendavel, a concesséo da tutela de urgéncia de natureza cautelar por ela requerida.

B — DO PERIGO DE DANO OU RISCO AO RESULTADO UTIL DO PROCESSO
4, Uma vez comprovada plausibilidade do direito invocado, passa esta
Administracdo Judicial a demonstrar a existéncia de perigo de dano ou risco ao resultado util do

processo.

41. Como demonstrado acima, uma parcela relevante do patriménio

imobiliario detido pelo Grupo Economico formado pela Habitacon, seus socios e as empresas

listadas no item 1.1., acima, ja foi objeto de adjudicacdes judicialmente deferidas [a tfotalidade de
um prédio localizado na Rua Bela Cintra, n° 209, Consolagdo, CEP 01415-001, S&o
Paulo/SP (vide imagem abaixo), avaliado em R$ 16.700.000,00 (ago/20 — doc. 25) e uma casa
de praia localizada a Alameda Acai, n° 198, Riviera de Séo Lourengo, CEP 11262-096,
Bertioga/SP (vide imagem abaixo) avaliada em R$ 4.000.000,00 (dez/21 - doc. 26)] em favor da
Triade (Blackpartners / AF Servigos Financeiros / SPE BC209) e o advogado delas (Marcelo
Godoy Magalhaes OAB/SP 234.123)
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4.2. Além dos imdveis acima, existem outros pedidos ‘de adjudicacao,
formulados pela Triade e seu advogado Marcelo Godoy Magalhdes (OAB/SP 234.123),

direcionados:

(i) aos conjuntos comerciais (41 e 44) localizados a Rua Haddock
Lobo, n° 1307, objetos das matriculas n°s 70.631 e 70.632 do 13°
CRI de S&o Paulo (avaliados, cada um, em R$ 706.000,00 em
outubro de 2023 — doc. 27);

(ii)  ao apartamento n°® 11 (area total de 555,303m?), localizado a
Alameda Sarutaid, n° 350, Jardim Paulista (entre as Alamedas
Campinas e Joaquim Eugénio de Lima), objeto da matricula
91.401 do 4° CRI de S&o Paulo (avaliado em R$ 5.692.906,80
em julho de 2023 - doc. 28);

(iii) a0 apartamento duplex n° 20 (area total de 732,765m?),
localizado a Rua Bardo de Capanema, n° 281, Cerqueira
César (um quarteirdo da Rua Oscar Freire e do Clube
Paulistano), objeto da matricula 59.393 do 13° CRI de S&o Paulo
(avaliado em R$ 6.527.021,68 em agosto de 2022 — doc. 29).

4.3. Tal fato, aliado as demais questbes anteriormente expostas, denota a

URGENCIA na adogio de medidas para a preservacio do patrimdnio imobiliario do Grupo

Econdmico - existente entre Habitacon, seus sdcios e as inumeras empresas elencadas no
item 1.1, acima —, sob o risco de, caso ndo deferida a tutela de urgéncia de natureza cautelar ora
pleiteada, se perder o acervo patrimonial em questdo (item 1.5., acima), o que acarretaria na

frustracdo do pagamento dos credores submetidos ao concurso falimentar e, ainda, na violagéo

' do par conditio creditorum na medida em que alguns poucos credores do Grupo Econémico
3
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ficariam com a integralidade dos bens e passariam a frente de outros credore

legal.

com privilégio

4.4, Portanto, demonstrado o perigo de dano e/ou risco ao resultado util do

processo, necessario se faz a concesséo da tutela de urgéncia de natureza cautelar postulada,

ante a presenca dos requisitos legais para sua concessao.

lll - CONCLUSAO E PEDIDOS

5. Do exposto, comprovada a presenca dos requisitos previstos no artigo

300, do Codigo de Processo Civil, requer se digne V. Exa. conceder a tutela de urgéncia de

natureza cautelar para:

(ii)

A 3
[=]pyra
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contra as empresas listadas no item 1.1. e os sdcios da

Falida [Flavio Ciobotariu (RG 6.894.731, CPF 873.858.648-72) e
Simone Ciobotariu (RG 8.781.740-8, CPF 260.460.958-40)]; ou,

subsidiariamente;

determinar o bloqueio das matriculas integrantes do

patrimonio da Habitacon, seus sdcios e demais empresas do

Grupo Econdmico (item 1.1.) para evitar o prosseguimento das

medidas que estdo sendo adotadas para implementar o desvio
patrimonial noticiado, o que preservara, ao final, a coletividade
de credores e o respeito ao principio do par conditio creditorum,

devendo o bloqueio judicial ser implementado sobre os imoveis

descritos no quadro abaixo:
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Matricula

CRI

Imével

Titular

23.390

13° CRI da Capital - SP

Alameda Itu, 1420, apto 71, Sao Paulo - SP

Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu

59.393

13° CRI da Capital - SP

Rua Barao de Capanema, n°281, n° 20, Sao Paulo - SP

Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu

70.632

13° CRIda Capital - SP

Rua Hadock Lobo, 1307, cj 44, Sao Paulo - SP

Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu

70.631|13° CRIda Capital - SP [Rua Hadock Lobo, 1307, cj 41, Sao Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
74.654|10° CRI da Capital - SP |Rua Barbalha, 184, Lapa, S&o Paulo - SP Habitacon Construtora e Incorporadora Ltda.
79.590|10° CRIda Capital - SP [Rua Barbalha, 150, Lapa, Sao Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.

89.348

10° CRI da Capital - SP

Rua Barbalha, 134, Lapa, Sao Paulo - SP

Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.

90.056

10° CRI da Capital - SP

Rua Barbalha, 108 e 112, Lapa, Sao Paulo - SP

Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.

91.401|4° CRlda Capital- SP [Alameda Sarutaia, 350, apto 11, Sdo Paulo - SP Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu
99.830|10° CRIda Capital - SP [Rua Barbalha, 136, Lapa, Sao Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda.
102.915|10° CRIda Capital- SP [Rua Barbalha, 242, Lapa, Sao Paulo - SP Haifa Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

3741

1° CRI de Bertioga - SP

Alameda Acai, 198, Riviera de S. Lourenco, Bertioga - SP

Flavio Ciobotariu e Simone Ciobotariu*

89.171

13° CRI da Capital - SP

Rua Teodoro Sampaio, 1020, Teatro, 1020, Sao Paulo - SP

Habitacon Construtora e Incorporadora Ltda.

*Adjudicado em favor de Marcelo Godoy da Cunha Magalhaes apds o termo legal, e quando a quebra ja estava confirmada pelo TJSP.

Av. Francisco Matarazzo, 1752
Conjunto 313

Séo Paulo, 11 de marcgo de 2026.

ACTION ADMINISTRAGAO JUDICIAL LTDA.

Mariana Jurado Garcia Gomes de Almeida
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