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AO JUizZO DA VARA REGIONAL EMPRESARIAL DA COMARCA DE PELOTAS - RS

FALENCIA N. 5011416-12.2024.8.21.0022

FRANCINI FEVERSANI & CRISTIANE PAULI ADMINISTRAGAO JUDICIAL S/S
LTDA, ja qualificada nos autos e na qualidade de Administradora Judicial (AJ) da MASSA
FALIDA DE CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA e da MASSA FALIDA DE
CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, vem, respeitosamente,
diante de V. Exceléncia, apresentar manifestacdo detalhada sobre o feito falimentar,
iniciando com o sumario dos titulos. Aponta-se, ainda, que a lista de anexos consta ao

final do documento.
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1 DO RELATORIO DE ANDAMENTO PROCESSUAL (RAP)

Em atencdo a Recomendacéao n. 72/2020 do Conselho Nacional de Justica (CNJ),
e com o objetivo de manter a organizacédo das atividades, apresenta-se o Relatorio de

Andamento Processual (RAP) na tabela a seguir (Eventos 01-49):

EVENTO | TITULAR DO ATO OCORRENCIA ANALISE FEITA POR: | PONDERAGAO FEITA PELA
| PETICIONANTE AJ TOPICO DE ANALISE
DATA

01 REQUERENTES | PEDIDO DE ADMINISTRAGAO | VIDE  SENTENGA _ DE
AUTOFALENCIA UDICIAL DECRETAGAO DA FALENCIA

04/04/2024 NO EVENTO 18
MINISTERIO PONDERAGCOES DA  AJ
PUBLICO REALIZADAS NESTA

MANIFESTACAO
MAGISTRADO(A)

02 SERVENTIA AUTOS CONCLUSOS NAO SE APLICA VIDE DECISAO DE EVENTO 07
CARTORARIA
04/04/2024
03 ROBERTO SUBSTABELECIMENTO, | NAO SE APLICA ;
MONLLEO COM RESERVA DE
05/04/2024 | MARTINS DA | PODERES, PARA PAULO
SILVA EDUARDO NUNES
04 ROBERTO SUBSTABELECIMENTO, | NAO SE APLICA ;
MONLLEO COM RESERVA DE
05/04/2024 | MARTINS DA | PODERES, PARA PAULO
SILVA EDUARDO NUNES
05 SERVENTIA AUTOS CONCLUSOS NAO SE APLICA VIDE DECISAO DE EVENTO 07
CARTORARIA
05/04/2024
06 SERVENTIA AUTOS CONCLUSOS NAO SE APLICA VIDE DECISAO DE EVENTO 07
CARTORARIA
08/04/2024
07 MAGISTRADO DECISAO REQUERENTES | VIDE PROMOGAO DE EVENTO
DETERMINANDO 0 13
08/04/2024 PAGAMENTO DAS i
CUSTAS NOS MOLDES ADMINISTRAGAO
DO ART. 84, Ill, DA LREF, JUDICIAL

E A CONCESSAO DE

VISTA AO MINISTERIO | [] MINISTERIO
PUBLICO PUBLICO

08 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 15
CARTORARIA DE CONCEITUAL
08/04/2024 CONSTRUTORA LTDA
QUANTO A DECISAO DE
EVENTO 07
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09 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 15
CARTORARIA DE CONCEITUAL
08/04/2024 EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES  LTDA
QUANTO A DECISAO DE

EVENTO 07
10 CERAMICA PEDIDO DE MAGISTRADO(A) | VIDE EVENTO 18
VEBER LTDA E | HABILITACAO NO .
08/04/2024 | MAURICIO VEBER | PROCESSO VIDE CONSIDERAGOES AO
FINAL DESTE TOPICO
1 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA VDE PROMOGAO DE EVENTO
CARTORARIA DO MINISTERIO 13
09/04/2024 PUBLICO QUANTO A
DECISAO DE EVENTO 07
12 SERVENTIA CONFIRMAGAO DE | NAO SE APLICA -
CARTORARIA INTIMAGAO
10/04/2024 ELETRONICA
13 MINISTERIO PROMOGAO MAGISTRADO(A) | -
PUBLICO DECLINANDO DA
10/04/2024 INTERVENGAO ~ ANTES
DA DECRETAGAO DA
QUEBRA
14 SERVENTIA CONFIRMAGAO DE | NAO SE APLICA -
CARTORARIA INTIMAGOES
10/04/2024 ELETRONICAS
15 REQUERENTES [ CIENCIA, COM ADMINISTRACAO | -
RENUNCIA AO PRAZO, JUDICIAL
10/04/2024 QUANTO A DECISAO DE
EVENTO 07

MINISTERIO
PUBLICO

MAGISTRADO(A)

16 SERVENTIA AUTOS CONCLUSOS NAO SE APLICA VIDE EVENTO 18
CARTORARIA
12/04/2024
17 SERVENTIA AUTOS CONCLUSOS NAO SE APLICA VIDE EVENTO 18
CARTORARIA
16/04/2024
18 MAGISTRADO SENTENCA DE FALIDAS VIDE CONSIDERAGOES AO
DECRETAGCAO DA FINAL DESTE TOPICO
18/04/2024 FALENCIA _
ADMINISTRAGAO
JUDICIAL

MINISTERIO

PUBLICO
19 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA AGUARDA DECURSO DE
CARTORARIA DA MASSA FALIDA DE PRAZO
18/04/2024 CONCEITUAL
CONSTRUTORA LTDA
QUANTO A
DECRETAGAO DA

FALENCIA (EVENTO 18)
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20 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMACAO | NAO SE APLICA AGUARDA DECURSO DE
CARTORARIA DA MASSA FALIDA DE PRAZO
18/04/2024 CONCEITUAL
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES  LTDA
QUANTO A
DECRETACAO DA
FALENCIA (EVENTO 18)
21 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMACAO | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 23
CARTORARIA DO MINISTERIO
18/04/2024 PUBLICO QUANTO A
DECRETAGCAO DA
FALENCIA (EVENTO 18)
22 SERVENTIA CONFIRMACAO DE | NAO SE APLICA -
CARTORARIA INTIMAGAO
19/04/2024 ELETRONICA
23 MINISTERIO PROMOGAO INDICANDO [] FALIDAS -
PUBLICO CIENCIA DA
19/04/2024 DECRETACAO DA -
FALENCIA ADMINISTRAGAO
JUDICIAL
[ MAGISTRADO(A)
24 SERVENTIA CORREIO ELETRONICO ADMINISTRACAO | VIDE EVENTO 25
CARTORARIA ENVIADO A JUDICIAL
19/04/2024 ADMINISTRADORA
JUDICIAL
25 ADMINISTRACAO | MANIFESTACAO [] FALIDAS -
JUDICIAL INDICANDO A
21/04/2024 ACEITACAO DO .
ENCARGO E [JMINISTERIO
APRESENTANDO o) PUBLICO
TERMO DE
COMPROMISSO [ MAGISTRADO(A)
26 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA AGUARDA DECURSO DE
CARTORARIA DO ESTADO DO RIO PRAZO
22/04/2024 GRANDE DO  SUL
QUANTO A
DECRETACAO DA
FALENCIA (EVENTO 18)
27 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMAGAO | NAO SE APLICA AGUARDA DECURSO DE
CARTORARIA DO  MUNICIPIO  DE PRAZO
22/04/2024 SANTA MARIA QUANTO A
DECRETAGCAO DA
FALENCIA (EVENTO 18)
28 SERVENTIA EXPEDIDA A INTIMACAO | NAO SE APLICA AGUARDA DECURSO DE
CARTORARIA DA UNIAO - FAZENDA PRAZO
22/04/2024 NACIONAL - QUANTO A
DECRETACAO DA
FALENCIA (EVENTO 18)
29 SERVENTIA EXCLUSAO - SITUAGAO | NAO SE APLICA -
CARTORARIA DA PARTE MUNICIPIO DE
22/04/2024 PELOTAS / RS -
EXCLUIDA
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30 SERVENTIA EXPEDIDO OFICIO A | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 35
CARTORARIA RECEITA FEDERAL
22/04/2024 ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
31 SERVENTIA EXPEDIDO OFICIO A | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 33
CARTORARIA JUNTA COMERCIAL DO
22/04/2024 RIO GRANDE DO SUL
ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
32 SERVENTIA MOVIMENTAGAO - -
CARTORARIA PROCESSUAL
22/04/2024 CANCELADA
33 SERVENTIA ENVIADO OFICIO | NAO SE APLICA -
CARTORARIA (CORREIO ELETRONICO)
22/04/2024 A JUNTA COMERCIAL DO
RIO GRANDE DO SUL
ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
34 SERVENTIA CANCELADA Al- -
CARTORARIA MOVIMENTAGAO
22/04/2024 PROCESSUAL DE
EVENTO 32
35 SERVENTIA ENVIADO OFICIO | NAO SE APLICA -
CARTORARIA (CORREIO ELETRONICO)
22/04/2024 A RECEITA FEDERAL
ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
36 SERVENTIA EXPEDIDO OFICIO AO | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 39
CARTORARIA TRIBUNAL REGIONAL DO
23/04/2024 TRABALHO DA 42
REGIAO E AO TRIBUNAL
REGIONAL FEDERAL DA
42 REGIAO ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
37 SERVENTIA EXPEDIDO OFICIO AOS | NAO SE APLICA VIDE EVENTO 38
CARTORARIA MAGISTRADOS(AS) DAS
23/04/2024 UNIDADES DA CAPITAL E
INTERIOR ACERCA DA
DECRETAGAO DA
FALENCIA
38 SERVENTIA ENVIADO OFICIO | NAO SE APLICA -
CARTORARIA (CORREIO ELETRONICO)
23/04/2024 AOS MAGISTRADOS(AS)
DAS UNIDADES DA
CAPITAL E INTERIOR
ACERCA DA
DECRETACAO DA
FALENCIA
39 SERVENTIA ENVIADO OFICIO | NAO SE APLICA -
CARTORARIA (CORREIO ELETRONICO)
23/04/2024 AO TRIBUNAL REGIONAL
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DO TRABALHO DA 42
REGIAO E AO TRIBUNAL
REGIONAL FEDERAL DA
4% REGIAO ACERCA DA

DECRETAGAO DA
FALENCIA
40 COMPLEXO INCIDENTE. DE [] FALIDAS VIDE CONSIDERAGOES AO
HOSPITALAR HABILITAGAO DE FINAL DESTE TOPICO
25/04/2024 | ASTROGILDO DE | CREDITO _
AZEVEDO ADMINISTRAGAO
JUDICIAL
[JMINISTERIO
PUBLICO
[ MAGISTRADO(A)
41 COMPLEXO MANIFESTACAO [] FALIDAS VIDE CONSIDERAGOES AO
HOSPITALAR POSTULANDO A FINAL DESTE TOPICO
26/04/2024 | ASTROGILDO DE | CLASSIFICACAO DE ;
AZEVEDO SEGREDO DE JUSTICA (V] ADMINISTRAGAO
QUANTO AOS JUDICIAL
DOCUMENTOS DE
EVENTO 40 [J MINISTERIO
PUBLICO
[[J MAGISTRADO(A)
42 SEM INDICAGAO MANIFESTACAO  NAO | - VIDE CONSIDERAGOES AO
VISIVEL PARA FINAL DESTE TOPICO
26/04/2024 CONSULTA
43 HUGO  VITOR REQUERIMENTO DE [] FALIDAS VIDE CONSIDERAGOES AO
SPECHT HABILITAGAO, ] FINAL DESTE TOPICO
27/04/2024 EXCLUSAO DO IMOVEL _
DO ROL DE BENS DA [] ADMINISTRAGAO
MASSA  FALIDA E JUDICIAL
TUTELA DE URGENCIA
[CJ MINISTERIO
PUBLICO

[[] MAGISTRADO(A)

44 SERVENTIA CONFIRMAGAO DE | - -
CARTORARIA INTIMACOES
28/04/2024 ELETRONICAS
45-46 SERVENTIA CONFIRMAGAO DE | - -
CARTORARIA INTIMAGOES
02/05/2024 ELETRONICAS
47 FALIDAS CIENCIA, COM | - -
RENUNCIA AO PRAZO,
02/05/2024 QUANTO A SENTENCA
DE DECRETAGAO DA
FALENCIA
48 SERVENTIA JUNTADA DE CERTIDAO | - -
CARTORARIA DE SUSPENSAO DE
09/05/2024 PRAZOS
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49 CERAMICA PETICAO REQUERENDO | [7] FALIDAS VIDE CONSIDERAGOES FINAL
VEBER LTDA E | O CUMPRIMENTO DE
10/05/2024 | MAURICIO LIMINAR -
VEBER ADMINISTRAGAO
JUDICIAL
[JMINISTERIO
PUBLICO
[] MAGISTRADO(A)

Na sentenca de decretacdo faléncia de Evento 18, o juizo indicou que as
intimagdes serdo realizadas com base nos "editais previstos na Lei n° 11.101/05 e nao
serdo cadastrados no processo de faléncia advogados que representem credores
individuais." Assim, e tendo sido determinado o cancelamento da movimentacdo do

pedido de Evento 10, aponta-se pela necessidade de cumprimento do comando judicial.

Com a excecao da necessidade de publicacdo do edital de decretacao da faléncia
(vide item 5 desta manifestagcdo), os demais comandos judiciais restaram integralmente
cumpridos pela serventia cartoraria, apontando-se, apenas, que o telefone correto desta
Administradora Judicial é (55) 3026.1009".

Quanto aos requerimentos de COMPLEXO HOSPITALAR ASTROGILDO DE
AZEVEDO (Eventos 40 e 41), necessaria a indicacdo de que os pedidos de Habilitagao
ou Divergéncias de Crédito devem ser apresentados diretamente a Administragcao Judicial
durante a fase administrativa de verificagado de créditos (Art. 7°, § 1°, da Lei 11.101/2005
(LREF). Assim, entende-se ser o caso de determinar o cancelamento da movimentagao
nos autos e a sua apresentacdo diretamente a Administragdo Judicial. Quando
ultrapassado o prazo de 15 (quinze dias) para o encaminhamento de Habilitagdes e
Divergéncias de Crédito diretamente a Administragdo Judicial, os eventuais pedidos
devem ser distribuidos como Impugnagdo a Relagdo de Credores, na forma do que

determina o Art. 8° e seguintes da LREF.

' Erro material ja sanado na minuta de edital disponibilizada.

8
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Desse modo, e para evitar tumulto processual, opina-se seja determinado pelo
juizo que o cartorio judicial, via ato ordinatorio, sempre realize o cancelamento da
movimentacao de pedidos de habilitacdo de créditos que venham a ser apresentados
diretamente nos autos, devendo ser os credores comunicados para apresenta-los a
Administracdo Judicial (se ainda em curso o prazo de 15 dias a contar da publicagao do

edital de decretacdo da faléncia) ou distribui-los como incidentes processuais.

Ainda quanto a manifestagdo do COMPLEXO HOSPITALAR ASTROGILDO DE
AZEVEDO de Evento 40, observa-se terem sido anexados aos autos prontuarios
medicos, 0 que acaba por expor a intimidade das pessoas envolvidas. No Evento 41, o
credor postulou a indicagédo de sigilo sobre os documentos, o que também sera sanado

com a eventual determinacido de desentranhamento da manifestacdo dos autos.

Registre-se, outrossim, ndo ter sido possivel o acesso a manifestagdo de Evento
42 (ao que se compreende, a sua apresentagdo se deu com segredo de justica e os

procuradores desta AJ ainda nao estao cadastrados nos autos).

Ja no que tange ao requerimento de Evento 43, tem-se que o peticionario indica ter
adquirido o imével "situado no Condominio Morada do Sol, bloco A, apartamento 202 e
box de garagem n° 48, matricula atual 151.201" ainda em 2016, de "Eder Bordin, com a
intermediacdo e anuéncia expressa da Conceitual Construtora", motivo pelo qual a
inclusdo do imével no rol de bens da massa falida seria equivocada. Postula, assim, "a
exclusdo definitiva do imével do rol de bens da massa falida apds o contraditorio” e a
suspensao das execugoes referentes ao imdével. No entanto, o requerimento em questao

nao é instruido com qualquer documento (nem mesmo a procuragao € apresentada).

Em 06/05/2024 a Administracdo Judicial foi presencialmente (ANEXOZ2) no
Condominio em questdo. Contudo, pelo porteiro da empresa de seguranga SOS
MONITORAMENTO, foi indicado que nao havia ninguém no local, motivo pelo qual foi
disponibilizado o telefone da AJ para contato.

9
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Também foi respondido o e-mail enviado pelo terceiro interessado, sendo que a
adequacao ou nao de arrecadacdo de tal imével sera objeto de analise por esta AJ e as
novas consideragdes serdo trazidas aos autos oportunamente. De qualquer forma, e
quanto aos terceiros adquirentes de imoéveis ja finalizados e sem outorga de escritura,

remete-se as consideragdes do item 15 desta manifestagao.

J& no Evento 49, CERAMICA VEBER LTDA e MAURICIO VEBER tecem
consideragdes sobre o processo n. 5002390-72.2024.8.21.0027, em tramite junto a 22
Vara Civel da Comarca de Santa Maria. Do petitério, extrai-se:

b) Seja observada a LIMINAR EM TUTELA DE URGENCIA deferida nos autos da
acdo n” S002390-72.2024.8.21.0027, bem como a averbagio da indispombilidade
dos imdveis na matricula do empreendimento, para fins de adjudicar em favor dos

requerentes os seguintes 1IMOvels:

1. Para o requerente Ceramica Veber Ltda: Apartamento n® 314 (trezentos e
quatorze) e box garagem n® 32 (trinta e dois), unidades incorporadas pela
Conceitual Construtora Lida, parte integrante da matricula geral n® 136.724,

do Registro de Imoveis de Santa Mana/RS5;

1l Para o requerente Mauricio Veber: Apartamento n" 614 (seiscentos e
quatorze) e box garagem n" 27 (vinte e sete), unidades incorporadas pela
Conceitual Construtora Ltda, parte integrante da matricula geral n® 136.724,

do Registro de Imoveis de Santa Mana/RS

No entanto, ndo restou localizado no feito de origem qualquer determinacédo de
adjudicacdo do bem, mas sim de averbagéo de existéncia da agao e indisponibilidade do
bem — o que ja foi objeto de cumprimento pelo Registro de Iméveis, conforme se extrai da
matricula de Evento 49, MATRIMOVELG6. Assim, e SMJ, ndo subsiste liminar a ser

10
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cumprida, sendo que as consideragcdes da Massa Falida quanto ao mérito do processo n.
5002390-72.2024.8.21.0027 serao apresentadas em momento oportuno e nos respectivos

autos.

Ademais, e considerando a nomeagao havida e termo de compromisso firmado,
necessario o cadastramento dos representantes da Administradora Judicial para o
recebimento de intimagdes via sistema e-proc: FRANCINI FEVERSANI (OAB/RS 63.692);
CRISTIANE PENNING PAULI DE MENEZES (OAB/RS 83.992) e GUILHERME PEREIRA
SANTOS (OAB/RS 109.997).

2 DA SINTESE DO FEITO E DAS QUESTOES CORRELATAS

Conforme se observa dos autos, trata-se de pedido de autofaléncia apresentado
por CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA e CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, na qual indicam terem exercido "suas atividades na cidade de
Santa Maria/RS, ha mais de 15 anos, oportunidade em que implementaram diversos
empreendimentos imobiliarios de sucesso". Referem que a gestdo das empresas era
exercida pelo socio PAULO BERTOLO MOURA, o qual "veio a falecer em decorréncia de

acidente automobilistico em novembro/2023". Da exordial, extrai-se:

Paulo Bertolo Moura (in memoriam) centralizava todas as atividades
executivas, administrativas e financeiras das empresas, sendo o Unico responsavel direto
pela tomada de todas as decisGes relacionadas ao negdcio, pela realizacdo de vendas das
unidades imobiliarias, contratacdo de funciondrios, contratacdo de prestadores de

servicos, compra de materiais para as edificagdes, etc.

Com o falecimento do sécio PAULO BERTOLO MOURA, as obras teriam sido

paralisadas em novembro de 2023, tendo sido os funcionarios demitidos "sem o
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pagamento de suas verbas rescisoérias por falta de recursos". Também foi noticiado que
os materiais da ora falida CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA teriam sido furtados,
sendo que os bens que guarneciam o estabelecimento comercial® teriam sido realocados
em depdsito localizado na Rua Vicente Candido Pereira, n. 606, bairro Espinheiros, em
Itajai/SC.

A exordial aponta que em razdo da auséncia de registros claros sobre as
obrigagdes dos adquirentes, as ora falidas partiram da premissa que os promitentes

compradores teriam adimplido as suas obrigacdes:

Devido a isso, pela premissa da boa-fé, considerou-se que os contratos
de compra e venda localizados se encontravam quitados, sendo os respectivos
compradores ora arrolados como credores, e o valor do crédito consiste no valor da

unidade comercializada.

Cumpre referir que a relagao ora apresentada diz respeito apenas aos

contratos gue foram localizados na sede das Requerentes, podendo existir outros. Além

disso, reitera-se, que ndo se tem conhecimento se houve o pagamento da integralidade
do prego ajustado pelos adquirentes, o que merece ser verificado pela Administragdo

Judicial a ser nomeada por este Juizo.

Também se tem o reconhecimento de "indicios" que algumas das unidades

imobiliarias teriam sido vendidas para mais de um adquirente:

2 A indicagéo é a de que a sede do estabelecimento comercial era locada e estava situada na Avenida
Nossa Senhora Medianeira, n. 1567, Bairro Centro, em Santa Maria / RS.
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Além disso, existem indicios a respeito da existéncia de unidades
comercializadas em duplicidade, e até triplicidade, gerando assim um endividamento no
gue diz respeito as unidades a serem entregues, situagdo estd que também merece ser

verificada pela Administragdo Judicial.

Da inicial e dos documentos que a instruem, observa-se o esfor¢o empregado para
a apresentacao de inumeros pontos que sao relevantes para o deslinde da demanda. No
entanto, nao se pode ignorar que muitos documentos nao restaram apresentados
quando da distribuigdo do pedido. E o caso das matriculas imobiliarias e mesmo dos
contratos que levaram as negociagdes que se relacionam aos empreendimentos dos
edificios MAJESTIC e GRAND LUXOR, cuija inicial ja indicava que a propriedade registral

ndo estava em nome das falidas.

Assim, e sem desconsiderar a dificuldade de custeio das atividades necessarias a
gestdo da massa falida, esta AJ entendeu por indispensavel que, nesse momento

processual, fosse consultada a realidade das seguintes matriculas imobiliarias:

NUMERO DA MATRICULA INDICAGAO DO IMOVEL VALOR
DESPENDIDO

4.432 DO OFICIO DE REGISTRO DE [ APARTAMENTO 701-A, EDIFICIO | R$ 151,60

IMOVEIS DE SANTA MARIA HERMITAGE

4460 DO OFICIO DE REGISTRO DE | BOX 02-B, EDIFICIO HERMITAGE R$ 151,60

IMOVEIS DE SANTA MARIA

4.461 DO OFICIO DE REGISTRO DE | BOX 03-B, EDIFICIO HERMITAGE R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA

70.424 DO OFIiCIO DE REGISTRO DE GRAND LUXOR R$ 75,79
IMOVEIS DE SANTA MARIA

107.205 DO OFICIO DE REGISTRO DE EDIFiCIO METROPOLITAN R$ 75,79
IMOVEIS DE SANTA MARIA

136.724 DO OFICIO DE REGISTRO DE EDIFICIO CONTEMPORANI R$ 75,79
IMOVEIS DE SANTA MARIA
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136.860 DO OFIiCIO DE REGISTRO DE EDIFICIO MAJESTIC R$ 75,79
IMOVEIS DE SANTA MARIA

153 DO OFICIO DE REGISTRO DE SALVATORE R$ 75,80
IMOVEIS DE SANTA MARIA

154 DO OFICIO DE REGISTRO DE SALVATORE R$ 75,80
IMOVEIS DE SANTA MARIA

132.710 DO OFICIO DE REGISTRO DE [ LOTE M02 DO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

132.711 DO OFICIO DE REGISTRO DE | LOTE M03 DO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

132.712 DO OFICIO DE REGISTRO DE | LOTE MO04 DO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

132.744 DO OFICIO DE REGISTRO DE [ LOTE N07 DO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

132.771 DO OFICIO DE REGISTRO DE | LOTE 005 NO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

132.781 DO OFICIO DE REGISTRO DE | LOTE 015 NO CONDOMINIO REAL | R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA PARK

167.290 DO OFICIO DE REGISTRO DE APARTAMENTO 101, RESIDENCIAL R$ 151.60
IMOVEIS DE SANTA MARIA TEMPUS

167.301 DO OFIiCIO DE REGISTRO DE APARTAMENTO 301, RESIDENCIAL R$ 151,60
IMOVEIS DE SANTA MARIA TEMPUS

153.54 DO OFICIO DE REGISTRO DE SOLICITADA EM RAZAO DO R$ 75,79
IMOVEIS DE SANTA MARIA APONTADO NA INICIAL?

Os valores em questdo foram subsidiados pela AJ e deverdo ser objeto de
restituicdo (vide item 14 desta manifestacdo quanto a necessidade de abertura de

incidente de prestagéo de contas).

Ademais, informa-se que a diferenca de valores havida entre as matriculas (R$

75,79 e R$ 151,60) se d4 em razdo de que as dos empreendimentos EDIFiCIO

3 Em razdo da informagdo constante na inicial de que a matricula 153.154 seria referente ao
empreendimento SALVATORE, essa foi solicitada ao Registro de Iméveis de Santa Maria. No entanto, apds
0 seu recebimento, observou-se tratar de equivoco, tendo a procuradora das autoras informado que sao
duas matriculas: 153 e 154, ambas de Santa Maria, Assim, as matriculas corretas foram solicitadas e
analisadas.
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CONTEMPORANI, EDIFICIO MAJESTIC, EDIFiICIO METROPOLITAN, GRAND LUXOR e
SALVATORE foram solicitadas apenas em seu inteiro teor, ao passo que as demais foram

solicitadas também com certiddo de 6nus e bonus.

Quanto aos contratos que envolveram os negdcios juridicos que deram origem aos
empreendimentos MAJESTIC e GRAND LUXOR, o correio eletrénico anexo foi enviado,
tendo sido as minutas anexas disponibilizadas (ANEXO3). Sobre tal ponto, remete-se as

consideracgdes dos itens 11.2, 11.4 e 12.

Seja como for, o que se observa é que a exordial traz uma panorama geral,
porém incompleto em relagdao aos negécios das falidas como um todo. De um lado,
partem do pressuposto que todos os contratos dos promitentes compradores
seriam quitados, mas de outro, ndao ha a apresentacao de subsidios contabeis que
confirmem tal questdo. Além disso, nao foram apresentados documentos
fundamentais para compreensao ao menos das questdes atinentes aos direitos
reais envolvidos, a exemplo das matriculas imobiliarias dos empreendimentos e

dos imodveis que seriam de propriedade da falida.

Em sintese, a narrativa apresentada na inicial e os documentos que a instruem

permitem as seguintes conclusdes preliminares:

CONCLUSOES PRELIMINARES

4 - AS ORA Il-

3 -HOUVE A AN

- 2 - EXISTEM PELO i
ézsrﬁ: T::nml:E MENOS 05 ‘.;5’,‘.'.3&.‘.;1.,5 PODEM INDICAR,
FATICAMENTE, EMPREENDIMENTOS (OU ATE SEM MARGEM
EXERCIDOS PELO IMOBILIARIOS NAO TRIPLICIDADE) gﬁgll-.lgé%‘l\:,
SOCIO FALECIDO FINALIZADOS, 0 QUE DE UNIDADES

TODO O SEU
PATRIMONIO E

ENVOLVE CENTENAS

DE UNIDADES IMOBILIARIAS

(APARTAMENTOS QUEM SERIAM
o8 E/OU SALAS TODOS oS SEUS
0% COMERCIAS, SEM SE 7
CONSIDERAR BOX -
GARAGEM); ESE
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Por conseguinte, indubitavel € a complexidade do presente feito falimentar e das
atividades a serem exercidas por esta Administracdo Judicial em sua funcéo precipua de
auxiliar o juizo na busca de solugdes juridicamente adequadas a uma situagao de fato

que abalou todo o setor da construcgao civil local.

3 DOS CONTRATOS SOCIAIS APRESENTADOS

Se analisados os contratos sociais apresentados pelas Falidas, bem como a partir
das informagdes colhidas junto ao sitio eletrbnico da Receita Federal, é possivel

consolidar as informagdes de cada empresa nos seguintes termos:

CADASTRO NACIONAL DE 08.830.220/0001-54

PESSOAS JURIDICAS

NOME EMPRESARIAL, CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA "DEMAIS" R$ 200.000,00

PORTE E CAPITAL SOCIAL

CODIGO E DESCR!(,‘AO DA | 41.20-4-00 - Construgao de edificios

ATIVIDADE ECONOMICA

PRINCIPAL

CODIGO E DESCRIGAO 43.21-5-00 - Instalagdo e manutengéo elétrica

DAS ATIVIDADES 43.22-3-01 - Instalagbes hidraulicas, sanitarias e de gas

ECONOMICAS 43.30-4-04 - Servigos de pintura de edificios em geral

SECUNDARIAS

OBJETO SOCIAL Construgao de edificios, Instalagdo e manutengao elétrica, Instalagdes hidraulicas, sanitarias e de
gas e Servigos de pintura de edificios em geral.

COMPO&}IQI\O PAULO BERTOLO MOURA - R$ 160.000,00 (80%)

SOCIETARIA CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA - R$ 40.000,00 (20%)

DATA DE REGISTRO 24/04/2007

SITUAGAO CADASTRAL ATIVA

ADMINISTRAGAO PAULO BERTOLO MOURA

OBSERVAGAO Foi apresentado no OUT5 a "Alteragédo e Consolidagdo do Contrato Social". A sociedade tinha
como sécios FABIO CORADINI MOURA e RENATA CORADINI MOURA. Em 31/12/2022 as
cotas foram "vendidas e cedidas" para PAULO BERTOLO MOURA e CONCEITUAL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. Na oportunidade PAULO ficou com 80% e a
CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES com 20%. E indicado que o capital foi
totalmente integralizado.

OBSERVAGAO ACERCA Ha previsdo na clausula décima segunda de que com o falecimento de um dos sécios, as cotas
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DO INGRESSO seriam transferidas aos herdeiros do sdécio falecido, e que n&o sendo possivel ou inexistindo

AUTOMATICO DOS interesse destes, ou dos socios remanescentes, o valor dos haveres devidos seria apurado e

HERDEIROS liquidado.
Com isso, por disposicdo contratual e vontade indicada na exordial, o quadro social atual &
composto em 80% por DENISE CORADINI MOURA, RENATA CORANI MOURA e FABIO
CORADINI'  MOURA  (inventariante). Os demais 20% pertencem a CONCEITUAL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, cujas informag¢des constam do quadro abaixo.
Ainda, conforme o OUT7 os herdeiros/socios, em reunido realizada, deliberaram pela dissolugao
das Requerentes e acordaram com a propositura de autofaléncia.

CADASTRO NACIONAL DE 31.603.390/0001-18

PESSOAS JURIDICAS

NOME EMPRESARIAL, CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E EPP R$ 100.000,00

PORTE E CAPITAL SOCIAL

PARTICIPAGOES LTDA

CODIGO E DESCRIGCAO DA
ATIVIDADE ECONOMICA
PRINCIPAL

41.10-7-00 - Incorporagédo de empreendimentos imobiliarios

CODIGO E DESCRIGAO

Nao informado

DAS ATIVIDADES

ECONOMICAS

SECUNDARIAS

OBJETO SOCIAL Incorporagao e Construgao de Imoéveis
COMPO$ICAO PAULO BERTOLO MOURA - R$ 95.000,00 (95%)
SOCIETARIA FABIO CORADINI MOURA- R$ 5.000,00 (5%)
DATA DE REGISTRO 25/09/2018

SITUAGAO CADASTRAL ATIVA

ADMINISTRAGAO

PAULO BERTOLO MOURA

OBSERVAGAO ACERCA
DO INGRESSO
AUTOMATICO DOS
HERDEIROS

Ha previsdo na clausula décima quarta de que com o falecimento de um dos sécios, as cotas
seriam transferidas aos herdeiros do soécio falecido, e que néo sendo possivel ou inexistindo
interesse destes, ou dos socios remanescentes, o valor dos haveres devidos seria apurado e
liquidado.

Com isso, por disposicdo contratual e vontade indicada na exordial, o quadro social atual &
composto em 5% por FABIO CORADINI MOURA, enquanto os 95% pertencentes ao de cujus
agora pertencem a DENISE CORADINI MOURA, RENATA CORANI MOURA e FABIO CORADINI
MOURA (inventariante).

Ainda, conforme o OUT7 os herdeiros/socios, em reunido realizada, deliberaram pela dissolugao
das Requerentes e acordaram com a propositura de autofaléncia.

Considerando

a necessidade de complementacdo dos documentos trazidos na
inicial, na oportunidade em que foram colhidas as primeiras declara¢des (vide 4 desta

manifestacdo) também foi solicitada a apresentagdo de "todo o histérico de contratos
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sociais de ambas as massas falidas (contratos sociais e eventuais alteragbes
posteriores), devidamente registrados na Junta Comercial", bem como que tais
documentos estejam "devidamente atualizados, com a respectiva certiddo da Junta
Comercial em data nao posterior a 30 (trinta) dias". Sem se desconsiderar a situacao de
calamidade atualmente vivenciada e que afeta o acesso aos sistemas, tdo logo sejam tais

documentos disponibilizados, novas consideragdes serao prestadas nos autos.

4 DAS PRIMEIRAS DECLARAGOES

Conforme determinagdo do juizo®*, no dia 29/04/2024, as 16 horas, de forma on
line, e mediante acompanhamento da Administragdo Judicial e da assessoria do falido,
foram prestadas, mediante Termo, as primeiras declaracdes do sécio FABIO CORADINI
MOURA (ANEXO4). Registre-se que embora a sentenca de quebra tenha autorizado a
apresentacao de declaragao escrita, ajustou-se o fornecimento dos dados em reuniao
com a presenca da Administracdo Judicial para facilitar a coleta de informacgdes que se
faziam necessarias. Aponta-se, também, que o ANEXO4 é apresentado nos autos
com tarja preta na indicagao do endereg¢o do s6cio em razao das ameacgas por esse
sofridas, estando a informag¢ao com esta Administragao Judicial e a disposi¢ao do

juizo.

5 DO EDITAL DO ART. 99, §1°, DA LREF, E DAS CORRESPONDENCIAS DO ART. 22,
I, “A”, DA LREF.

De modo a acelerar os desdobramentos da Faléncia, confeccionou-se a minuta do
edital do Art. 99, §1° da LRF, a qual segue anexa (ANEXQOS5). Porém, deixou-se de

4 "Autorizo que as declaragbes do artigo 104, 1, "a" a "g", da Lei n°® 11.101/05 sejam elaboradas por
escrito e entregues diretamente & administradora judicia".
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encaminha-la ao cartorio em razdo da necessidade de deliberacdo acerca da arrecadacéao
de ativos objeto de incorporagéo imobiliaria, sujei¢do ao processo falimentar ou formagcao

de comissao de representantes, conforme item 12 da presente manifestagao.

Ressalta-se, quanto ao ponto, que a publicagdo do referido edital de quebra dara
inicio a fase administrativa de verificacdo dos créditos, a qual tera sua eficacia
comprometida caso nao deliberada a destinagcdo do ativo e o comportamento do passivo

das incorporagdes, implicando na judicializagdo dos créditos e tumulto processual.

Assim, ndo obstante a confeccao editalicia, opina-se pela publicacdo apds decisao
deste Juizo acerca do item 12 desta manifestacéo.

De outro lado, as correspondéncias a que alude Art. 22, |, “a”, da LREF restaram
confeccionadas e estdo sendo enviadas, o que também restou dificultado em razédo da
situacado de calamidade do Estado. As devidas comprovacdes serao trazidas aos autos,

tao logo finalizado o envio.

6 DA REALIDADE DAS MASSAS FALIDAS E DA IMPOSSIBILIDADE DE
CONTINUAGAO PROVISORIA DAS ATIVIDADES

Desde a assungéo do encargo por esta Administragao Judicial, inumeras foram as
diligéncias realizadas, o que se deu com o objetivo de apresentar esta primeira
manifestacdo ja com a maior quantidade possivel de informagées e analises,

permitindo-se a transparéncia no trato das questdes que envolvem a presente demanda.

De plano, é preciso se observar que a presente faléncia envolve situagao de
clamor publico na cidade de Santa Maria, na medida em que sao inUmeras as familias
que teriam sido lesadas. As reportagens a seguir exemplificam a situagdo posta e o

relevante interesse da comunidade sobre o assunto:
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Chque Chgque
anqui aqui

Diario de Santa Maria - 12/01/2024 Gaucha ZH - 18/04/2024

aqui

G1 - 23/01/2024 NP Expresso - Santiago e Regiao - 12/01/2024

aqui

GloboPlay - sem data indicada Diario de Santa Maria - Youtube - 23/01/2024

Como se pode ver, a realidade vivenciada a partir da interrupgao das atividades
das empresas (0 que se deu antes da decretagdo da quebra, esclarega-se desde ja), fez
com que associagdes de adquirentes estejam sendo criadas e a situagdo é

acompanhada, de forma atenta, pela imprensa.

De imediato, a primeira preocupacdo desta AJ foi realizar o levantamento
fotografico dos empreendimentos em andamento, de forma a se apurar eventuais agdes
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imediatas para minimizar riscos a populagdo em razao do abandono das obras e medidas
urgentes para a salvaguarda dos bens. Assim, em 22/04/2024, os empreendimentos
CONTEMPORANI, MAJESTIC, METROPOLITAN, GRAND LUXOR e SALVATORE foram
objeto de uma vistoria inicial pela AJ, como se vé do levantamento fotografico anexo
(ANEXOG6). De tal vistoria inicial, constatou-se duas situagcdes que exigem atencao

especial:

> junto ao EDIFICIO MAJESTIC, existem unidades imobilidrias sendo ocupadas por

algumas familias, possivelmente adquirentes de tais unidades (ANEXO7)?;

> junto ao EDIFICIO GRAND LUXOR, observou-se a existéncia de agua parada no
subsolo, no local destinado as garagens do empreendimento, sendo dificil a

compreensao da extensdo em razao da total auséncia de luminosidade (ANEXOS8).

Assim, e em atencdo as regras sanitarias e de seguranga, realizou-se contato com
a Vigilancia Sanitaria de Santa Maria, a qual acompanhou a AJ em vistoria realizada em
25/04/2024. Na oportunidade, a autoridade municipal realizou a coleta de agua e os

devidos testes, n&o tendo constatado a existéncia de larvas de mosquitos da dengue.

5 Veja-se a existéncia de sacadas fechadas e com luz nos imoveis.
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Em razdo da situacdo visualizada, restou lavrada a Notificacdo 01/2024,
concedendo-se o prazo de 30 (trinta) dias @ massa falida para as diligéncias necessarias
(ANEXQ9). Assim, como medida emergencial, a Administracdo Judicial entrou em contato
com a Engenheira SIRLEI BEVILAQUA (registro profissional RS052293-D), a fim de
avaliar a situagdo do imovel. A profissional sugeriu a realizacdo de uma analise da
quantidade de agua no subsolo para aplicagdo de algicida, seguida pelo escoamento

gradual da agua para a rua através de uma bomba.

O mestre de obras, Sr. SIOLAN ARRUDA (CNPJ 15.428.901/0001-56) elaborou
um orgamento abrangente, incluindo o aluguel de trés bombas sugadoras de agua e um
gerador, além da mao de obra necessaria. O montante total estimado para tal atividade &
de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) (ANEXO10).

Tendo em vista ndo haver numerario atualmente disponivel e também
considerando a situagdo de calamidade do Estado do Rio Grande do Sul, sera
diligenciado junto ao Municipio de Santa Maria para se verificar outras alternativas

possiveis, sendo que os desdobramentos serado informados nos autos.

Ja quanto ao fato de algumas unidades do EDIFICIO MAJESTIC estarem sendo
usadas como moradia, em 30/04/2024, realizou-se a comunicacdo oficial ao MUNICIPIO
DE SANTA MARIA (ANEXO11) e ao CORPO DE BOMBEIROS local (ANEXO12), de
forma a solicitar que as questdes de seguranga e habitabilidade fossem por esses
apuradas. Tao logo se tenham desdobramentos sobre o assunto, as devidas informagdes

serdo trazidas a estes autos®.

De todo modo, a realidade apurada é clara: as massas falidas ndo possuem

uma_atividade empresarial a ser "continuada"”, na medida em que nao se tem

noticias de contratos de trabalho ativos ou tampouco de insumos expressivos que

 De plano, € de se apontar que a situagdo de calamidade publica decretada pode afetar a disponibilidade
dos 6rgaos publicos de atender a medidas que esses entendam como ndo emergenciais.
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devam ser imediatamente utilizados na construcédo civil. O que se tem, isso sim,

~

da faléncia.

Perceba-se que acaso houvesse atividade empresarial a ser "continuada", por
certo que os contratos de trabalho ndo teriam sido extintos antes do ajuizamento da
demanda. Se nao ha funcionarios e insumos a serem empregados, o que se
visualiza é a mera expectativa de finalizagao das obras pela massa falida, o que nao
pode ser confundido com uma "continuagao de atividades" neste momento

processual.

Nesse aspecto, a previsao de continuagcado provisoria das atividades expressa no
Art. 99, XI, da LREF, é medida excepcional e que se destina a preservacao das fontes
produtivas. No caso dos autos, embora o requerimento de continuagcdo provisoria das
atividades tenha sido apresentado pelas ora falidas em sua inicial, a mesma exordial

indica ter sido constatada a impossibilidade de continuacéo das atividades:

5. DA IMPOSSIBILIDADE DE PROSSEGUIMENTO DA ATIVIDADE EMPRESARIAL.

Como dito alhures, tanto as atividades administrativas quanto
executivas das Requerentes eram exercidas exclusivamente por Paulo Bertolo Moura (in
memoriam), que centralizava em sua pessoa a tomada de todas as decisdes relacionadas
ao negdcio, e data maxima vénia, verificou-se que a gestdo implementada era bastante

rudimentar e ndo profissional.

A partir do 6bito de Paulo Bertolo Moura, os herdeiros passaram a ser
procurados por diversos credores das Requerentes, e entdo, tentaram tomar
conhecimento a respeito da situagdo das empresas, a qual mostrou-se cadtica, tanto pela

situagdo do endividamento verificado quanto pela desorganizagdo administrativa.

Logo, devido a auséncia de recursos financeiros, bem como pela falta
de interesse no prosseguimento das atividades, mostrou-se inviavel a continuagdo da

atividade empresarial.
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Nao ha duavidas, Exceléncia, que os empreendimentos necessitam ser
finalizados, o que é do interesse da massa falida subjetiva’ e de toda a coletividade.

Mas nao ha, faticamente, uma atividade a ser continuada.

Assim, e considerando que ar. sentenga de quebra apontou competir a AJ os
apontamentos sobre a questdao, requer seja determinado pelo juizo a

impossibilidade de continuagao das atividades.

Por esse motivo, a arrecadacdo dos bens possiveis restou realizada, como se

passa a tratar.

7 DOS AUTOS DE ARRECADAGAO E AVALIAGAO REALIZADOS E DOS BENS QUE
GUARNECEM A RESIDENCIA FAMILIAR

Em atenc&o ao que determina o Art. 22, I, “f”, da LREF, e objetivando a celeridade
dos atos falimentares (Art. 75, § 1°, LREF), no dia 23/04/2024 foi realizada a arrecadagéao
e avaliagao de parte dos bens que ndo envolvem os empreendimentos inacabados. Sobre

tais, e desde ja, remete-se as consideracdes do item 11 desta manifestacao.

Com o objetivo de auxiliar na visualizagdo, segue a tabela indicativa dos bens

imoéveis arrecadados:

" A massa falida objetiva é o conjunto de bens arrecadados do falido. N&o se confunde com a massa falida
subjetiva, que é a comunhdo de interesses dos credores. A lei chama as duas simplesmente de massa
falida, mas s&o figuras diversas, referindo-se uma (massa objetiva) a um objeto de direito e outra (massa
subjetiva) a um sujeito de direito. COELHO, Fabio Ulhoa. Regime juridico dos credores do falido. In:

Novo manual de direito comercial: direito de empresa. 29. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2017.
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BEM NUMERO DA DESCRIGAO E LOCALIZAGAO ANEXO
ARRECADADO MATRICULA

IMOBILIARIA
APARTAMENTO 4.432, DO | AVENIDA PRESIDENTE VARGAS, N. 1911, BAIRRO | ANEXOS 13 E
701-A, EDIFiCIO | OFiCIO DE | NOSSA SENHORA DE FATIMA, CEP 97015513, | 14
HERMITAGE REGISTRO DE | SANTA MARIA - RS

IMOVEIS DE

SANTA MARIA
BOX 02-B, | 4.460, DO | AVENIDA PRESIDENTE VARGAS, N. 1911, BAIRRO | ANEXOS 13 E
EDIFiCIO OFicCIO DE | NOSSA SENHORA DE FATIMA, CEP 97015513, | 14
HERMITAGE REGISTRO DE | SANTA MARIA - RS

IMOVEIS DE

SANTA MARIA
BOX 03-B, | 4.461, DO | AVENIDA PRESIDENTE VARGAS, N. 1911, BAIRRO | ANEXOS 13 E
EDIFiCIO OFICIO DE | NOSSA SENHORA DE FATIMA, CEP 97015513, | 14
HERMITAGE REGISTRO DE | SANTA MARIA - RS

IMOVEIS DE

SANTA MARIA
LOTE M02 DO | 132.710, DO | LOTE COM 665,2805 METROS QUADRADOS, | ANEXO15
CONDOMINIO OFIcCIO DE | LOCALIZADO NA QUADRA M, RUA 3, DO
REAL PARK REGISTRO DE | CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO, N.

IMOVEIS DE | 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)
LOTE M03 DO | 132.711, DO | LOTE COM 665,2805 METROS QUADRADOS, | ANEXO15
CONDOMINIO OFICIO DE | LOCALIZADO NA QUADRA M, RUA 3, DO
REAL PARK REGISTRO DE | CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO, N.

IMOVEIS DE | 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)
LOTE M04 DO | 132.712, DO | LOTE COM 665,2805 METROS QUADRADOS, | ANEXO15
CONDOMINIO OFicIO DE | LOCALIZADO NA QUADRA M, RUA 3, DO
REAL PARK REGISTRO DE | CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO, N.

IMOVEIS DE | 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)
LOTE NO7 DO | 132.744, DO | LOTE COM 6652805 METROS QUADRADOS, | ANEXO15
CONDOMINIO OFICIO DE | LOCALIZADO NA QUADRA N, RUA 3, DO
REAL PARK REGISTRO DE | CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO, N.

IMOVEIS DE | 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)
LOTE 005 NO | 132.771, DO | LOTE COM LOTE COM 6652805 METROS | ANEXO15
CONDOMINIO OFicIO DE | QUADRADOS, LOCALIZADO NA QUADRA O, RUA 3,
REAL PARK REGISTRO DE | DO CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO,

IMOVEIS DE | N. 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)
LOTE 015 NO | 132.781, DO | LOTE COM LOTE COM 6652805 METROS | ANEXO15
CONDOMINIO OFiCIO DE | QUADRADOS, LOCALIZADO NA QUADRA O, RUA 3,
REAL PARK REGISTRO DE | DO CONDOMINIO REAL PARK (RUA DAVID RIBEIRO,

IMOVEIS DE | N. 236, BAIRRO TOMAZETTI, CEP 97065-000, SANTA

SANTA MARIA MARIA - RS)

i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190

© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br

25




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

Conforme se observa do correio eletrénico anexo (ANEXO16), os representantes
das falidas foram convidados a acompanhar os atos arrecadatérios, sendo que a
atividade referente a arrecadagcado do apartamento n. 701-A e dos box-garagens 02-B e
03-B, localizados junto ao Edificio Hermitage (Avenida Presidente Vargas, n. 1911, Bairro
Nossa Senhora De Fatima, CEP 97015513, Santa Maria - RS) foi acompanhada pelo
sécio da falida CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, Sr.
FABIO CORADINI MOURA, e pela viava do sécio PAULO BERTOLO MOURA, Sra.
DENISE CORADINI MOURA. Os interessados, no entanto, declinaram de acompanhar a

arrecadacao referente aos demais bens.

Registre-se que FABIO CORADINI MOURA e DENISE CORADINI MOURA ainda
nao realizaram a assinatura eletrénica do auto de arrecadacéo e avaliagao de anexos 13

e 14, mas a sua apresentagao nos autos € realizada desde ja.

Da arrecadagao havida junto ao Edificio Hermitage, observou-se que o imovel
servia de residéncia ao nucleo familiar, o que é facilmente observado a partir do
levantamento fotografico realizado (vide ANEXO14). Em consequéncia, deixou-se de
arrecadar os bens modveis que guarnecem a residéncia e, de imediato, autorizou-se os
membros da familia a retirar do imovel alguns bens por esses selecionados, sendo esses

panelas, lengois, cobertores e utensilios de cozinha.

Tendo sido o imdével detalhadamente vistoriado pela Administragao Judicial, ndo se
localizou nenhum bem afeto ao exercicio da atividade empresarial com a excegéao de
alguns documentos, sendo bastante evidente que o imdvel era utilizado como a
residéncia da familia. Por conseguinte, entende-se que a excegcdo dos documentos
localizados®, todos os demais bens que estdo localizados no imével ndo devem ser objeto
de arrecadacgao: tratam-se, para todos os efeitos, de bens méveis que guarnecem uma

residéncia.

8 Os documentos em questdo serdo objeto de inventario e arrecadagdo por esta Administragéo Judicial, o
que demandara maior tempo em razao da auséncia de estrutura organizacional das falidas.

26
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

Outrossim, ressalta-se que desde o dia da arrecadacao (23/04/2024), as chaves do
imével e do veiculo estdo em posse desta AJ, sendo que o Sr. FABIO CORADINI MOURA
e a Sra. DENISE CORADINI MOURA nao possuem mais acesso aos referidos bens.

Nessa linha de raciocinio, opina-se que esse juizo autorize a entidade familiar a
realizar a retirada de seus pertences do imovel. Também se opina que a autorizagdo em
questao seja realizada considerando-se as seguintes indicagcdes, a serem observadas
pela entidade familiar (aqui entendida como a Sra. DENISE CORADINI MOURA e pelo Sr.
FABIO CORADINI MOURA) :

A) os documentos localizados no imével serdo todos alocados em um dos
ambientes do imdvel, o qual sera lacrado pela Administragcao Judicial e do
que os membros da entidade familiar ndo terdo acesso;

B) os mdveis planejados havidos junto a cozinha, area gourmet, banheiros e
quartos deverao permanecer no local;

C) que seja facultado que os condicionadores de ar (splits) sejam ou nao
retirados do imdvel, sendo que na eventualidade de a entidade familiar optar
pela sua retirada sera de sua responsabilidade o fazer de forma que
nenhuma retirada afete a estética e estrutura do imével, comprometendo-se
a realizar o fechamento adequado de eventuais espagos;

D) a retirada dos bens pela familia devera ser realizada mediante prévio ajuste
com a Administragdo Judicial, concedendo-se o prazo de 05 (cinco) dias
para tanto;

E) a entidade familiar devera retirar todos os bens do imével, com a excegao

do apontado nos itens "A" e "B" acima indicados, e facultada a previsdo do
item contida no item "C", de forma que eventuais bens a serem descartados
o sejam feitos pela entidade familiar;

F) o ato de retirada dos bens pode ser fiscalizado pela Administragao Judicial,
podendo essa indicar a necessidade de complementacido, se esse for o

caso, deixando-se claro que o direito de retirada dos bens também importa
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no dever de a entidade familiar deixar o imoével em condicbes aptas a sua

venda (e sem bens a serem objeto de descarte).

Ademais, em 28/04/2024, contatou-se o sindico do Edificio Hermitage, o Sr.
GILSON TADEU AMARAL PIOVEZAN JUNIOR, de forma que esse ficasse ciente da
decretagcao da faléncia e das medidas que estdo sendo implementadas. Na oportunidade,
o referido sindico indicou a preocupacao existente quanto a vazamentos no apartamento
situado abaixo do de propriedade da falida, o que levou ao ajuizamento do processo n.
5015040-88.2023.8.21.0027 pelo Sr. FELIX ALBERTO FARRET e a expedi¢do e
cumprimento de mandado de diligéncia no local. A advogada responsavel pela condugéo
do feito realizou contato em 10/05/2024, tendo esta AJ se colocado a disposicdo para

atendimento seu e de seu cliente.

Além disso, o Sr. Sindico também apontou a existéncia da Agado de Execucédo n.
5012752-36.2024.8.21.0027, movida pelo CONDOMINIO EDIFiCIO HERMITAGE. Os
referidos feitos serdo devidamente analisados por esta Administracdo Judicial, a qual esta
diligenciando para assumir a representacdo processual das demandas mesmo com as

dificuldades enfrentadas para acesso ao sistema e-proc em razdo da calamidade publica.

Quanto aos 06 (seis) lotes existentes junto ao condominio REAL PARK, em Santa
Maria, a existéncia da alienacéao fiduciaria e a possivel cobertura por seguro prestamista
torna a situacdo peculiar. Assim, embora a arrecadagao e avaliagdo tenha sido realizada

(vide ANEXO15), a questéo sera objeto de novas consideragdes no feito, oportunamente.

Ja no que tange ao veiculo PORSCHE CAYENNE, de placas EDP-6228, as
diligéncias realizadas demonstraram estar esse localizado junto a um dos box-garagens
do Edificio Hermitage, constatando-se a sua impossibilidade de trafegar (ndo é possivel
dar partida). Da analise de seu registro, consta alienagao fiduciaria em favor da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, motivo pelo qual a referida instituicdo financeira foi contatada
para o esclarecimento sobre o fato de estar ou ndo a operacio referente a alienagao

fiduciaria quitada.
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A informacao recebida foi a de que n&o haveria valor em aberto quanto a
operagao, sendo que, por cautela, formalizou-se o correio eletrénico anexo (ANEXO17),
do que se aguarda retorno. A arrecadacao do referido veiculo foi realizada (ANEXO18), o

gue também consta na tabela abaixo:

BEM ARRECADADO LOCALIZAGAO ANEXO
PORSCHE AVENIDA PRESIDENTE VARGAS, N. 1911, BAIRRO NOSSA ANEXO18
CAYENNE, ANO | SENHORA DE FATIMA, CEP 97015513, SANTA MARIA - RS

MODELO 2008,

PLACAS EDP-6228

Em 03/05/2024 foi realizado contato com o Leiloeiro nomeado no feito, Sr.
GIANCARLO PETERLONGO. Do contato realizado, alinhou-se com o profissional que, no
momento em que as estradas estiverem liberadas, sera enviado um guincho para retirada
do veiculo e posterior remogao até o depdsito do leiloeiro, o que desde ja requer seja

autorizado pelo juizo.

Desse modo, e tdo logo se tenha novos desdobramentos sobre o assunto, as
questdes serao trazidas aos autos.

8 DA REUNIAO REALIZADA COM O MINISTERIO PUBLICO DE SANTA MARIA

Como é de conhecimento publico, a peculiaridade da situacéo posta fez com que o
Ministério Publico de Santa Maria ajuizasse demandas para a protecdo dos
consumidores, todas em tramite junto a 32 Vara Civel da Comarca de Santa Maria. Eis o

quadro indicativo:
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DATADE NUMERO DO TIPO DE AGAO REUS
DISTRIBUIGAO | PROCESSO
21/01/2024 5001819-04.2024.8.| PRODUCAO CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA
21.0027 ANTECIPADA DA
PROVA CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS

E PARTICIPACOES LTDA
DENISE CORADINI MOURA
FABIO CORADINI MOURA
PAULO BERTOLO MOURA

RENATA CORADINI MOURA

22/01/2024 5001965-45.2024.8.| TUTELA CAUTELAR | CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA
21.0027 ANTECEDENTE
CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS
E PARTICIPACOES LTDA

DENISE CORADINI MOURA

FABIO CORADINI MOURA

PAULO BERTOLO MOURA

RENATA CORADINI MOURA

Em razao disso, esta AJ solicitou a designagcao de agenda com a Promotora de
Justica GIANI POHLMANN SAAD, responsavel pela condugao dos feitos em questao. A
audiéncia foi realizada no dia 23/04/2024, oportunidade em que a AJ comunicou a sua
nomeacado e se colocou a disposicdo do Parquet, na condicdo de Auxiliar da Justica.
Também foram discutidas e analisadas alguns possiveis desdobramentos que
decorrem da decretagcao da quebra, observando-se que o Ministério Publico de
Santa Maria ja agiu de forma a salvaguardar os interesses dos credores quando

ajuizou as demandas referentes as indisponibilidades de bens.

Outrossim, esta AJ protocolou manifestagcdo com pedido de habilitacdo nos autos

da Acéo Cautelar, a qual tramita em segredo de justica.
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De qualquer forma, novas informagdes seréo trazidas aos autos e novas medidas

serdao oportunamente postuladas.

9 DA REUNIAO REALIZADA COM A CONTADORA DAS FALIDAS

Apos contato realizado por esta AJ, em 30/05/2024 foi realizada reunido com a
contadora responsavel pela escrituracdo das falidas, Sra. CLARITA SANTOS. Na
oportunidade, a referida contadora esclareceu alguns pontos a esta AJ, apontando que,
inicialmente, a sua contratagao envolvia apenas a realizagdo da folha de funcionarios e
que apenas posteriormente foi contratada para a realizagdo da contabilidade geral das
empresas. A referida profissional também indicou que as informagdes e os documentos

nao lhe eram repassados como seria 0 adequado, o que afetava os registros contabeis.

Assim, foi formalizado correio eletrébnico (ANEXO19) a Sra. Contadora, com o

seguinte teor:

Prezada Sra. Clarita Becker

Conforme tratado na reunido de hoje, solicitamos sejam
disponibilizados os seguintes documentos da MASSA FALIDA DE
CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA e da MASSA FALIDA DE
CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA:

° balancos de 2023;

° balancetes de 2024, com a ultima posi¢cao contabil dos
créditos;

° TRCT's elaborados a partir de abril de 2022.

Também solicitamos seja apresentada declaragdo, por escrito e
mediante assinatura eletrénica, indicando as datas de inicio da
atividade contabil por esse escritério e a forma como se dava ao
repasse de informacbes e documentos.

Agradecemos, desde ja, a atengcédo e aguardamos retorno.

Atenciosamente,
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O e-mail enviado ainda nao foi respondido, o0 que também & compreensivel em
razdo da situagao vivenciada no Estado do Rio Grande do Sul. Assim, a questdo sera

objeto de novas diligéncias e manifestagcado nos autos, oportunamente.

10 DOS ATENDIMENTOS REALIZADOS

Desde a decretacdo da faléncia e nomeagao desta Administracédo Judicial,
inumeros foram os contatos realizados por credores/adquirentes e seus advogados.
Todas as ligagdes foram retornadas e as informagbes prestadas, atendendo-se ao
indicado no Art. 22, |, "b", da LREF.

Além disso, concentrou-se o atendimento de alguns dos interessados para o dia
30/04/2024. Originalmente, esses atendimentos seriam presenciais, mas a agenda do
turno da tarde teve de ser transferida para modalidade online em razao das fortes chuvas

que assolaram a regiao.

Seja como for, aponta-se terem sido recebidos adquirentes e advogados que
envolvem os empreendimentos CONTEMPORANI, METROPOLITAN, MAJESTIC,
SALVATORE e GRAND LUXOR. A preocupacéao de todos esses diz respeito a finalizagao
das obras e o impacto da decretacido da faléncia sobre a questao.

Quanto aos empreendimentos CONTEMPORANI, METROPOLITAN e MAJESTIC,
foi apontado a esta AJ que estariam sendo realizadas diligéncias para a constituicao de
associagao dos adquirentes, na forma do que indica o Art. 53 do Cdédigo Civil. Também foi
indicado ser do interesse dos adquirentes a assun¢ao da obra, na forma do previsto no
Art. 31-F, §1°, da Lei de Incorporagdes Imobiliarias (Lei 4.591/64).
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Na oportunidade, esta Administracdo Judicial ponderou sobre a complexidade da
questdo e a auséncia de patrimbénio de afetacdo, mas que os pontos seriam trazidos a

esse juizo para analise e decisao.

Ja em relagdo ao empreendimento SALVATORE, foi realizada reunidao com os
procuradores e apresentado o documento anexo (ANEXO20), em que os 6 (seis)
adquirentes de unidades manifestaram o seu interesse em prosseguir e finalizar a obra,

mesmo estando essa em estagio inicial.

Quanto ao empreendimento GRAND LUXOR, esta AJ foi informada sobre a "ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL E INDENIZACAO C/C TUTELA DE URGENCIA", ajuizada
por NELSON CAUZZO, NOELI CAUZZO e NAIR MAFALDA CAUZZO. A referida agao
tramita sob o n. 5002254-75.2024.8.21.0027, junto a 22 Vara Civel de Santa Maria, mas
ainda n&o foi recebida em razdo da pendéncia de pagamento de custas. Assim, a
informacéo é aqui trazida apenas para efeito de contextualizacado, entendendo-se que os
seus desdobramentos dependerao do recebimento do pedido e analise do pedido de

tutela de urgéncia.

11 DOS DETALHAMENTOS DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM
ANDAMENTO

De plano, é preciso que se diga que a questéo juridica abordada neste tépico e no
seguinte é de extrema complexidade, sendo que a decisao a ser proferida pelo juizo
definira os rumos deste feito falimentar. A importancia de que esta definigdo seja realizada
ja nesta fase inicial decorre da necessidade de estabelecimento das premissas que
devem pautar a atividade da Administragcao Judicial quanto a arrecadag¢ao ou nao dos

empreendimentos em andamento.

Assim, passa-se a realizar os detalhamentos de cada empreendimento.
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11.1 DO EMPREENDIMENTO CONTEMPORANI

O empreendimento chamado EDIFICIO CONTEMPORANI diz respeito a@ matricula
imobiliaria n. 136.724, do Oficio de Registro de Iméveis de Santa Maria (ANEXO21). O
imovel esta registrado em nome de CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA, havendo

também registro da incorporagao imobiliaria:

REGISTRO DESCRIGAO DATA

R.2-136.724 INCORPORAGAO DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO ~ “RESIDENCIAL | 23/04/2015
CONTEMPORANTI", A SER CONSTRUIDO SOBRE O TERRENO DA MATRICULA, COM UMA
AREA TOTAL DE 10.741,81 M?, COMPOSTO POR 201 UNIDADES AUTONOMAS

N&o ha registro de patrimbnio de afetagao.

Apods o registro da incorporagdo, constam os registros das seguintes compras e

vendas de unidades imobiliarias, mediante fragdes do terreno:

REGISTRO DESCRIGAO DATA

R. 3-136.724 COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: RAQUEL MOZZAQUATRO MORI: FRAGAO IDEAL DE | 14/09/2015
0,012424 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 806.
VALOR: R$ 150.000,00

R.4-136.724 COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: RAQUEL MOZZAQUATRO MORI: FRAGAO IDEAL DE | 14/09/2015
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 74.
VALOR: R$ 15.000,00

R.5-136.724 COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: CONTANEWS CONTABILIDADE EIRELI: FRAGAO | 27/12/2016
IDEAL DE 0,025826 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AOS APARTAMENTOS 815 E
816 E AO BOX 25.

VALOR: R$ 490.000,00

R.6-136.724 COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: JUAREZ DE ASSUMPGCAO BELLO E SUA ESPOSA | 28/12/2016
MARIA ELENA DE CARLO BELLO: FRACAO IDEAL DE 0,007078 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 503 E AO BOX 52.

VALOR: R$ 122.000,00

R.7-136.724 COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ELOI BOEIRA BUENO E TEODORO BORGES BUENO: | 02/01/2017
FRACAO IDEAL DE 0,021051 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AOS
APARTAMENTOS 514 E 708 E AOS BOX 04 E 20.

VALOR: R$ 419.960,00

R.10-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: CAROLINE PADILHA DA SILVA E ABEL ZIMMER DA | 30/10/2020
SILVA, RAFAEL PADILHA DA SILVA, JULIANA PADILHA DA SILVA: FRACAO IDEAL DE
0,006210 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 305.
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VALOR: R$ 160.000,00

R.11-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: CAROLINE PADILHA DA SILVA E ABEL ZIMMER DA | 30/10/2020
SILVA, RAFAEL PADILHA DA SILVA, JULIANA PADILHA DA SILVA: FRAGAO IDEAL DE
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 45.

VALOR: R$ 40.000,00

R.12-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: KLAU EMILIO MAROSTEGA MINGOTT!: FRAGAO IDEAL | 24/11/2020
DE 0,010180 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 715.
VALOR: R$ 270.000,00

R.13-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: KLAU EMILIO MAROSTEGA MINGOTT!I: FRACAO IDEAL | 24/11/2020
DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 29.
VALOR: R$ 30.000,00

R. 15-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,006302 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 610.
VALOR: R$ 150.000,00

R.16-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRACAO IDEAL DE 0,006251 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 703.
VALOR: R$ 150.000,00

R. 17 -136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,006210 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 705.
VALOR: R$ 150.000,00

R.18-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,006251 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 711.
VALOR: R$ 150.000,00

R.19-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,006202 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 712.
VALOR: R$ 160.000,00

R.20-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 69.
VALOR: R$ 40.000,00

R.21-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRACAO IDEAL DE 0,001438 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 17.
VALOR: R$ 40.000,00

R.22-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 03.
VALOR: R$ 35.000,00

R.23-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,001783 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO DEPOSITO 01.
VALOR: R$ 40.000,00

R.24-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: TURI RAMOS FILHO: FRAGAO IDEAL DE 0,002030 DO | 23/06/2021
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO DEPOSITO 02.
VALOR: R$ 40.000,00

R.25-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: MARCELO MIGLIORANCI CARVALHO E ALINE PAIVA | 26/07/2021
PAZINI: FRACAO IDEAL DE 0,012494 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO
APARTAMENTO 802.

VALOR: R$ 350.000,00

R.26-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: MARCELO MIGLIORANCI CARVALHO E ALINE PAIVA | 26/07/2021
PAZINI: FRACAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 69.
VALOR: R$ 30.000,00
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R.28-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: ALINE MULLER GRIFOLO: FRAGAO IDEAL DE 0,006251 | 20/12/2021
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 211.
VALOR: R$ 150.000,00

R.29-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: ALINE MULLER GRIFOLO: FRAGAO IDEAL DE 0,006237 | 20/12/2021
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 406.
VALOR: R$ 150.000,00

R.30-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: ALINE MULLER GRIFOLO: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 | 20/12/2021
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 09.
VALOR: R$ 30.000,00

R.31-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: ALINE MULLER GRIFOLO: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 | 20/12/2021
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 02
VALOR: R$ 30.000,00

R.32-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: RODRIGO KRONBAUER: FRAGAO IDEAL DE 0,006237 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 606.
VALOR: R$ 116.000,00

R.33-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: RODRIGO KRONBAUER: FRACAO IDEAL DE 0,000827 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 48.
VALOR: R$ 40.000,00

R.34-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: EDISON KRONBAUER: FRACAO IDEAL DE 0,006162 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 602.
VALOR: R$ 198.000,00

R.35-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: EDISON KRONBAUER: FRAGCAO IDEAL DE 0,006254 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 704.
VALOR: R$ 142.000,00

R.36-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: EDISON KRONBAUER: FRAGCAO IDEAL DE 0,000827 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 02.
VALOR: R$ 40.000,00

R.37-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: EDISON KRONBAUER: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 | 28/01/2022
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 31.
VALOR: R$ 40.000,00

R.38-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: VIRGINIA VEZZOS| FOURNIER: FRAGAO IDEAL DE | 11/03/2022
0,007292 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 301.
VALOR: R$ 175.000,00

R.39-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: VIRGINIA VEZZOS| FOURNIER: FRAGAO IDEAL DE | 11/03/2022
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 44.
VALOR: R$ 35.000,00

R.40-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: FERNANDO BULEGON E SANDRA CRISTINA NEVES | 21/09/2022
TATSCH: FRACAO IDEAL DE 0,010180 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO
APARTAMENTO 215.

VALOR: R$ 360.000,00

R.41-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: FERNANDO BULEGON E SANDRA CRISTINA NEVES | 21/09/2022
TATSCH: FRAGCAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 46.
VALOR: R$ 40.000,00

R.43-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRAGAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,006162 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 502.
VALOR: R$ 150.000,00

R.44-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRACAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 06.
VALOR: R$ 30.000,00
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R.45-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRAGAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,007294 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 601.
VALOR: R$ 150.000,00

R.46-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRAGAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 07.
VALOR: R$ 30.000,00

R.47-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRAGAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,007294 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 701.
VALOR: R$ 150.000,00

R.48-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: DORLI CASSANTA FIORIN: FRAGAO IDEAL DE | 04/11/2022
0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 08.
VALOR: R$ 30.000,00

R.54-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: JOAO ANTONIO ROTH DOMINGUES: FRAGAO IDEAL | 11/10/2023
DE 0,006302 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 310.
VALOR: R$ 180.000,00

R.55-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: JOAO ANTONIO ROTH DOMINGUES: FRACAO IDEAL | 11/10/2023
DE 0,000899 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 73.
VALOR: R$ 25.000,00

R.56 - 136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: MARLI ANE STOCK: FRACAO IDEAL DE 0,007049 DO | 13/10/2023
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 707.
VALOR: R$ 245.000,00

R.57-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: MARLI ANE STOCK: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO | 13/10/2023
TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 63.
VALOR: R$ 35.000,00

R.58-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: RUBENS MAGNO RODRIGUES DE OLIVEIRA E | 19/10/2023
MARCIA ROSANE BRITES FERREIRA, ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE
NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:
FRAGCAO IDEAL DE 0,010180 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO
415.

VALOR: R$ 240.000,00

R.59-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: RUBENS MAGNO RODRIGUES DE OLIVEIRA E | 19/10/2023
MARCIA ROSANE BRITES FERREIRA, ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE
NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:
FRAGAO IDEAL DE 0,001533 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 61.

VALOR: R$ 44.000,00

R.60-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: RUBENS MAGNO RODRIGUES DE OLIVEIRA E | 19/10/2023
MARCIA ROSANE BRITES FERREIRA, ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE
NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA
MARIAN:FRAGAO IDEAL DE 0,010180 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO
APARTAMENTO 315.

VALOR: R$ 240.000,00

R.61-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: RUBENS MAGNO RODRIGUES DE OLIVEIRA E | 19/10/2023
MARCIA ROSANE BRITES FERREIRA, ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE
NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:
FRACAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 10.

VALOR: R$ 30.000,00

R.62-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: RUBENS MAGNO RODRIGUES DE OLIVEIRA E | 19/10/2023
MARCIA ROSANE BRITES FERREIRA, ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE
NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:
FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 35.

VALOR: R$ 30.000,00
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R.63-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, ALISSON | 19/10/2023
RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO
BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:FRAGAO IDEAL DE 0,006251 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 611.

VALOR: R$ 160.000,00

R.64-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, ALISSON | 19/10/2023
RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE NARA DELAZERI DE OLIVEIRA, VARLEI EDMUNDO
BATISTA DA SILVA E SILVANA MARIAN:FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 30.

VALOR: R$ 25.000,00

R. 66 - 136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,003754 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 416.

VALOR: R$ 112.500,00

R.67 - 136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,007049 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 507.

VALOR: R$ 180.000,00

R.68 - 136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,010180 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 615.

VALOR: R$ 250.000,00

R.69 - 136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,005899 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 617.

VALOR: R$ 150.000,00

R.70-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRAGCAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 14.

VALOR: R$ 30.000,00

R.71-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 36.

VALOR: R$ 30.000,00

R.72-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 19/10/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,000899 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 38.

VALOR: R$ 30.000,00

R.73-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ALESSANDRO FAGUNDES DE SOUZA E VANESSA | 19/10/2023
RIBEIRO LEITES FAGUNDES DE SOUZA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA
MARIAN, JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE: FRACAO IDEAL DE 0,006252 DO TERRENO,
QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 504.

VALOR: R$ 190.000,00

R.74-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ALESSANDRO FAGUNDES DE SOUZA E VANESSA | 19/10/2023
RIBEIRO LEITES FAGUNDES DE SOUZA, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA SILVA E SILVANA
MARIAN, JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE: FRAGAO IDEAL DE 0,001438 DO TERRENO,
QUE CORRESPONDERA AO BOX 26.

VALOR: R$ 30.000,00

R.76-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 01/11/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,006202 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 512.

VALOR: R$ 180.000,00

R. 77 -136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 01/11/2023
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SILVA E SILVANA MARIAN:FRAGCAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 19.
VALOR: R$ 40.000,00

R.78-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 01/11/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,007294 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 401.

VALOR: R$ 250.000,00

R.79-136.724 | COMPRA E VENDA - JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE, VARLEI EDMUNDO BATISTA DA | 01/11/2023
SILVA E SILVANA MARIAN:FRACAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 11.

VALOR: R$ 40.000,00

R.80-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: LUCIANO ROSA SALDANHA: FRACAO IDEAL DE | 03/11/2023
0,007049 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 207.
VALOR: R$ 100.000,00

R.81-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: LUCIANO ROSA SALDANHA: FRAGCAO IDEAL DE | 03/11/2023
0,000899 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 51.
VALOR: R$ 30.000,00

R.82-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: RICARDO RUWER PATATT: FRACAO IDEAL DE | 03/11/2023
0,006202 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 612.
VALOR: R$ 127.500,00

R.83-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: EDISON KRONBAUER: FRAGAO IDEAL DE 0,001533 | 06/11/2023
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 59.
VALOR: R$ 40.000,00

R.84-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: VALNECIR JUNIOR MENDES FURLAN: FRAGAO IDEAL | 08/11/2023
DE 0,007294 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 201.
VALOR: R$ 185.000,00

R.85-136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: VALNECIR JUNIOR MENDES FURLAN: FRAGAO IDEAL | 08/11/2023
DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX 47.
VALOR: R$ 15.000,00

R. 86 - 136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ALISSON RODRIGUES DE OLIVEIRA E JOSELE NARA | 10/11/2023
DELAZERI DE OLIVEIRA: FRAGCAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 49.

VALOR: R$ 30.000,00

R.96 - 136.724 | COMPRA E VENDA - ADQUIRENTE: NEILA ROSO CORADINE: FRAGAO IDEAL DE 0,006237 | 28/12/2023
DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 506.
VALOR: R$ 150.000,00

Ja quanto aos registros de promessas de compra e venda, tem-se o que segue:

REGISTRO DESCRIGAO DATA

R.93-136.724 | PROMESSA DE COMPRA E VENDA - PROMITENTES COMPRADORES: JANETE BACK | 22/12/2023
FERREIRA E ANDRE BRAGA FERREIRA: FRAGAO IDEAL DE 0,007155 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO APARTAMENTO 408.

VALOR: R$ 180.000,00

R.94-136.724 | PROMESSA DE COMPRA E VENDA - PROMITENTES COMPRADORES: JANETE BACK | 22/12/2023
FERREIRA E ANDRE BRAGA FERREIRA: FRAGAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE
CORRESPONDERA AO BOX 66.

VALOR: R$ 180.000,00 (JUNTO COM O R. 93)
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R. 109 - 136.724 | PROMESSA DE COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ARNALDO FARIAS KOHLER E | 06/02/2024
ELIANE DE FATIMA SCHMIDT WEBER, JUSSARA FARIAS KOHLER, DIRCE FARIAS
KOHLER: FRAGCAO IDEAL DE 0,006237 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO
APARTAMENTO 206.
VALOR: R$ 185.000,00

R.110-136.724 | PROMESSA DE COMPRA E VENDA - ADQUIRENTES: ARNALDO FARIAS KOHLER E | 06/02/2024
ELIANE DE FATIMA SCHMIDT WEBER, JUSSARA FARIAS KOHLER, DIRCE FARIAS
KOHLER: FRACAO IDEAL DE 0,000827 DO TERRENO, QUE CORRESPONDERA AO BOX
40.
VALOR: R$ 185.000,00 (JUNTO COM O R. 109).

Ademais, tem-se as seguintes averbagdes na matricula imobiliaria:

AVERBAGAO DESCRIGCAO DATA
AV. 1-136.724 DEMOLICAO - PREDIO DE ALVENARIA N. 1.331, COM AREA DE 130,00 M? 23/04/2015
AV. 8 - 136.724 INDISPONIBILIDADE DE BENS REFERENTE AS UNIDADES 810 (FRACAO IDEAL DE | 29/11/2019

0,014736) E 811 (FRAGCAO IDEAL DE 0,14599), RELATIVA AO PROCESSO N.
0000763-47.2010.5.04.0702.
AV. 9 -136.724 CODIGO NACIONAL DE MATRICULA N. 09817.2.0136724-61 30/10/2020
AV. 14 - 136.724 CANCELAMENTO PARCIAL DE INDISPONIBILIDADE DE BENS CONSTANTE NO AV. 8, | 08/04/2021
REFERENTE A UNIDADE 811 (FRACAO IDEAL DE 0,14599).
AV. 27 - 136.724 RETIFICACAO REFERENTE AO R. 2, RELATIVA AS AREAS DO APARTAMENTO 801 12/08/2021
AV. 42 -136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5002548-98.2022.8.21.0027 18/10/2022
AV. 49 - 136.724 INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA,, | 21/12/2022
RELATIVA AO PROCESSO N. 5041162-75.2022.8.21.0027.
AV. 50 - 136.724 CANCELAMENTO DA INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS HAVIDA NA AV. 49. 10/03/2023
AV. 51 -136.724 EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5035847-66.2022.8.21.0027. 16/03/2023
AV. 52 - 136.724 EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5026038-52.2022.8.21.0027. 24/07/2023
AV. 53 - 136.724 PENHORA DOS APARTAMENTOS 401, 405, 501 E 505, E DOS BOX 11, 12 E 13, | 14/09/2023
REFERENTE AO PROCESSO N. 5009322-47.2022.8.21.0027.
AV. 65 - 136.724 PACTO ANTENUPCIAL DE JOAO AMERICO TEIXEIRA CIDADE E BRUNA STOCK RECH 19/10/2023
AV. 75 - 136.724 EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5021534-66.2023.8.21.0027. 25/10/2023
AV. 87 - 136.724 RETIFICACAO PARA ALTERAR O NOME DO ADQUIRENTE DO R. 84 E R. 85 PARA | 22/11/2023
JUNIOR MENDES FURLAN
AV. 88 - 136.724 RETIFICACAO REFERENTE A AV. 53, PERMANECENDO A PENHORA DO APARTAMENTO | 07/12/2023
505 E DO BOX 13, REFERENTE AO PROCESSO N. 5009322-47.2022.8.21.0027.
AV. 89 - 136.724 RESTRICAO DE ALIENACAO SOBRE O APARTAMENTO 414, REFERENTE AO PROCESSO | 15/12/2023
N. 5039651-08.2023.8.21.0027.
40
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AV.90-136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5039835-61.2023.8.21.0027 | 15/12/2023
SOBRE OS APARTAMENTOS 303, 407, 408, 505 E 517, A SALA COMERCIAL 101 E OS
BOX 43, 53,64, 72 E 78.

AV.91-136.724 | RESTRIGAO DE ALIENAGAO SOBRE OS APARTAMENTOS 303, 407, 408, 505 E 517, A | 15/12/2023
SALA COMERCIAL 101 E OS BOX 43, 53, 64, 72 E 78, REFERENTE AO PROCESSO N.
5039835-61.2023.8.21.0027.

AV. 92 -136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5039190-36.2023.8.21.0027. 20/12/2023

AV. 95 - 136.724 | ATUALIZAGAO DE DADOS DO IMOVEL - CADASTRO IMOBILIARIO N. 2200000. 28/12/2023

AV. 97 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5040533-67.2023.8.21.0027. 29/12/2023

AV. 98 - 136.724 | RESTRIGAO DE ALIENAGAO SOBRE OS APARTAMENTOS 312, 702, 710, 813 E BOX 34, | 29/12/2023
REFERENTE AO PROCESSO N. 5040533-67.2023.8.21.0027.

AV.99-136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5042563-75.2023.8.21.0027, | 16/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 208.

AV. 100 - 136.724 | EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5041214-37.2023.8.21.0027, | 16/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 403.

AV. 101 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5043420-24.2023.8.21.0027, | 16/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 515 E O BOX 51.

AV. 102 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGCAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5043507-77.2023.8.21.0027, | 26/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 516.

AV. 103 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5000499-16.2024.8.21.0027, | 29/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 608 E O BOX 57.

AV. 104 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE DO APARTAMENTO 410, REFERENTE AO PROCESSO N. | 29/01/2024
5042161-91.2023.8.21.0027.

AV. 105 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DE CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA, | 29/01/2024
REFERENTE AO PROCESSO N. 00212118720235040701.

AV. 106 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5043205-48.2023.8.21.0027, | 30/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE OS APARTAMENTOS 208 E 506 E O BOX 15.

AV. 107 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5043751-06.2023.8.21.0027. 31/01/2024

AV. 108 - 136.724 | PENHORA DO  APARTAMENTO 807, REFERENTE AO PROCESSO N. | 01/02/2024
5009322-47.2022.8.21.0027.

AV. 111 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5042742-09.2023.8.21.0027, | 08/01/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 609.

AV. 112 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL REFERENTE AO PROCESSO N. | 07/02/2024
5041955-77.2023.8.21.0027, SOBRE OS APARTAMENTOS 302, 312 E 313 E O BOX 22.

AV. 113 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE REFERENTE AO PROCESSO N. 5000880-24.2024.8.21.0027, SOBRE | 09/02/2024
O APARTAMENTO 808 E O BOX 62.

AV. 114 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE REFERENTE AO PROCESSO N. 5040026-09.2023.8.21.0027, SOBRE | 15/02/2024
O APARTAMENTO 811 E O BOX 50.

AV. 115 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5043449-74.2023.8.21.0027, | 21/02/2024
SENDO OBJETO DA LIDE OS APARTAMENTOS 412 E 316.

AV. 116 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5003321-75.2024.8.21.0027, | 23/02/2024
SENDO OBJETO DA LIDE OS APARTAMENTOS 516 E 616.
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AV. 117 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL REFERENTE AO PROCESSO N. | 23/02/2024
5001176-46.2024.8.21.0027, SOBRE OS APARTAMENTOS 405 E 603, E OS BOX 55 E 57.

AV. 118 - 136.724 | CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL, RELATIVA AO APARTAMENTO | 01/03/2024
313, CONSTANTE NA AV. 112, REFERENTE AO PROCESSO N. 5041955-77.2023.8.21.0027.

AV. 119 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL REFERENTE AO PROCESSO N. | 01/03/2024
5041955-77.2023.8.21.0027, SOBRE O APARTAMENTO 805.

AV. 120 - 136.724 | EXISTENCIA DE AGAO DE ADJUDICAGAO COMPULSORIA C/C TUTELA DE URGENCIA, | 06/03/2024
SENDO OBJETO DA LIDE OS APARTAMENTOS 314 E 614, E O BOX 27.

AV. 121 - 136.724 | INDISPONIBILIDADE REFERENTE AO PROCESSO N. 5002390-72.2024.8.21.0027, SOBRE | 06/03/2024
OS APARTAMENTOS 314 E 614 E O BOX 27.

Como se vé, e uma vez tendo sido realizado o registro da incorporag&o imobiliaria,
tem-se o registro subsequente de 73 (setenta e trés) compras e vendas e 04 (quatro)
promessas de compra e venda. Nao é equivocado se dizer, portanto, que a propriedade
imobiliaria ndo é de plena titularidade da falida/incorporadora, havendo direitos reais de

terceiros que devem ser observados.

Além disso, e segundo informagdes fornecidas pelos procuradores das
falidas, esses teriam constatado a existéncia de 16 (dezesseis) irregularidades nas

vendas, essas entendidas como vendas em duplicidade ou até triplicidade.

Segundo apontamentos da exordial, o empreendimento estaria concluido no

percentual de 96%, o que foi objeto de insurgéncia por alguns dos adquirentes atendidos.

11.2 DO EMPREENDIMENTO MAJESTIC

O empreendimento chamado EDIFICIO MAJESTIC diz respeito & matricula
imobiliaria n. 136.860, do Oficio de Registro de Imdveis de Santa Maria (ANEXO22). O
imovel esta registrado em nome de SERGIO LANGWINSKI e EDI LANGWINSKI. Nao ha

registro de incorporacao imobiliaria ou de patrimonio de afetagao.
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Na matricula imobiliaria, consta apenas a averbacéo AV. 1, indicando a existéncia
da agao de obrigacao de fazer c/c indenizagéo por inadimplemento contratual c/c tutela de
urgéncia n. 5043942-51.2023.8.21.0027, em que SALETE ANDREIS ¢é autora e
CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA figura como ré. O objeto da lide se refere ao
apartamento 51 e ao box 38.

Em razdo de o imovel néo estar registrado em nome das falidas, restou solicitado o

seguinte no correio eletronico ja referido no item 2 desta manifestagao:

Conforme matriculas imobiliarias, tem-se a seguinte realidade:

- matricula 136.860 (MAJESTIC): propriedade registral de SERGIO
LANGWINSKI e EDI LANGWINSKI;

[..]

Considerando a necessidade de diligéncias e esclarecimentos, solicitamos
seja indicado se os senhores possuem acesso a alguma documentagao
sobre 0s negdcios juridicos que levaram a transferéncia, de fato, de tais
propriedades para as falidas. Também solicitamos seja apresentada, de
forma detalhada, qualquer informagao que possuam sobre o assunto.

Mediante contato via whatsapp, a Dra. ANGELA PAIM disponibilizou o documento
ja indicado no ANEXO3. Dele, extrai-se a realizacdo de contrato de "promessa de
permuta de terrenos por futuras unidades imobilidrias", realizado entre SERGIO
LANGWINSKI e a Falida CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA. Além disso, é possivel

observar uma relagéo de imoéveis permutados.

A tabela a seguir melhor demonstra os pontos do contrato:

CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA DE TERRENOS POR FUTURAS UNIDADES
IMOBILIARIAS COM ESCRITURA PUBLICA DE DACAO EM PAGAMENTO (MAJESTIC)

PERMUTANTE CREDOR SERGIO LANGWINSKI

PERMUTANTE DEVEDORA CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA

OBJETO Um terreno sem benfeitorias com area de 1.470,19 m com frente para
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a rua Euclides da Cunha.

Como pagamento pela transacdo a PERMUTANTE DEVEDORA
entrega como forma de pagamento ao PERMUTANTE CREDOR os
imoveis a serem construidos no terreno:

LOJA 01 térrea de frente com 678,17m2 de area util e 876,65 m2 de
area total global

APARTAMENTO 301 com 136,82 m2 de area util e 175,86 m2 de area
total global

APARTAMENTO 303 com 142,85 m2 de area util e 184,67 m2 de area
total global

APARTAMENTO 304 com 165,19 m2 de area util e 214,82 m2 de area
total global

APARTAMENTO 403 com 142,85 m2 de area util e 184,67 m2 de area
total global

BOXES GARAGENS: Doze unidades sendo nove comerciais:
61,62,63,64,65,71,72,73,74 e trés residenciais: 13, 14 e 33

VALOR DA PERMUTA

R$ 1.000.000,00 (UM MILHAO)

DATA

31/03/2017

ASSINANTES

PERMUTANTE CREDOR - SERGIO LARGWINSKI
PERMUTANTE CREDORA - EDI LANGWINSKI
PERMUTANTE DEVEDORA - FABIO CORADINI MOURA

Além disso, e segundo informagdes fornecidas pelos procuradores das

falidas, esses teriam constatado a existéncia de 03 (trés) irregularidades nas

vendas, essas entendidas como vendas em duplicidade.

Segundo apontamentos da exordial, o empreendimento estaria concluido no

percentual de 90%, o que foi objeto de insurgéncia por alguns dos adquirentes atendidos.

11.3 DO EMPREENDIMENTO METROPOLITAN

O empreendimento chamado EDIFICIO METROPOLITAN diz respeito & matricula
imobiliaria n. 107.205, do Oficio de Registro de Iméveis de Santa Maria (ANEXO23). O
imoével esta registrado em nome de CONSTRUTORA CONCEITUAL LTDA (R. 3) e consta
o registro da incorporagao imobiliaria (R. 6).
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Na matricula imobiliaria, constam as seguintes averbacgdes:

AVERBAGAO DESCRIGAO DATA

AV.2-107.205 | REGIME DA CASAMENTO DE RONI FRANCISCO FREITAS MORI E ANA MARIA | 29/06//2015
MOZZAQUATRO MORI - COMUNHAO DE BENS.

AV. 4-107.205 | DEMOLIGAO - CASA DE ALVENARIA N. 873 E CASA DE MADEIRA SEM NUMERO 14/09/2017

AV.5-107.205 | IMOVEL DA MATRICULA DISTA 88,50M DO EIXO DA RUA PREFEITO HEITOR CAMPOS 14/09/2017

AV.7-107.205 | CODIGO NACIONAL DE MATRICULA N. 09817.2.107.205-03 22/12/2022

AV. 8-107.205 | INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA,, | 21/12/2022
RELATIVA AO PROCESSO N. 5041162-75.2022.8.21.0027.

AV.9-107.205 | CANCELAMENTO DA INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS HAVIDA NA AV. 8. 10/03/2023

AV. 10 - 107.205 | INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA, | 29/01/2024
RELATIVA AO PROCESSO N. 00212118720235040701.

AV. 11-107.205 | EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5042922-25.2023.8.21.0027, | 01/03/2024
SENDO OBJETO DA LIDE OS APARTAMENTOS 301 E 603.

AV. 12 - 107.205 | INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL CONSTRUTORA LTDA, | 14/03/2024
RELATIVA AO PROCESSO N. 5010314-71.2023.8.21.0027.

AV. 13-107.205 | INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL APARTAMENTO 206, BOX 33 E 36, REFERENTE AO | 15/03/2024
PROCESSO N. 5006485-48.2024.8.21.0027

AV. 14 -107.205 | EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5000174-41.2024.8.21.0027, | 15/03/2024
SENDO OBJETO DA LIDE O APARTAMENTO 1002 E O BOX 11.

AV. 15-107.205 | INDISPONIBILIDADE DO IMOVEL APARTAMENTO 805 E BOX 17, REFERENTE AO | 18/04/2024
PROCESSO N. 5005193-28.2024.8.21.0027

Além disso, e segundo informagdes fornecidas pelos procuradores das
falidas, esses teriam constatado a existéncia de 25 (vinte e cinco) irregularidades

nas vendas, essas entendidas como vendas em duplicidade e/ou triplicidade.

Segundo apontamentos da exordial, o empreendimento estaria 70% concluido, o

que foi objeto de insurgéncia por alguns dos adquirentes atendidos.

45
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

11.4 DO EMPREENDIMENTO GRAND LUXOR

O empreendimento chamado GRAND LUXOR diz respeito a matricula imobiliaria n.
70.424, do Oficio de Registro de Imdveis de Santa Maria (ANEXO24). O imével esta
registrado em nome de CLOVIS DANIEL AVILA DA SILVEIRA e ROSE MARIE
LAPUENTE DA SILVEIRA (RS5). Nao ha registro de incorporacdo imobiliaria ou de

patriménio de afetagao.

Na matricula imobiliaria, constam as seguintes averbacgdes:

AVERBAGAO DESCRIGAO DATA

AV.1-70.424 REGIME DA CASAMENTO DE JOAO CAUZZO E HELENA DENARDIN CAUZZO - | 09/01//2015
COMUNHAO DE BENS.

AV. 6 -70.424 RETIFICAGAO PARA CONSTAR QUE ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA TAMBEM E | 27/11/2018
INSCRITA NO CNPJ N. 93.624.237/0001-24

AV. 8 -70.424 DEMQLIQ;’:\O - DUAS CASAS DE MADEIRA NA RUA PRESIDENTE VARGAS, N. 655 E 245, | 09/03/2020
COM AREA TOTAL DE 209,75M?.

Ademais, na matricula imobiliaria, constam os seguintes registros:

REGISTRO DESCRIGAO DATA

R.2-70.424 LEGITIMA PATERNA E LEGITIMA MATERNA: TRANSMITENTES: ESPOLIO DE JOAO | 09/01/2015
CAUZZO E ESPOLIO DE HELENA DENARDIN CAUZZO. ADQUIRENTE: NAIR MAFALDA
CAUZZ0, 33,33% DO IMOVEL.

R.3-70.424 LEGITIMA PATERNA E LEGITIMA MATERNA: TRANSMITENTES: ESPOLIO DE JOAO | 09/01/2015
CAUZZO E ESPOLIO DE HELENA DENARDIN CAUZZO. ADQUIRENTE: NELSON CAUZZO,
CASADO EM COMUNHAO PARCIAL DE BENS COM ALICE DOS SANTOS CAUZZO, 33,33%
DO IMOVEL.

R.4-70.424 LEGITIMA PATERNA E LEGITIMA MATERNA: TRANSMITENTES: ESPOLIO DE JOAO | 09/01/2015
CAUZZO E ESPOLIO DE HELENA DENARDIN CAUZZO. ADQUIRENTE: NOELI CAUZZO,
33,33% DO IMOVEL.

R.5-70.424 COMPRA E VENDA - TRANSMITENTES: NAIR MAFALDA CAUZZO, NELSON CAUZZO, | 27/06/2018
CASADO EM COMUNHAO PARCIAL DE BENS COM ALICE DOS SANTOS CAUZZO E NOELI
CAUZZO; ADQUIRENTES: CLOVIS DANIEL AVILA DA SILVEIRA E ROSE MARIE LAPUENTE
DA SILVEIRA.

R.7-70.424 ALIENAGAO FIDUCIARIA - CREDORA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, EMITENTE: ROSE | 19/10/2018
MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA & CIA LTDA EPP.
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Em razao de o imdvel nao estar registrado em nome das falidas, restou solicitado o

seguinte, no correio eletronico ja referido no item 2 desta manifestagao:

Conforme matriculas imobiliarias, tem-se a seguinte realidade:

[..]

- matricula 70.424 (GRAND LUXOR): CLOVIS DANIEL AVILA DA
SILVEIRA E ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA.

Considerando a necessidade de diligéncias e esclarecimentos, solicitamos
seja indicado se os senhores possuem acesso a alguma documentagao
sobre 0s negdcios juridicos que levaram a transferéncia, de fato, de tais
propriedades para as falidas. Também solicitamos seja apresentada, de
forma detalhada, qualquer informagao que possuam sobre o assunto.

Mediante contato via whatsapp, a Dra. ANGELA PAIM disponibilizou o documento
ja indicado no ANEXO3. Dele, extrai-se a realizacdo de contrato de "promessa de
permuta de terrenos por futuras unidades imobiliarias", realizado entre a CONSTRUTORA
AVILA e a Falida CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. Além
disso, € possivel observar uma relagdo de imoveis permutados e vendidos pela antiga

construtora aos proprietarios originais do terreno e aos compradores individuais.

A tabela a seguir melhor demonstra os pontos do contrato:

CONTRATO DE PROMESSA DE PERMUTA DE TERRENOS POR FUTURAS UNIDADES
IMOBILIARIAS COM ESCRITURA PUBLICA DE DACAO EM PAGAMENTO (GRAND LUXOR)

PRIMEIRO PERMUTANTE CLOVIS DANIEL AVILA DA SILVEIRA
ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA (PF)
ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA (PJ)

SEGUNDO PERMUTANTE CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

OBJETO Terreno localizado na zona urbana de Santa Maria, na Avenida
Presidente Vargas 665, com as seguintes medidas e confrontagdes:
38,00m frente ao Norte para a Avenida Presidente Vargas e 37,70m
pela Avenida Angelo Bolson formando esquina e devidamente
descrito na matricula 70.424 Livro 2 Folha 1 do Registro de Imdveis
de Santa Maria/RS.
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Além do terreno, sera adquirido neste ato uma construgao inicial ja
efetivada para a edificagcdo de um prédio comercial e residencial com
fundagbes e estaqueamentos, projetos arquitetdnicos, hidraulicos,
estrutural e elétricos todos pagos e aprovados junto aos érgaos legais,
e duas lajes ja concluidas, avaliado em R$ 2.480.000,00.

Como pagamento pela transagdo, o SEGUNDO PERMUTANTE
deveria entregar como forma de pagamento aos proprietarios originais
do terreno e aos compradores individuais os seguintes imdveis que
fariam parte do empreendimento:

2.1.4.1 Aos proprietérios originais do imével Sra. Nair Mafalda Cauzzo, Sr.
Nelson Cauzzo e Sra Noeli Cauzzo, devidamente qualificadas na matricula do
empreendimento, conforme FEscritura Publica de Confissdo de Divida com
Promessa de Dagio em pagamento niimero G 2761 nimero 160

A) LOJA 03 térrea de frente para a Avenida Angelo Bolson

B) APARTAMENTO 504 com 141,84 m2 de 4rea util privativa

C) APARTAMENTO 703 com 141,84 m2 de 4rea util privativa

D) APARTAMENTO 803 com 141,84 m2 de érea util privativa

E) APARTAMENTO 804 com 141,84 m2 de 4rea util privativa

F) APARTAMENTO 903 com 141,84 m2 de 4rea til privativa

G) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°9

H) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 10

I) BOXDE GARAGEM coberta e individual n° 11

J) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 12

K) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 18

L) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°® 19

M) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 22

N) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°23

0) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 24

P) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 25

2142 Para a Empresa Comercio de Produtos Alimenticios Casa do
Confeiteiro Ltda CNPJ 10.634.725/0001-95 serdo entregues os seguintes
imoveis:

A) LOJA 01 térrea de frente para a Avenida Presidente Vargas com 128,18 m2
de area total global

B) LOJA 02 térrea de frente para a Avenida Presidente Vargas com 100,75 m2
de drea total global

C) LOJA 04 térrea de frente para a Avenida Presidente Vargas com 132,19 m2
de area total global

Saldo devedor das referidas lojas conforme contrato: R$ 67.460,00

2.1.4.3 Para o Sr. Paulo Roberto Machado inscrito no CPF sob n°® 303.338.140-
53:
A) APARTAMENTO 404 com 141,84 m2 de érea 1til privativa
B) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°® 44
C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 45
Saldo devedor dos referidos iméveis conforme contrato: RS 446.913,00

2.1.44 Para a Sra. Elisandra Dos Santos Silveira, inscrita no CPF sob n°
824.077.030-49 e Sr. Rémulo de Oliveira Pedrozo inscrito no CPF sob n°
819.086.950-72:

A) APARTAMENTO 603 com 141,84 m2 de area util privativa

B) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°17

C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°® 20

Saldo devedor dos referidos imdveis conforme contrato: 283 Cubs RN-8

2.145 Para o Sr. Fabiano Bisognin Franco inscrito no CPF sob n°
809.289.510-49 e Sra. Juliana Wispel , inscrita no CPF sobn® 012.361.780-41:
A) APARTAMENTO 904 com 141,84 m2 de drea util privativa
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B) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 52
C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 53
Saldo devedor dos referidos iméveis conforme contrato: RS 199.516,00

2146 Para a Sra. Marluci Corin Rodrigues inscrita no CPF sob n°
034.837.231-02:
A) APARTAMENTO 1102 com 164,92 m2 de 4rea til privativa
B) BOX DE GARAGEM coberta ¢ individual n° 30
C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n°® 31
Saldo devedor dos referidos iméveis conforme contrato: RS 348.694,00

2.1.4.7 Para o Sr. Rafael Guerra Bacin inscrito no CPF sob n°011.481.350-73:
A) APARTAMENTO 1201 com 164,92 m2 de drea til privativa
B) BOX DE GARAGEM coberta e individual n® 34
C) BOX DE GARAGEM coberta ¢ individual n° 35
Saldo devedor dos referidos iméveis conforme contrato: RS 506.371,00

2.1.48 Para a empresa Alice de David & Andrade inscrita no CNPJ
17.626.994/0001-59

A) APARTAMENTO 1203 com 141,84 m2 de drea util privativa

B) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 7

C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 8

Saldo devedor dos referidos imédveis conforme contrato: RS 210.000,00

2.149 Para a empresa Phillip Holding Ltda inscrita no CNPJ sob n°
39.527.150/0001-93

A) APARTAMENTO 1202 com 164,92 m2 de drea 1til privativa

B) BOX DE GARAGEM coberta ¢ individual n° 03

C) BOX DE GARAGEM coberta e individual n° 04

Saldo devedor dos referidos iméveis conforme contrato: RS 125.391,00 mais
a permuta por materiais e servicos de R$ 543.360,00

VALOR DA PERMUTA R$ 2.480.000,00 (dois milhées e quatrocentos e oitenta mil reais)
DATA 18/05/2022
ASSINANTES CLOVIS DANIEL AVILA DA SILVEIRA

ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA (PF)
ROSE MARIE LAPUENTE DA SILVEIRA (PJ)
CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS LTDA

Segundo apontamentos da exordial, o empreendimento estaria concluido no

percentual de 14%, o que foi objeto de insurgéncia por alguns dos adquirentes atendidos.

11.5 DO EMPREENDIMENTO SALVATORE

O empreendimento chamado SALVATORE diz respeito as matriculas imobiliarias n.
153 e 154, do Oficio de Registro de Imoveis de Santa Maria (ANEXO25). Os imdveis
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estdo registrados em nome de CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA (R.3-153 e R.18-154 ). Nao ha registro de incorporagéo imobiliaria ou de patriménio

de afetacgao.

Na matricula imobiliaria n. 153, tem-se as seguintes averbacgdes:

AVERBAGAO DESCRIGAO DATA
AV. 4-153 CADASTRO IMOBILIARIO N. 2653500-0. 13/05/2019
AV.5-153 EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5000508-75.2024.8.21.0027 01/02/2024
AV. 6 - 153 INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E | 07/02/2024

PARTICIPAGOES LTDA, RELATIVA AO PROCESSO N. 50019654-45.2024.8.21.0027.

AV.5-153 EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5001841-62.2024.8.21.0027 07/03/2024

Ja na matricula imobiliaria n. 154, as averbagdes constantes s&o as seguintes:

AVERBAGAO DESCRIGAO DATA
AV. 15 - 154 CONSTRUCAO: GARAGEM, COM AREA TOTAL DE 17,72 M? 18/01/2006
AV. 16 - 154 EXTINGAO DE USUFRUTO VITALICIO HAVIDO NO R. 4 15/05/2019
AV. 17 - 154 CASAMENTO DE MAURO JAEGER EM COMUNHAO PARCIAL DE BENS COM IVANETE | 15/05/2019

RODRIGUES DA SILVA JAEGER.
AV. 19 - 154 CADASTRO IMOBILIARIO N. 5653400-0 15/05/2019
AV. 20 - 154 EXISTENCIA DE ACAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5000508-75.2024.8.21.0027 01/02/2024
AV. 21 - 154 INDISPONIBILIDADE DE BENS E DIREITOS DA CONCEITUAL EMPREENDIMENTOS E | 07/02/2024

PARTICIPAGOES LTDA,, RELATIVA AO PROCESSO N. 50019654-45.2024.8.21.0027.

AV. 22 - 154 EXISTENCIA DE AGAO REFERENTE AO PROCESSO N. 5001841-62.2024.8.21.0027 07/03/2024

Segundo apontamentos da exordial, o empreendimento estaria concluido no
percentual de 7%. Além disso, ha a informacdo de que 6 (seis) adquirentes, diante da
aquisicao de 8 (oito) unidades de apartamentos, manifestaram o seu interesse em

prosseguir e finalizar a obra, mesmo estando essa em estagio inicial (vide ANEXOZ20).
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12 DAS PECULIARIDADES QUE ENVOLVEM O FEITO FALIMENTAR E DA
NECESSIDADE DE DECISAO JUDICIAL SOBRE A ADEQUAGAO OU NAO DE
ARRECADAGAO DOS IMOVEIS REFERENTES AOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS NAO FINALIZADOS

Dadas as diversas peculiaridades que circundam o feito falimentar e que poderao
trazer reflexos em seu bom andamento, as consideragdes que seguem sdo necessarias
para a “estabilizacdo da demanda”. Com isso, passa-se as considerag¢des individuais

acerca de cada ponto a ser ponderado.

121 CONSIDERAGOES GERAIS SOBRE AS INTERFACES ENTRE A LElI DE
INCORPORAGOES IMOBILIARIAS (4.591/64) E A LEI DE FALENCIAS (11.101/2005)

Para além de questdes meramente patrimoniais, a atividade empresarial
relacionada a construgao civil e a incorporagao imobiliaria envolve a peculiaridade de que
o valor alocado por adquirentes de unidades imobiliarias (sejam eles consumidores ou
nado, na acepgao técnica da palavra) muitas vezes vem revestido de questdes que
envolvem habitacdo e o chamado "sonho da casa propria". A decretagdo da faléncia de
uma empresa do ramo da construgdo frequentemente desencadeia uma série de
complicagbes, no que se enquadra a frustracdo das economias de uma familia que

almejava adquirir um imovel.

Nessa linha, € emblematico no Brasil o caso da CONSTRUTORA ENCOL, a qual
motivou a alteragdo da Lei de Incorporagdes Imobiliarias (Lei n. 4.591/64). As alteragdes
legislativas tiveram inicio com a Medida Proviséria n. 2.221/2001, sendo que com as
alteracdes advindas da Lei 10.931/2004 criou-se o capitulo I-A, o qual é dedicado ao

instituto do patriménio de afetacéo e trata dos desdobramentos em caso de quebra.
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Com efeito, a alteracao legislativa criou a possibilidade da incorporacao imobiliaria
ser submetida ao regime juridico do patrimoénio de afetagdo, em que seus bens, terreno,
acessoes e direitos vinculados, manter-se-do0 apartados do patriménio do incorporador.
Esta é a disposicao do Art. 31-A da Lei 4.591 (pela modificagao da Lei 10.931/2004):

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagao podera ser
submetida ao regime da afetagao, pelo qual o terreno e as acessdes
objeto de incorporagdo imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a
ela vinculados, manter-se-ao apartados do patriménio do incorporador e
constituirdao patrimbnio de afetagdo, destinado a consecucdo da
incorporacado correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 1° O patriménio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens,
direitos e obrigagdoes do patrimonio geral do incorporador ou de
outros patriménios de afetacdo por ele constituidos e s6 responde
por dividas e obrigagdées vinculadas a incorporagao respectiva.
(Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004)°

Nesse caso, "os efeitos da decretagdo da faléncia [...] do incorporador ndo atingem

os patriménios de afetagdo constituidos” (Art. 31-F, da Lei 4.591/64).

Quanto ao ponto, a propria LREF dispde em seu Art. 119 que, nas relagdes
contratuais que envolvam patriménio de afetagdo, devera ser respeitada a legislagcao
especifica (Lei n. 4.591/64):

Art. 114. Nas relagbes contratuais a seguir mencionadas prevalecerao as
seguintes regras:

[..]

IX — os patrimbnios de afetagcdo, constituidos para cumprimento de
destinacado especifica, obedecerdo ao disposto na legislacdo respectiva,
permanecendo seus bens, direitos e obrigagdes separados dos do falido
até o advento do respectivo termo ou até o cumprimento de sua finalidade,
ocasido em que o administrador judicial arrecadara o saldo a favor da
massa falida ou inscrevera na classe propria o crédito que contra ela
remanescer.

® Sem grifos no original.
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Compreendidas tais premissas, é de se observar que no caso dos autos nao
ha patriménio de afetacao instituido sobre os empreendimentos CONTEMPORANI,
MAJESTIC, METROPOLITAN, GRAND LUXOR e SALVATORE, todos em andamento.
Alias, e como demonstrado nos tépicos acima, em muitos deles sequer ha o
registro da incorporacgao imobiliaria, cuja necessidade é determinada pelo Art. 7° da
Lei 4.591/64:

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre
vivos ou por testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de
Imével, déle constando; a individualizacdo de cada unidade, sua
identificacdo e discriminagdo, bem como a fragao ideal sébre o terreno e
partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricdo
interna da unidade.™

Assim, e pela letra fria da lei, nao havendo patriménio de afetacao registrado
na matricula imobiliaria, seria o caso de arrecadacao e venda dos ativos no estado
em que se encontram, com a destinagdo do produto aos credores na ordem

estabelecida pela LREF.

No entanto, e conforme se vera nas linhas que seguem, ha precedentes que
trazem a mesma consequéncia patrimonial da afetagdo as incorporagdes, em razao da

funcao social do instituto e da boa-fé que rege tais contratagoes.

12.2 DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA E DA SUA EXISTENCIA DE FATO

Conforme mencionado no item anterior, ndo ha patrimoénio de afetagao junto aos
empreendimentos nao finalizados, assim como nao ha registro de incorporacgao
imobiliaria em parte dos empreendimentos. Com isso, duas questdes ganham
destaque nos autos e podem ser problematizado por esse juizo: em primeiro, deve ser
questionado se existe a possibilidade de a incorporagao imobiliaria ser reconhecida de

fato ou se a obrigatoriedade do registro deve ser seguida a risca; em sequndo, também é

® Sem grifos no original.
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de se questionar a forma como a Lei de Incorporagcado Imobiliaria gera reflexos no caso
dos autos, na medida em que, via de regra, seria o caso de arrecadagdo dos

empreendimentos.

Quanto ao primeiro ponto (obrigatoriedade de registro da incorporacao), veja-se o

seguinte precedente:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA OBRA. ASSOCIACAO
DOS COMPRADORES. DiVIDAS DA CONSTRUTORA.
PROIBICAO DE ALIENACAO DO TERRENO. PROIBICAO
DE REGISTRO DE OUTRAS PENHORA. 1.Com a
incorporacdo e celebracdo dos contratos de compra e
venda das unidades imobilidrias, todos os adquirentes
passam a ter direito real sobre imével, ndo sendo mais de

TJDF entende ser possivel 0 | ., ynico proprietario. 2.Em que pese a incorporagio

reconhecimento biliri ge nio ter sido registrada, ela existe de fato, e deve ser
;n;:orporagao Imobifiaria — de | c5nhsjderada, em atencio a boa-fé que rege os
ato

contratos realizados pelos adquirentes/consumidores.
3.Tendo em vista o grande atraso da obra e 0 acumulo de
dividas da construtora, pelo poder de cautela, proibe-se a
venda do imdvel ou de todo o empreendimento, bem como
o registro outras penhoras judiciais além das ja existentes,
que nao sejam de outros adquirentes, em atencdo a
protecdo ao consumidor. 4.Deu-se parcial provimento ao
agravo. (Acordao 710139, 20130020112995AGlI, Relator:
SERGIO ROCHA, 22 Turma Civel, data de julgamento:
4/9/2013, publicado no DJE: 11/9/2013. Pag.: 83)

Tomando por base o julgado do TJDF, tem-se o entendimento de que a
existéncia de fato da incorporagdao se da a partir da celebracao das primeiras

promessas de compra e vendas que identificam unidades imobiliarias.

No caso dos autos - e conforme os itens anteriores que detalham a realidade de
cada empreendimento -, nota-se que a incorporagédo esta registrada e formalizada no
caso dos empreendimentos CONTEMPORANI e METROPOLITAN. Em sua vez, os
empreendimentos MAJESTIC, GRAND LUXOR e SALVATORE nao possuem registro de
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incorporagdo em sua matricula imobiliaria, mas possuem contratos de compra e venda

avencgados, indicando as unidades imobiliarias correspondentes.

Assim, é possivel se compreender que todos os empreendimentos possuiam
incorporacao _imobiliaria _existente de fato ou formalizada. Especificamente quanto

ao empreendimento GRAND LUXOR, podem subsistir discussdées quanto a
titularidade da incorporagcao imobiliaria, especialmente considerando o processo n.
5002254-75.2024.8.21.0027.

De todo modo, entende-se que, independentemente da auséncia de registro em
parte dos empreendimentos, € possivel o reconhecimento da incorporacdo imobiliaria

diante de sua existéncia de fato.

12.3 DA SUJEIGAO OU NAO DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA AO CONCURSO
FALIMENTAR E SEUS DESDOBRAMENTOS

Partindo-se do pressuposto de que existe incorporagao imobiliaria (de fato ou
registrada), o ponto a ser discutido nos autos diz respeito a destinagdo dos
empreendimentos diante da incorporagao imobiliaria havida: se de um lado a técnica
indica a necessidade de arrecadacdo dos imodveis, por outro lado, o interesse dos
credores e a fungao social dos contratos de incorporagao poderiam levar ao entendimento
de que poderiam ser utilizadas algumas prerrogativas previstas pela Lei de Incorporagao

para a continuagao das obras mediante a constituicdo de Comissdo de Representantes.

Com a reforma operada pela Lei n. 10.931/2004, a Lei de Incorporagédo passou a
abordar de forma especifica o tratamento a ser dado ao patriménio afetado em razao de
empreendimentos imobiliarios constituidos sob a forma de incorporagdo imobiliaria.
Também passou a abordar os efeitos de eventual faléncia de empresa incorporadora nos

patrimoénios afetados:
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Art. 31-F. Os efeitos da decretagao da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador ndo atingem os patriménios de afetacdo constituidos, ndo
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens,
direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporagéo.

§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacado da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por
convocacao da sua Comissao de Representantes ou, na sua falta, de um
sexto dos titulares de fragbes ideais, ou, ainda, por determinagdo do juiz
prolator da decisdo, realizara assembléia geral, na qual, por maioria
simples, ratificara o mandato da Comissdo de Representantes ou elegera
novos membros, e, em primeira convocacgao, por dois tercos dos votos dos
adquirentes ou, em segunda convocagao, pela maioria absoluta desses
votos, instituird o condominio da construgdo, por instrumento publico ou
particular, e deliberara sobre os termos da continuagcdo da obra ou da
liquidagdo do patriménio de afetagcdo (art. 43, inciso Ill); havendo
financiamento para construcdo, a convocacao podera ser feita pela
instituicao financiadora.

[..]

Conforme se vé, a faléncia de uma empresa incorporadora nao exclui a nao
sujeicdo do patriménio afetado, de modo que, neste caso, ha uma atuagdo direta da
Comissédo de Representantes cujas deliberagdes definirdo a destinagdo do
empreendimento: finalizagcdo ou liquidacdo. No entanto, reitera-se que nao ha
patriménio afetado nos autos, o que levaria a impossibilidade de aplicagao irrestrita
do regramento especifico da afetagdo aos empreendimentos de titularidade das

falidas.

Ainda assim, existem precedentes que possibilitam o mesmo caminho, mas
partindo de uma base legal distinta. Veja-se, de plano, o indicado pela Lei de

Incorporacao Imobiliaria:

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e
precos certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa
fisica, ser-lhe-d0 impostas as seguintes normas:

[...]

lll - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e nao
ser possivel a maioria prosseguir na construgdo das edificagdes, os
subscritores ou candidatos a aquisicdo de unidades serdo credores
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privilegiados pelas quantias que houverem pago ao
respondendo subsidiariamente os bens pessoais deste;

[...]

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar
as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o
andamento, podera o Juiz notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias
as reinicie ou torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a
notificagdo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos
votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que
couber, sujeito a cobranga executiva das importancias comprovadamente
devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na obra.

incorporador,

Art. 49. Os contratantes da construgao, inclusive no caso do art. 43, para
tratar de seus interesses, com relacdo a ela, poderdo reunir-se em
assembleia, cujas delibera¢des, desde que aprovadas por maioria simples
dos votos presentes, serdo validas e obrigatdrias para todos éles salvo no
que afetar ao direito de propriedade previsto na legislagao.

As disposigdes do Art. 43 e 49 nao foram objeto de modificagcdo com a reforma
havida em 2004 e nao dizem respeito apenas ao contexto de faléncia, mas abordam
regras gerais quando da contratagcdo de entrega de unidades a prazo e pregos certos,

sendo que tal quest&do é aqui apontada em razao do seguinte precedente:

PROCESSUAL APELACAO CIVEL.
EMPREENDIMENTO COLISEUM RESIDENCE.
FALENCIA DA INCORPORADORA. CONTINUIDADE DO
EMPREENDIMENTO POR COMISSAO DE

CIVIL.

REPRESENTANTES DOS
PROMITENTES-COMPRADORES DE UNIDADES.
POSSIBILIDADE. ART. 43, INCISO I, DA LEI N.°

4.591/64. PRINCIPIO DA FUNGCAO SOCIAL DOS
CONTRATOS DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA.
SIMILITUDE FATICA COM A FALENCIA DA ENCOL.

TJ-DF entende que o registro
da incorporacgao imobiliaria é
prescindivel. Ademais,
podera haver a continuidade
do empreendimento pelos
promitentes compradores,
ainda que o empreendedor
nao tenha feito a escolha por
constituir  patriménio  de
afetacao.

1. Consoante decidido no AGI n.° 2013002011299-5, em
que pese a incorporagao nao ter sido registrada
[Coliseum Residence], ela existe de fato, e deve ser
considerada, em atencao a boa-fé que rege os
contratos realizados pelos adquirentes/consumidores.
2. Se a incorporacéo foi iniciada no ano de 2003, ndo se
aplicam ao caso as alteragdes feitas a Lei n° 4.951/64 pela
Lei n°® 10.931/2004, que criou o instituto do patriménio de
afetacdo. 3. Segundo a jurisprudéncia do STJ, firmada
em casos de faléncia de incorporadoras responsaveis por
empreendimento constituidos antes do advento da Lei n.°
10.931/2004, como no caso da faléncia da Encol, replicada
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em precedentes dos mais diversos Tribunais do pais, é
possivel a destituigdo da incorporada e a continuidade do
empreendimento por comissao criada pelos
promitentes-compradores, em decorréncia de leitura do art.
43, incisos Il e VI, e 49, da Lei n.° 4.591/64, associada ao
principio da fungéo social dos contratos de incorporagao
imobiliaria. 4. A interpretacido da legislagao de
regéncia no sentido de que, a partir da entrada em
vigor da Lei n.° 10.931/2004, passaram a coexistir dois
regimes opostos e excludentes, um para os
empreendimentos em que o incorporador optou por
constituir patriménio de afetagao (em que se autoriza a
continuidade do empreendimento por associagcao
instituida pelos promitentes compradores) e outro para
os casos em que ndo houve escolha pela constituigao
de patrimoénio de afetagdo (em que se impée a
integracao do acervo patrimonial do empreendimento a
massa falida), merece revisdo. A criacdo do instituto
do patriménio de afetacdo teve por objetivo conferir
maior protecdo e seguranga juridica aos adquirentes
de unidades em incorporagdes imobiliarias, diante da
imensa repercussao social do caso da faléncia da
Encol, que culminou por prejudicar milhares de
adquirentes de unidades em empreendimentos
edilicios, ndo tendo havido revogagdo parcial do
preceito do art. 43, inciso lll, da Lei n.° 4.591/64. Logo,
pode ocorrer a destituicao do incorporador e
continuidade do empreendimento pelos promitentes
compradores, ainda que o empreendedor ndao tenha
feito a escolha por constituir patriménio de afetagao.
Essa é a interpretacdo mais adequada a norma do art. 5°,
da LINDB, que dispbe que 7?na aplicagdo da lei, o juiz
atendera aos fins sociais a que ela se dirige e as
exigéncias do bem comum?. 5. Cumpridos os requisitos
previstos no art. 43, inciso VI, da Lei n.° 4.591/64, ha que
se reconhecer o direito de a associacdo e seus
associados, por meio de comissao por eles instituida,
concluirem as obras do empreendimento, inclusive de
alienar os estoques de unidades restantes ainda nao
comercializadas e as unidades daqueles que nao aderiram
a associacado. No tocante as unidades daqueles que nao
aderiram a associacdo, a comissao de representantes
devera observar o procedimento previsto no art. 63, da Lei
n.° 4591/64, para a venda. Além disso, eventual saldo
positivo entre as receitas da incorporacdo e o custo da
obra, deve ser entregue a massa falida. 6. Apelo
parcialmente provido. TRIBUNAL DE JUSTICA DO DF -
Relator(a): ARNOLDO CAMANHO Processo:
00383237220148070015 - Data do julgamento 28/10/2020.
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Para além de reforcar o entendimento de que é possivel o reconhecimento de uma
incorporagao de fato", o Tribunal de Justica do Distrito Federal entendeu que, mesmo no
sendo aplicavel o regramento do patriménio de afetacdo, “é possivel a destituicdo da
incorporada e a continuidade do empreendimento pelos promitentes-compradores, em
decorréncia de leitura do art. 43, incisos Ill e VI, e 49, ambos da Lei n.° 4.591/64,

associada aos principios da fungéo social dos contratos de incorporagdo imobiliaria”.

O entendimento do Tribunal se deu em razao de algumas decisbes do Superior

Tribunal de Justi¢ca a partir do caso Encol, a exemplo do seguinte precedente:

PROCESSUAL CIVIL E IMOBILIARIO. INCORPORACAO.
FALENCIA ENCOL. TERMINO DO EMPREENDIMENTO.
COMISSAO FORMADA POR ADQUIRENTES DE
UNIDADES. CONTRATACAO DE NOVA
INCORPORADORA. POSSIBILIDADE. SUB-ROGACAO
DA NOVA INCORPORADORA NOS DIREITOS E
OBRIGACOES DA ENCOL. INEXISTENCIA.
SISTEMATICA ANTERIOR AS ALTERACOES IMPOSTAS
A LEI N° 4.591/64 PELA LEI N° 10.931/04. 1. Na hipétese
dos autos, diante do inadimplemento da Encol, parte dos
adquirentes de unidades do empreendimento se mobilizou
e criou uma comissao objetivando dar continuidade as
obras. Para tanto, essa comissdo interviu nos proéprios
autos da faléncia, tendo obtido provimento jurisdicional
autorizando que as "unidades estoque" (aquelas nao
comercializadas pela Encol) e as "unidades dos nao
aderentes" (daqueles que ndo quiseram aderir a comissao)
fossem excluidas de qualquer vinculagdo com a massa
falida, propiciando a retomada e conclusdo da edificacao,
independente de qualquer compensagao financeira. O
juizo falimentar também autorizou, apods a realizagao de
assembleia geral, a substituicdo da Encol no registro
imobiliario, o que levou a comissao a celebrar com a
incorporadora recorrente um contrato de promessa de
permuta, para que esta concluisse o empreendimento,

" “Desses elementos constata-se que a incorporagéo existe desde 2003, antes do advento da Lei n.°
10.931/04 e do instituto do patrimbénio de afetagdo, ainda que n&o tenha sido formalmente instituida e
averbada na matricula do imével, cabendo ressaltar que esse assunto, inclusive, foi objeto de decisdo no
AGI n.° 20130020112995, interposto em face de decisdo proferida nos autos do Processo n.°
2013011035065-0, cujo acordao restou assim ementado [...]".
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recebendo, em contrapartida, as unidades estoque e as
STJ entende ser possivel | unidades dos nao aderentes. Ha, pois, duas relacbes
transferir para comissao | juridicas absolutamente distintas: a primeira entre a Encol
formada por adquirentes de |[e os adquirentes originarios de unidades do
unidades a propriedade do | empreendimento; e a segunda entre a comissdo de
empreendimento, de maneira | representantes desse empreendimento e a recorrente.
a viabilizar a continuidade da | Sendo assim, inexiste relagdo juridica triangular que
obra. englobe a massa falida da Encol, os recorridos e a
recorrente, a partir da qual esta teria se sub-rogado nos
direitos e obrigagdes da Encol, o que justificaria a sua
inclusdo no polo passivo da execugdo movida pelos
recorridos em desfavor da Encol. 2. Embora o art. 43, I,
da Lei n° 4.591/64 nao admita expressamente excluir
do patriménio da incorporadora falida e transferir para
comissdo formada por adquirentes de unidades a
propriedade do empreendimento, de maneira a
viabilizar a continuidade da obra, esse caminho
constitui a melhor maneira de assegurar a
funcionalidade econémica e preservar a fungao social
do contrato de incorporacdao, do ponto de vista da
coletividade dos contratantes e nao dos interesses
meramente individuais de seus integrantes. 3. Apesar
de o legislador ndo excluir o direito de qualquer
adquirente pedir individualmente a rescisdo do
contrato e o pagamento de indenizagdo frente ao
inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n°
4.591/64 se volta claramente para o interesse coletivo
da incorporagao, tanto que seus arts. 43, lll e VI, e 49,
autorizam, em caso de mora ou faléncia do
incorporador, que a administragcdao do empreendimento
seja assumida por comissao formada por adquirentes
das unidades, cujas decisdes, tomadas em assembleia,
serdao soberanas e vinculardo a minoria. 4. Recurso
especial provido. (REsp n. 1.115.605/RJ, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 7/4/2011, DJe
de 18/4/2011.)

No julgado, a Min. Nancy Andrighi aponta “que, embora o mencionado art. 43, IlI,
ndo admita expressamente excluir do patriménio da incorporadora falida e transferir para
a comissédo a propriedade do empreendimento, de maneira a viabilizar a continuidade da
obra, esse caminho constitui ‘uma construgdo jurisprudencial segquida nas decisées que

envolviam a Incorporadora e Construtura Encol”. Além disso, destaca o seguinte:

60
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

[...] Outrossim, apesar de o legislador ndo excluir o direito de qualquer
adquirente pedir individualmente a rescisdo do contrato e o pagamento de
indenizacgao frente ao inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n°
4.591/64 se volta claramente para o interesse coletivo da incorporacao,
tanto que seus arts. 43, Ill e VI, e 49, autorizam, em caso de mora ou
faléncia do incorporador, que a administragcdo do empreendimento seja
assumida por comissdo formada por adquirentes das unidades, cujas
decisbes, tomadas em assembleia, serdo soberanas e vinculardo a
minoria. [...] Diante disso, o autor afirma que a Lei n°® 4.591/64 sempre
previu a protegcao coletiva dos adquirentes em caso de fracasso do
incorporador, destacando que esse direito “materializa-se através de
decisdo assemblear, vinculativa para a minoria, de destituir o incorporador
e prosseguir nas obras, com ou sem novo incorporador” (op. cit. p. 318).

Quando analisado o precedente do TJDF (Al 00383237220148070015), também é
de se destacar que o novo regramento atinente ao patriménio de afetagdo (que néo se
aplica aos autos) nao afasta e sequer revoga parcialmente o disposto no Art. 43, VI, da
Lei de Incorporagao, na medida em que o Art. 31-F, §2°, faz referéncia direta ao inciso VI
do Art. 43. Cabe destacar, outrossim, o trecho do parecer utilizado como fundamento pelo
Tribunal de Justica do DF:

Excecdo a conveniéncia do cumprimento do contrato bilateral pelo
administrador judicial da Massa Falida e mesmo diante de sua
impossibilidade por falta de recursos é a hipétese de incorporagao
imobiliaria. Ainda que nao haja patrimbnio de afetagdo averbado, a Lei
4.591/1964 assegurou aos adquirentes do imovel, independentemente da
manifestacdo do administrador judicial, o direito de prosseguir na
construcdo da edificagdo para a entrega das unidades autbnomas. Nos
termos do art. 43, inciso lll, da Lei de Incorporagao, quando o incorporador
contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos, em caso de sua
faléncia, podera a maioria decidir pelo prosseguimento da construgéo da
edificagdo. Apenas se nao for possivel a maioria prosseguir na construgao,
o bem sera arrecadado e liquidado pela massa falida. Nessa hipétese, os
subscritores ou candidatos a aquisicdo de unidades serdo credores
privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador.

No caso dos autos, os atendimentos ja realizados por esta AJ apontam a clara
intencdo dos adquirentes de constituir a Comissdo de Representantes e finalizar as

obras'.

2 Sobre as reunides ja realizadas, remete-se ao item 10 desta manifestagéo.

61
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

Comissoes para a finalizacio das obras, a arrecadacido dos bens nao deve ser

realizada pela massa falida. Nesse caso, e com base na jurisprudéncia®, lei" e
doutrina®™, a continuacdo dos empreendimentos pela Comissdo de Representantes

dependeria dos seguintes passos:

¥ STJ, REsp 1115605/RJ, 32 Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 07/04/2011.

“ "Art. 31-F. Os efeitos da decretagdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os
patrimbnios de afetagdo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as acessodes e demais
bens, direitos creditérios, obrigagdes e encargos objeto da incorporagéo. (Incluido pela Lei n° 10.931, de
2004) § 10 Nos sessenta dias que se seguirem a decretagdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagédo da sua Comissdo de Representantes ou, na
sua falta, de um sexto dos titulares de fragdes ideais, ou, ainda, por determinagdo do juiz prolator da
decisdo, realizara assembléia geral, na qual, por maioria simples, ratificara o mandato da Comissao de
Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocagao, por dois tergos dos votos dos
adquirentes ou, em segunda convocagao, pela maioria absoluta desses votos, instituira o condominio da
construgdo, por instrumento publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuagédo da obra ou
da liquidagdo do patriménio de afetagdo (art. 43, inciso lll); havendo financiamento para construgéo, a
convocagao podera ser feita pela instituicdo financiadora." (Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004) - Lei
4.591/64.

® "Ainda que ndo haja patrimonio de afetagcdo averbado, a Lei 4.591/1964 assegurou aos adquirentes do
imovel, independentemente da manifestagdo do administrador judicial, o direito de prosseguir na construgao
da edificacdo para a entrega das unidades auténomas. Nos termos do art. 43, inciso lll, da Lei de
Incorporagdo, quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos, em caso de
sua faléncia, podera a maioria decidir pelo prosseguimento da construcdo da edificagcdo. Apenas se nao for
possivel a maioria prosseguir na construcdo, o bem sera arrecadado e liquidado pela massa falida. Nessa
hipétese, os subscritores ou candidatos a aquisigao de unidades serao credores privilegiados pelas quantias
que houverem pago ao incorporador. Aos adquirentes, assim, a despeito da faléncia do incorporador, é
atribuido o direito de, por maioria de votos em Assembleia Geral, prosseguirem na construgdo do
empreendimento. Caso optem pelo exercicio desse direito, a jurisprudéncia permitiu que contratassem outra
construtora e, para tanto, inclusive que alienassem as unidades ndo comercializadas pela incorporadora
originaria, chamadas unidades estoque, bem como as unidades dos adquirentes que nao aderirem ao
prosseguimento da obra." (SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os Direitos do Compromissario Comprador
diante da Faléncia do Incorporador de Iméveis. Cadernos Juridicos da Escola Paulista da Magistratura
102 Cadernos Juridicos, Sdo Paulo, ano 20, n° 50, Julho-Agosto/2019;)
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INSTITUICAO DOS
MEMBROS DA COMISSAO DE
REPRESENTANTES

60 DIAS PARA
REALIZACAO DE i
Aggﬁy‘?;?ﬁ; ODI(\;[SO JUIZO PROLATOR DA | 5opRE oS TERMOS
DECISAO DE CONTUACAO DA
ADQUIRENTES A SER OBRA
CONVOCADA POR:

SENTENCA DE
DECRETACAO DE
FALENCIA DA

PARA DELIBERAR

INCORPORADORA
(18/04/2024)

TERMOS DE
CONTINUACAO DA OBRA

O esquema realizado tem como base o disposto no Art. 31-F, §1°, da Lei de
Incorporagdes Imobiliarias, que € especifico para o patriménio de afetacdo no caso de
decretacao da faléncia da empresa incorporadora. No entanto, como a utilizagdo do Art.
43, Il e VI, do mesmo diploma legal, se d4 em razdo de uma interpretacao feita pelo
Superior Tribunal de Justiga (vide item anterior) e considerando que ndao ha um
procedimento especifico para tal situacdo, esta Administracdo Judicial entende ser
possivel a utilizacdo do rito assemblear do Art. 31-F, §1°, da Lei de Incorporagdes

Imobiliarias, por analogia, de modo a se facilitar o procedimento.

Sendo esse 0 caso, a referida assembleia devera ter duas convocacgoes, sendo a
primeira por % dos votos dos adquirentes ou, a segunda convocagao por maioria absoluta
dos votos, instituindo o condominio da construgao, por instrumento publico ou particular, e
deliberando sobre os termos da constituicdo da Comissao de Representantes e os termos

da continuagao da obra.

Observe-se acaso seja a convocacao da assembleia determinada pelo juizo, a

ordem de pagamento dos credores sera a seguinte:

Art. 31-F. Os efeitos da decretagdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador ndo atingem os patriménios de afetagdo constituidos, nao
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens,
direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacéo.

[.]
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§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das
obras ou a liquidagdo do patriménio de afetacdo, a Comissdo de
Representantes, no prazo de sessenta dias, a contar da data de realizagao
da assembleia geral de que trata o § 1°, promovera, em leildo publico, com
observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda das fragbes
ideais e respectivas acessdes que, até a data da decretacao da faléncia ou
insolvéncia nao tiverem sido alienadas pelo incorporador.

[..]

§ 18. Realizada a venda prevista no § 14, incumbira & Comissdo de
Representantes, sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao
recebimento do preco:

| - pagar as obrigacdes trabalhistas, previdenciarias e tributarias,
vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, observada a ordem de
preferéncia prevista na legislacdo, em especial o disposto no art. 186 do
Caddigo Tributario Nacional;

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com
recursos proprios, para pagamento das obrigagdes referidas no inciso |;

Il - reembolsar a instituicao financiadora a quantia que esta tiver entregue
para a construgdo, salvo se outra forma for convencionada entre as partes
interessadas;

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para
construcao das acessdes de responsabilidade do incorporador (§ 6° do art.
35 e § 5°do art. 31-A), na proporgao do valor obtido na venda;

V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja
pessoa distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em
proporcao ao valor atribuido a fragao ideal; e

VI - entregar a massa falida o saldo que porventura remanescer.

Como se V&, tem-se a previsdao de que eventuais unidades ainda nao vendidas
sejam alienadas em leildao publico, cujo valor arrecadado devera ser utilizado para

pagamento dos credores na ordem acima estabelecida.

De outro lado, em esse Juizo entendendo pela impossibilidade de
constituicio de Comissao de Representantes (e continuacao das obras pelos
adquirentes), os empreendimentos deverdao ser arrecadados e vendidos,
pagando-se os credores na ordem do que determina a Lei 11.101/2005. Nesse caso,
os credores que adquiriram unidades imobiliarias, pelo disposto no supracitado Art. 43, lll,
da Lei 4.591/64, seriam credores privilegiados pelas quantias pagas ao incorporador.
Todavia, como se sabe, a Lei 14.112/20 retirou as classes de privilégios do Art. 83, cuja

nova redacéo se aplica as faléncias decretadas ap6s o inicio da vigéncia da referida lei.
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Assim, e por for¢ca do §6° do Art. 83, da LREF, "os créditos que disponham de privilégio

especial ou geral em outras normas integraréo a classe dos créditos quirografarios”.

A situacao posta, como ja havia sido adiantado, é complexa, sendo que Melhim

Namem Chalhub assim indica:

Assim sendo, em caso de faléncia da incorporadora, os bens que integram
seu patrimoénio — e ai estdo os acervos de todas as suas incorporagoes —
devem ser arrecadados a massa, dai surgindo duvidas e incertezas quanto
a plena eficacia das disposicoes dos incisos Ill e VI do art. 43 da Lei n°
4.591/1964.

De fato, o inciso Ill do art. 43 prevé que, em caso de faléncia do
incorporador, os adquirentes serdo considerados credores privilegiados da
massa, enquanto o inciso VI admite a substituicdo do incorporador, em
caso de atraso ou paralisagao da obra.

E que, em regra, sobrevindo a faléncia do incorporador, o terreno e as
acessbes, quando integrantes do patrimbénio do incorporador, sem
qualquer destaque, bem como os demais direitos do incorporador poderao
ser arrecadados, e os adquirentes s6 poderao obter a satisfagdo dos seus
direitos apdés a liquidacdo do ativo da massa, em Juizo, no final do
processamento da faléncia, que se prolonga por muitos anos, ou mediante
alvara nas hipéteses cabiveis.

E verdade que, na redac&o original, a Lei das Incorporagdes ja atribuia aos
direitos creditérios dos adquirentes a categoria dos créditos “privilegiados”,
mas esse privilégio nao chega a produzir efeito positivo, pois as
preferéncias dos créditos trabalhistas e fiscais, entre outros, deslocam os
créditos dos adquirentes (de privilégio geral) para os ultimos lugares na
ordem legal de preferéncias.

[..]

A proposito da posicdo em que se encontram os adquirentes, em caso de
faléncia da empresa incorporadora, merece referéncia a solugdo adotada
em relacao a faléncia da Construtora Encol, no final da década de 1990. A
solugdo, como se vera, atendeu os interesses dos adquirentes, mas para
tal transferiu para o patriménio do condominio as unidades imobiliarias que
se encontravam no “estoque” da incorporadora, unidades essas que, na
verdade, eram de propriedade da incorporadora e, portanto, deveriam
integrar o ativo da massa falida.

Com efeito, uma vez decretada a faléncia da Construtora Encol,
representantes de comissbes de representantes de condominios de
edificios por ela incorporados requereram no juizo da faléncia a

65
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

transferéncia, para os condominios, das unidades do “estoque” da
incorporadora falida, bem como as unidades dos condéminos que nao
tivessem aderido ao programa de obras aprovado nas assembleias gerais.
Os pedidos foram acolhidos, sob o fundamento de que “tais unidades
sempre pertenceram ao condominio e ndo ao incorporador, portanto,
com a faléncia deste, continuam pertencendo ao condominio...” e que
“a Massa Falida da Encol S/A Engenharia, Comércio e Industria, nao
tem nenhum direito sobre as chamadas “unidades estoques”, as
quais sempre pertenceram ao Condominio e nao a ex-incorporadora,
ora falida”.

O caso mostra com clareza a vulnerabilidade da posicao
juridico-econémica dos adquirentes e a necessidade da instituicao de
um sistema que proteja os direitos dos adquirentes, mas, ao mesmo
tempo, respeite os direitos dos demais credores da massa falida.”® '’

Desta forma, para que seja organizada a arrecadagdo e mesmo para a eficacia da
fase administrativa de verificacdo de créditos, mostra-se necessario que o juizo delibere
se a auséncia de opg¢ao pelo patriménio de afetagdo implicaria na arrecadacéao pelo ativo
pela Administragao Judicial e pagamento dos credores da ordem estabelecida na LREF,
ou se a Incorporagao Imobiliaria (de fato ou registrada e mesmo sem afetagéo), possibilita
a formacdo de Comissao de Representantes com o prosseguimento da obra por tal

comissao.

Tal deliberagdo do Juizo, na compreensao desta AJ, ndo obstante a auséncia de
previsdo da LREF acerca da intimagao particular de credores e diante do grande
interesse da coletividade, devera ser objeto de publicacdo editalicia e intimagéo
especifica da UNIAO, do ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL e do MUNICIPIO DE
SANTA MARIA, evitando-se argui¢cdes de nulidades e possibilitando a interposi¢cao de

eventuais recursos.

13 DA NECESSIDADE DE ABERTURA DE INCIDENTES DE CLASSIFICAGAO DE
CREDITOS PUBLICOS (ICCP)

'® Chalhub MN. Incorporagéo Imobiliaria. 82 edigdo.: Grupo GEN; 2024. p.87-90
7 Sem grifos no original.
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A partir da entrada em vigor da Lei n. 14.112/2020, a apuragao dos créditos das

Fazendas Publicas passou a ser regida pelo Art. 7°-A:

Art. 7°-A. Na faléncia, apds realizadas as intimagdées e publicado o edital,
conforme previsto, respectivamente, no inciso Xlll do caput € no § 1° do art. 99
desta Lei, o juiz instaurara, de oficio, para cada Fazenda Publica credora,
incidente de classificacdo de crédito publico e determinara a sua intimacao
eletrbnica para que, no prazo de 30 (trinta) dias, apresente diretamente ao
administrador judicial ou em juizo, a depender do momento processual, a relacéo
completa de seus créditos inscritos em divida ativa, acompanhada dos calculos,
da classificagéo e das informacgdes sobre a situagdo atual.

§ 1° Para efeito do disposto no caput deste artigo, considera-se Fazenda Publica
credora aquela que conste da relagdo do edital previsto no § 1° do art. 99 desta
Lei, ou que, apds a intimagao prevista no inciso XlIl do caput do art. 99 desta Lei,
alegue nos autos, no prazo de 15 (quinze) dias, possuir crédito contra o falido.

§ 2° Os créditos nao definitivamente constituidos, n&o inscritos em divida ativa ou
com exigibilidade suspensa poderao ser informados em momento posterior.

§ 3° Encerrado o prazo de que trata o caput deste artigo:

| - o falido, os demais credores e o administrador judicial dispordo do prazo de 15
(quinze) dias para manifestar objecdes, limitadamente, sobre os calculos e a
classificagéo para os fins desta Lei;

Il - a Fazenda Publica, ultrapassado o prazo de que trata o inciso | deste
paragrafo, sera intimada para prestar, no prazo de 10 (dez) dias, eventuais
esclarecimentos a respeito das manifestagdes previstas no referido inciso; 1 -
os créditos serdo objeto de reserva integral até o julgamento definitivo quando
rejeitados os argumentos apresentados de acordo com o inciso Il deste paragrafo;
IV - os créditos incontroversos, desde que exigiveis, serdo imediatamente
incluidos no quadro-geral de credores, observada a sua classificagao;

V - 0 juiz, anteriormente a homologag¢do do quadro-geral de credores, concedera
prazo comum de 10 (dez) dias para que o administrador judicial e a Fazenda
Publica titular de crédito objeto de reserva manifestem-se sobre a situacao atual
desses créditos e, ao final do referido prazo, decidira acerca da necessidade de
manté-la.

§ 4° Com relagao a aplicagao do disposto neste artigo, serao observadas as
seguintes disposicoes:

| - a decisdo sobre os calculos e a classificagdo dos créditos para os fins do
disposto nesta Lei, bem como sobre a arrecadagéo dos bens, a realizagéo do ativo
e 0 pagamento aos credores, competira ao juizo falimentar;

Il - a decisao sobre a existéncia, a exigibilidade e o valor do crédito, observado o
disposto no inciso Il do caput do art. 9° desta Lei e as demais regras do processo
de faléncia, bem como sobre o eventual prosseguimento da cobranga contra os
corresponsaveis, competira ao juizo da execucao fiscal,

lll - a ressalva prevista no art. 76 desta Lei, ainda que o crédito reconhecido nao
esteja em cobranga judicial mediante execugéo fiscal, aplicar-se-a, no que couber,
ao disposto no inciso |l deste paragrafo;

IV - o administrador judicial e o juizo falimentar deverao respeitar a presungao de
certeza e liquidez de que trata o art. 3° da Lei n° 6.830, de 22 de setembro de
1980, sem prejuizo do disposto nos incisos |l e Ill deste paragrafo;

V - as execugbes fiscais permanecerdo suspensas até o encerramento da
faléncia, sem prejuizo da possibilidade de prosseguimento contra os
corresponsaveis;
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VI - a restituicdo em dinheiro e a compensagao serdo preservadas, nos termos
dos arts. 86 e 122 desta Lei; e

VII - o disposto no art. 10 desta Lei sera aplicado, no que couber, aos créditos
retardatérios.

§ 5° Na hipotese de nao apresentacdo da relagdo referida no caput deste artigo
no prazo nele estipulado, o incidente sera arquivado e a Fazenda Publica credora
podera requerer o desarquivamento, observado, no que couber, o disposto no art.
10 desta Lei.

§ 6° As disposigbes deste artigo aplicam-se, no que couber, as execugdes fiscais e
as execugdes de oficio que se enquadrem no disposto nos incisos VIl e VIII do
caput do art. 114 da Constituicao Federal.

§ 7° O disposto neste artigo aplica-se, no que couber, aos créditos do Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS).

§ 8° Nao havera condenacdo em honorarios de sucumbéncia no incidente de que
trata este artigo.

Como se nota, a previsao é a de instauracado de incidente processual para cada
Fazenda Publica que seja indicada como credora pela falida ou que informe ser credora
ap6s a sua intimacdo quanto & decretacdo da quebra. E de se observar que o Art. 99 da
LREF também sofreu alteragdo quanto a forma de intimagao das Fazendas Publicas, as
quais sao realizadas de forma eletrbnica para os representantes indicados no §2° do Art.
99:

Art. 99. A sentenca que decretar a faléncia do devedor, dentre outras
determinagoes:

[...]

Xl - ordenara a intimagéo eletrdénica, nos termos da legislagdo vigente e
respeitadas as prerrogativas funcionais, respectivamente, do Ministério
Publico e das Fazendas Publicas federal e de todos os Estados, Distrito
Federal e Municipios em que o devedor tiver estabelecimento, para que
tomem conhecimento da faléncia.

[...]

§ 2° A intimagao eletrbnica das pessoas juridicas de direito publico
integrantes da administracao publica indireta dos entes federativos
referidos no inciso XIII do caput deste artigo sera direcionada:

| - no ambito federal, a Procuradoria-Geral Federal e a Procuradoria-Geral
do Banco Central do Brasil;

Il - no ambito dos Estados e do Distrito Federal, a respectiva
Procuradoria-Geral, a qual competira dar ciéncia a eventual 6rgdo de
representacao judicial especifico das entidades interessadas; e

Il - no dmbito dos Municipios, a respectiva Procuradoria-Geral ou, se
inexistir, ao gabinete do Prefeito, a qual competira dar ciéncia a eventual
orgéo de representacgéo judicial especifico das entidades interessadas.

[..]
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O objetivo da instauragéo dos incidentes € o de apurar os valores devidos e a
correspondente classificacdo dos créditos tributarios, podendo esses ser extraconcursais
(Art. 84, V, LREF), concursais preferenciais (Art. 83, Ill, LREF) ou multas tributarias (Art.
83, VII, LREF).

Com isso, as organizacgdes e diligéncias referentes aos créditos tributarios ficarao
centralizadas em tais incidentes, otimizando-se a atividade dos players envolvidos no feito
e permitindo que a questao seja tratada de forma mais objetiva e célere: ndao mais serao
necessarias as expedigdes de inumeros oficios junto ao feito falimentar ou tampouco a
elaboragdo de um incontavel numero de peti¢cdes junto as execugdes fiscais movidas

contra a massa falida.

No caso dos autos, a falida indicou as seguintes Fazendas Publicas em sua
Relacdo de Credores: MUNICIPIO DE SANTA MARIA e UNIAO - FAZENDA NACIONAL.

Desse modo, adequada a instauracdo de incidentes proprios para a UNIAO -
FAZENDA NACIONAL e MUNICIPIO DE SANTA MARIA, com a respectiva intimacéo

eletrénica de seus representantes.

Registre-se que embora os entes federados ja tenham sido intimados sobre a
decretacdo da quebra (Eventos 26-28), cautelosa é a abertura de incidente processual
também para a apuracdo de eventuais débitos em favor do ESTADO DO RIO GRANDE
DO SUL, especialmente considerando a existéncia de veiculo arrecadado e a possivel
divida de IPVA.

14 DA NECESSIDADE DE ABERTURA DE INCIDENTE DE PRESTAGAO DE CONTAS
DA ADMINISTRAGAO JUDICIAL
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De modo a evitar tumulto no complexo processo falimentar e de forma a trazer
melhor clareza e organizagao dos fluxos de receitas e despesas da Massa Falida, esta
Administracdo Judicial entende por necessaria a instauracédo de incidente processual de
prestacdo de contas, em que serdo demonstrados os atos de administracao,
especificando com precisao a receita e a despesa das massas.

O objetivo é de que em tal incidente, os credores, o socio das falidas, o Ministério
Publico e o Juizo possam melhor observar o emprego dos valores referentes a

administragdo da massa falida e, no momento oportuno, o pagamento dos credores.

De qualquer forma, e desde ja, aponta-se que esta Administracao Judicial

subsidiou o pagamento das seguintes despesas:

DESPESA DATA VALOR

MATRICULA N. 70.424 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 23/04/2024 | R$ 75,79

MATRICULA N. 107.205 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 23/04/2024 | R$ 75,79

MATRICULA N. 136.724 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 23/04/2024 | R$ 75,79

MATRICULA N. 136.860 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 23/04/2024 | R$ 75,79

MATRICULA N. 153.154 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 23/04/2024 | R$ 75,79

MATRICULA N. 4.432 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 4.460 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 4.461 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.710 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.711 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.712 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.744 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.771 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

MATRICULA N. 132.781 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60

'8 Matricula solicitada erroneamente, em razéo do equivoco havido na petico inicial, conforme indicado no
item 2 desta manifestacao.
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MATRICULA N. 167.290 DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151.60
MATRICULA N. 167.301 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA | 26/04/2024 | R$ 151,60
MATRICULA N. 153 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 02/05/2024 | R$ 75,80
MATRICULA N. 154 DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA 02/05/2024 | R$ 75,80
ENVIO DE CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 07/05/2024 | R$ 323,85
ENVELOPES PARA ENVIO DAS CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 08/05/2024 | R$ 198,00
ENVIO DE CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 08/05/2024 | R$ 266,70
ENVIO DE CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 09/05/2024 | R$ 285,75
ENVIO DE CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 10/05/2024 | R$ 345,70
ENVIO DE CORRESPONDENCIAS AOS CREDORES 13/05/2024 | R$ 590,55

Assim, registra-se que as comprovagdes serdo apresentadas tao logo realizada a
abertura de incidente especifico, de modo que as respectivas restituicbes sejam

realizadas a Administragao Judicial.

15 DAS QUESTOES QUE ENVOLVEM IMOVEIS FINALIZADOS, ALIENADOS E NAO
REGISTRADOS EM NOME DE TERCEIROS ADQUIRENTES

Conforme apurado por esta AJ, apesar de alguns imoveis terem sido adquiridos por
terceiros, esses permanecem em nome das falidas. Em regra, sdo imoveis que nao
constaram na relagédo de bens indicada na inicial, dando indicios de que a compra e

venda foi operada, mas a propriedade registral permaneceu inalterada.

A rigor, cada situagdo dessas deveria levar ao ajuizamento de demanda prépria
pelo interessado. No entanto, ndo se pode ignorar que n&o sao todas as demandas que a
justica gratuita € alcancada a massas falidas, sendo que a eventual distribuicdo de
inumeras demandas pode levar a condenagdo das massas ao pagamento de custas e

honorarios sucumbenciais.
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Além disso, a movimentagéo processual ja analisada indica a pratica existente em
casos como este: antes do ajuizamento e demanda, é usual que tais interessados

acabem por peticionar no feito falimentar, o que acaba por gerar tumulto processual.

Considerando esse cenario, submete-se ao juizo a possibilidade de abertura de
incidente especifico para que os eventuais interessados possam apresentar os seus
requerimentos para outorga das escrituras de iméveis que tenham sido finalizados,
entregues e quitados. Em caso de o juizo entender pela possibilidade de instauragao de
incidente especifico para o trato dessas questdes, os eventuais pedidos apresentados
deverao ser fundamentados e devidamente instruidos, permitindo-se a analise dos

players do feito e a decisao judicial sobre o assunto.

16 DAS CORRESPONDENCIAS DIRECIONADAS AS FALIDAS

Em observancia ao cumprimento da atribuicdo do Art. 22, Ill, “d”, da LREF",
necessaria a expedicdo de oficio aos Correios solicitando a remessa das
correspondéncias destinadas as Falidas ao enderego desta AJ, localizado na Rua Becker
Pinto, n. 117, sala 101, CEP 97050-070, em Santa Maria-RS.

17 DOS PRAZOS

Como é fato notério, o Estado do Rio Grande do Sul esta vivenciando a maior

calamidade de sua historia. Em consequéncia disso, e por maiores que tenham sido os

9 "Art. 22. Ao administrador judicial compete, sob a fiscalizagao do juiz e do Comité, além de outros deveres
que esta Lei Ihe impde: (...) lll — na faléncia: (...) d) receber e abrir a correspondéncia dirigida ao devedor,
entregando a ele o que nao for assunto de interesse da massa;"
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esforgos empregados, a realidade que assola o Estado fez com que muitas das atividades
originalmente programadas por esta AJ tivessem que ser reorganizadas. Ainda assim, e
como se vé de todos os elementos narrados acima, inumeras foram as diligéncias e as
andlises ja realizadas. De todo modo, a situacdo que envolve o presente feito é

extremamente complexa.

A situacao posta, Exceléncia, faz com que seja necessaria a mitigacdo dos prazos
previstos na Lei 11.101/2005. N&o se ignora que a suspensao dos prazos operada em
razao da Decisao exarada pelo Conselho Nacional de Justica em 04/05/2024 alcanca os
prazos processuais, sendo que os previstos na LREF sdo considerados de direito
material. No entanto, a situagdo vivenciada afeta a todos e, também, a prépria

possibilidade de venda de bens.

Por conseguinte, postula-se seja autorizado pelo juizo que a suspensao prevista na
Decisao do Conselho Nacional de Justica seja excepcionalmente aplicada no caso dos
autos, com a suspensao dos prazos previstos na Lei 11.101/2005, em especial quanto ao
prazo de 40 (quarenta) dias para a apresentacao do relatério previsto no Art. 22, Ill, "e",
da LREF, e ao prazo de 60 (sessenta) dias para apresentacdo do Plano de Realizagéo
dos Ativos (Art. 99, § 3° da LREF).

18 CONSIDERAGOES FINAIS

A atividade desenvolvida pela Administragcdo Judicial em procedimentos como o
presente vai muito além das manifestagdes apresentadas nos autos: diariamente, sao
realizados contatos por credores e seus advogados; prazos processuais e audiéncias
devem ser atendidos; oficios respondidos e novas diligéncias sobre as questbes que

envolvem os ativos necessitam de atencao.

73
© (55)3026.1009 @ www.fpsaj.com.br
i contato@fpsaj.combr @ R.Dugue de Caxias, 1863 - Centro, 5° andar, Santa Maria-RS, CEP 97015-190




FEVERSANI
PAULI

SANTOS

ADMINISTRACAO JUDICIAL

A suspensdo dos prazos processuais ainda vigente se da também em razdo da
dificuldade de acesso aos sistemas de consulta processual, o que também dificulta a
atividade de relacionar os processos e assumir a representagao judicial dos feitos.
De todo modo, a atividade esta sendo desenvolvida e os desdobramentos serdao
oportunamente apresentados nos autos. Sobre possiveis créditos que as massas falidas
tenham a receber, nas primeiras declaracdes apresentadas, o Sr. FABIO CORADINI
MOURA indicou n&o ter nenhum conhecimento sobre o assunto. Assim, essas questdes

também necessitaréo, na medida do possivel, ser objeto de apuracoes.

Quanto as medidas necessarias para a salvaguarda dos interesses das massas
falidas, tem-se por indispensavel a determinacdo de bloqueio de eventuais ativos
financeiros de titularidade das falidas através do sistema SISBAJUD, bem como a
determinacao de restricdo da propriedade e posse dos veiculos registrados em nome das
falidas pelo sistema RENAJUD, e, ainda, o registro da arrecadagao dos bens imoveis nas

correspondentes matriculas, mediante pesquisa pelo sistema CNIB, o que se requer.

Especificamente quanto ao veiculo I/LR DISCOVERY3 TDV6 S, de placas
INH1871, ano/modelo 2006, consta na inicial que as falidas nao teriam ciéncia do seu
paradeiro, sendo indicado que "nas transacdes imobiliarias, € muito comum que os
pagamentos sejam realizados com permuta, tanto de bens iméveis quanto de bens
moveis”. Assim, e considerando a auséncia de informagdes que permitam a arrecadacao
do bem ou mesmo sua eventual transferéncia a quem de direito, necessaria a inclusao de

restricao de circulagdo e de venda do bem.

Quanto aos extratos juntados no Evento1, OUT4, algumas consideracdes
necessitam ser realizadas. De plano, do que foi anexado pelos requerentes,
observa-se a auséncia de numerario a disposi¢gao das massas, o que leva a total
falta de liquidez para o custeio de atividades. Além disso, consta registro de crédito
referente a "dagdo de bens iméveis", na monta de R$ 2.350.659,62 (dois milhdes,
trezentos e cinquenta mil, seiscentos e cinquenta e nove reais e sessenta e dois

centavos), o que sera objeto de averiguacdo em razdo do termo legal da faléncia.
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21/02/2024 SALDO ANTERIOR 0,00 C
21/02/2024 RESGATE PARCIAL COTA (CONTA CORRENTE) RESGATE CAPITAL AMORT CAPITAL 8,00 C
21/02/2024 RESGATE PARCIAL COTA (CONTA CORRENTE) RESGATE CAPITAL AMORT CAPITAL 15.800,00 C
21/02/2024 PAGAMENTO DE PARCELAS DE CONTRATO 500203620230030313-1 15.808,00 D
21/02/2024 PAGAMENTO DE PARCELAS DE CONTRATO 500203620230030313-1 2.350.659.62 D

21/02/2024 CREDITO DAGAO DE BENS IMOVEIS CREDITO REF. AV 19-98671. CONSOLIDAGAO 2.350.659,62 C
PROPRIEDADE

De outro lado, e considerando a impossibilidade de prosseguimento das atividades,
necessario o encerramento das contas bancarias, na forma do que indica o Art. 121, da
LREF. Por fim, reitera-se que as principais movimentagdes do feito podem ser acessadas
no sitio da administragdo judicial, no qual também é disponibilizado modelo para que os

credores apresentem habilitagdes e/ou divergéncias de crédito®.

ANTE O EXPOSTO, e considerando as questdes acima indicadas, requer:

a) a concessao de vista ao Ministério Publico quanto aos termos da presente

manifestacao;

b) o cumprimento da ordem judicial constante na sentenga do Evento 18, com

o desentranhamento da manifestacdo de Evento 10;

C) seja determinado o cancelamento das movimentagdes de Eventos 40 e 41,
apresentadas por COMPLEXO HOSPITALAR ASTROGILDO DE AZEVEDO, devendo o
credor ser intimado a apresentar Habilitagdo ou Divergéncias de Crédito diretamente a

Administracao Judicial, se assim for de seu interesse;

d) seja determinado que o cartorio judicial, via ato ordinatério, sempre realize o
cancelamento da movimentagao de pedidos de habilitagdo de créditos que venham a ser

apresentados diretamente nos autos, devendo ser os credores comunicados para

2 No que diz respeito aos dados pessoais dos credores, a luz da LGPD (Lei Geral de Protegdo de
Dados), esta Administracdo Judicial buscara formas de inserir uma tarja preta em dados sensiveis ou,
em razdo do tipo de documento manuseado, buscar-se-a o sigilo do documento de forma integral,
garantindo-se o acesso apenas com autorizagdo judicial. Tais medidas sdo cruciais para garantir a
conformidade legal e a privacidade dos envolvidos.
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apresenta-los a Administragcao Judicial (se ainda em curso o prazo de 15 dias a contar da
publicacdo do edital de decretacdo da faléncia) ou distribui-los como incidentes

processuais;

e) seja liberado o acesso desta AJ quanto ao requerimento de Evento 42;

f) o cadastramento dos representantes da Administradora Judicial para o
recebimento de intimagdes via sistema e-proc: FRANCINI FEVERSANI (OAB/RS 63.692);
CRISTIANE PENNING PAULI DE MENEZES (OAB/RS 83.992) e GUILHERME PEREIRA
SANTOS (OAB/RS 109.997);

g) seja reconhecida a impossibilidade de continuagao provisoéria das atividades

das falidas, nos termos do indicado no item 6 desta manifestacao;

h) seja autorizado que a entidade familiar realize a retirada de seus pertences
que estao localizados no apartamento n. 701-A do Edificio Hermitage, nos moldes do

apontado no item 7 desta manifestagao;

i) seja autorizado pelo juizo, mediante apresentacao de recibo do Leiloeiro, a
remogao do veiculo de placas EDP-6228, via guincho, a ser levado no depdésito do Sr.
GIANCARLO PETERLONGO;

i) seja deliberado se a auséncia de patriménio de afetagao implica na
necessidade de arrecadagcao dos ativos relacionados aos empreendimentos
CONTEMPORANI, MAJESTIC, METROPOLITAN, GRAND LUXOR e SALVATORE pela
Administracao Judicial (aproveitando-se o ativo ao concurso de credores) ou se a
Incorporagao Imobiliaria (de fato ou registrada), mesmo sem afetagao, possibilita a
formacao de Comissdao de Representantes e o prosseguimento da obra por tal

comissao.
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k) a instauracdo de incidentes proprios para a UNIAO - FAZENDA NACIONAL
e MUNICIPIO DE SANTA MARIA, com a respectiva intimacdo eletrénica de seus

representantes;

) a instauracao de incidente processual também para a apuracao de eventuais
débitos em favor do ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, especialmente considerando a

existéncia de veiculo arrecadado e a possivel divida de IPVA;

m) a instauracdo de incidente de prestacdo de contas da Administragcao

Judicial;

n) a instauracdo de incidente especifico para que os eventuais interessados
possam apresentar os seus requerimentos para outorga das escrituras de imoveis que

tenham sido finalizados, entregues e quitados;

0) a expedicdo de oficio aos Correios solicitando a remessa das
correspondéncias destinadas as Falidas ao seguinte endereco: Rua Becker Pinto, n. 117,
sala 101, CEP 97050-070, na cidade de Santa Maria - RS;

p) seja autorizado pelo juizo que a suspensdo prevista na Decisdo do
Conselho Nacional de Justica seja excepcionalmente aplicada no caso dos autos, com a
suspensdo dos prazos previstos na Lei 11.101/2005, em especial quanto ao prazo de 40
(quarenta) dias para a apresentagao do relatorio previsto no Art. 22, 1ll, "e", da LREF, e ao
prazo de 60 (sessenta) dias para apresentagado do Plano de Realizagado dos Ativos (Art.
99, § 3° da LREF). Alternativamente, requer seja prorrogado o prazo, em igual periodo
(mais 40 dias), para a apresentacédo do relatério sobre as causas e circunstancias que

conduziram a situacao de faléncia;

q) seja determinado o bloqueio de eventuais ativos financeiros de titularidade

das falidas através do sistema SISBAJUD;
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r) seja determinada a restricdo da propriedade e posse dos veiculos

registrados em nome das falidas pelo sistema RENAJUD;

s) seja determinado o registro da arrecadagdao dos bens imdveis nas

correspondentes matriculas, mediante pesquisa pelo sistema CNIB;

t) seja determinada a inclusdo de restricao de circulacédo e venda sobre o
veiculo I/LR DISCOVERY3 TDV6 S, de placas INH1871, ano/modelo 2006;

u) seja determinado o encerramento de todas as contas bancarias, com o envio

dos oficios respectivos.

N. Termos;
P. Deferimento.
De Santa Maria, RS, 13 de maio de 2024.

FRANCINI FEVERSANI - OAB/RS 63.692
CRISTIANE PENNING PAULI DE MENEZES - OAB/RS 83.992
GUILHERME PEREIRA SANTOS - OAB/RS 109.997
RAIANE SCHNEIDER - OAB/RS 120.925

CRISTIAN REGINATO - OAB/RS 127.476
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LISTA DE ANEXOS
ANEXO2 FOTOGRAFIAS REFERENTES A DILIGENCIA REALIZADA EM RAZAO DO

REQUERIMENTO DE EVENTO 43 (CONDOMINIO MORADA DO SOL, BLOCO A,
APARTAMENTO 202 E BOX DE GARAGEM N. 48)

ANEXO3 CONTRATOS QUE ENVOLVERAM OS NEGOCIOS JURIDICOS QUE DERAM
ORIGEM AOS EMPREENDIMENTOS MAJESTIC E GRAND LUXOR

ANEXO4 PRIMEIRAS DECLARAGOES DO SOCIO FABIO CORADINI MOURA

ANEXO5 MINUTA DO EDITAL DE DECRETAGAO DA FALENCIA (ART. 99, §1°, DA LRF)

ANEXO6 LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DOS EMPREENDIMENTOS CONTEMPORANI,

MAJESTIC, METROPOLITAN, GRAND LUXOR E SALVATORE

ANEXO7 LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DEMONSTRANDO POSSIVEL OCUPAGAO DE
UNIDADES JUNTO AO EDIFICIO MAJESTIC

ANEXO8 LEVANTAMENTO EOTOGRAFICO RELATIVO A AGUA PARADA JUNTO AO
SUBSOLO DO EDIFICIO GRAND LUXOR

ANEXO9 NOTIFICAGAO APRESENTADA A ADMINISTRAGAO JUDICIAL PELA VIGILANCIA
SANITARIA DE SANTA MARIA

ANEXO10 ORGAMENTO RELATIVO A ATIVIDADE I\{ECESSARIA JUNTO AO EDIFiQIO GRAND
LUXOS, INCLUINDO O ALUGUEL DE TRES BOMBAS SUGADORAS DE AGUA E UM
GERADOR, ALEM DA MAO DE OBRA NECESSARIA

ANEXO11 OFicIO ENCAMINHADO AO MUNICIPIO DE SANTA MARIA, RELATIVO AS
UNIDADES DO EDIFICIO MAJESTIC

ANEXO12 OFiCIO ENCAMINHADO AO CORPO DE BOMBEIROS DO MUNICIPIO DE SANTA
MARIA, RELATIVO AS UNIDADES DO EDIFiICIO MAJESTIC

ANEXO13 AUTO DE ARRECADACAO E AVALIAQAO DOS IMOVEIS DE MATRICULAS N. 4.432,
4.460 E 4.461, TODOS DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA -
RS

ANEXO14 LEVANTAMENTO FOTQGRAFICO DOS IMOVEIS,DE MATRICULAS N. 4.432, 4.460
E4.461, TODOS DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA - RS

ANEXO15 AUTO DE ARRECADACAO E AVALIACAO DOS IMOVEIS DE MATRICULAS N.
132.710, 132.711, 132.712, 132.744, 132.771 E 132.781, TODOS DO OFiCIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA - RS

ANEXO16 CORREIO ELETRONICO ENVIADO AOS SOCIOS DA FALIDA, PARA
ACOMPANHAMENTO DOS ATOS DE ARRECADACAO DOS IMOVEIS DE
MATRICULAS N. 132.710, 132.711, 132.712, 132.744, 132.771 E 132.781, TODOS DO
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTA MARIA - RS

ANEXO17 CORREIO ELETRONICO ENCAMINHADO A CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
SOLICITANDO INFORMACOES QUANTO AO VEICULO PORSCHE CAYENNE, ANO
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MODELO 2008, PLACAS EDP-6228

ANEXO18 AUTO DE ARRECADAGCAO E AVALIAGAO DO VEICULO PORSCHE CAYENNE, ANO
MODELO 2008, PLACAS EDP-6228

ANEXO19 CORREIO ELETRONICO ENCAMINHADO A ASSESSORIA CONTABIL DAS FALIDAS

ANEXO20 REQUERIMENTO ADQUIRENTES EDIFICIO SALVATORE

ANEXO21 MATRICULA IMOBILIARIA N. 136.724, DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
SANTA MARIA

ANEX022 MATRICULA IMOBILIARIA N. 136.860, DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
SANTA MARIA

ANEX023 MATRICULA IMOBILIARIA N. 107.205, DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
SANTA MARIA

ANEXO24 MATRICULA IMOBILIARIA N. 70.424, DO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
SANTA MARIA

ANEXO25 MATRICULAS IMOBILIARIAS N. 153 E 154, DO OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SANTA MARIA
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