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MASSA FALIDA DE LUFIMMA INCORPORACOES LTDA.

FALENCIA N° 5052649-25.2024.8.21.0010/RS

RDV ADMINISTRACAO DE FALKENCIAS E RECUPERACOES
JUDICIAIS LTDA., ja qualificada nos autos da faléncia em epigrafe, na qualidade de
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1. CONSIDERACOES INICIAIS.

O presente Relatorio da Fase Administrativa de Verificagdo de Créditos ¢
apresentado por RDV Administragao de Faléncias e Recuperacgdes Judiciais Ltda., na qualidade
de Administradora Judicial da faléncia de Lufimma Incorporagdes Ltda., em observancia ao
procedimento estabelecido pelos arts. 7° e seguintes da Lei n® 11.101/2005 e as diretrizes
previstas na Recomendagdao CNJ n° 72, de 19 de agosto de 2020.

O documento consolida os trabalhos desenvolvidos durante a verificagao
administrativa dos créditos, compreendendo o exame da relagao inicialmente apresentada, das
habilitagdes e divergéncias encaminhadas pelos credores, bem como da documentacdo e dos
demais elementos disponiveis para a apuracao da existéncia, legitimidade, valor e classificagao
dos créditos.

Sua elaborag@o busca conferir transparéncia e fundamentacdo ao procedimento,
registrando os critérios e as razdes que orientaram as conclusdes desta Administragao Judicial

quanto a manutenc¢ao, inclusao, exclusao, retificagao ou reclassificagao dos créditos analisados.

Para proporcionar adequada compreensao dos trabalhos realizados e das conclusoes

alcancadas, o relatorio encontra-se organizado em capitulos destinados ao exame:

(1) do historico processual relevante a verificagdo de créditos;

(1)  da metodologia e dos critérios empregados na analise administrativa;

(iii))  darelagdo de credores que subsidiou a publicacdo do edital previsto no art.
99, § 1°,da Lein® 11.101/2005;

(iv) das habilitagdes e divergéncias apresentadas, mediante analise
individualizada dos respectivos créditos; e

(v) do resultado da fase administrativa, com a consolidacdo da relacdo de
credores elaborada por esta Administracao Judicial para os fins do art. 7°, §
2°,da Lein® 11.101/2005.

1.1. Historico processual.

Trata-se de pedido de faléncia ajuizado em 23/10/2024 por Ana Paula Kerpen em
face de Lufimma Incorporagdes Ltda. (CNPJ n° 07.787.295/0001-37), perante a Vara Regional
Empresarial de Caxias do Sul/RS, fundado em titulo executivo judicial constituido no
cumprimento de sentenca da Acao de Rescisao de Compra e Venda de Bem Imovel n® 5005696-
76.2019.8.21.0010, ante a auséncia de pagamento ¢ a inexisténcia de bens penhoraveis.
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Em 11/03/2026, foi proferida sentenca de decretacao da faléncia, com nomeagao da
RDV Administragdo de Faléncias e Recuperagdes Judiciais Ltda. (CNPJ n° 42.385.684/0001-
37) como Administradora Judicial, sob a responsabilidade do Dr. Samuel Radaelli (OAB/RS n°
64.229).

Em 02/06/2026 foi disponibilizado o edital previsto no art. 99, § 1°, da Lei n°
11.101/2005, dando inicio a fase administrativa de verificacdo de créditos, facultando aos
credores a apresentagdo, diretamente & Administragdo Judicial, de suas habilitagdes e
divergéncias, no prazo de 15 dias previsto no art. 7°, § 1°, da Lei n® 11.101/2005.

Encerrado o prazo legal, a Administracdo Judicial procedeu a andlise das
manifestagdes recebidas, mediante confronto das informag¢des constantes da relagao de credores
entdo existente com os registros contabeis da Falida, a documentagdo apresentada pelos
interessados e os demais elementos disponiveis, bem como a analise das acdes movidas em face
da Massa Falida, cujas conclusdes fundamentam a relagcdo de credores elaborada para os fins
do art. 7°, § 2°,da Lei n® 11.101/2005.

1.2. Da metodologia de analise.

Para cada crédito, procedeu-se a analise individualizada, mediante o cotejo entre as
informagdes constantes da relacdo anteriormente publicada, os registros contdbeis e demais
documentos disponibilizados pela Falida e, quando apresentada habilitacdo ou divergéncia, a
documentagao encaminhada pelo respectivo credor.

Com base nos elementos examinados, a analise de cada crédito compreendeu,
conforme as particularidades da respectiva relagdo juridica: (i) a origem e a existéncia do crédito;
(i1) sua titularidade; (iii) a correspondéncia entre a obrigacdo alegada e os registros da Falida;
(iv) a sujei¢do do crédito aos efeitos da faléncia; (v) o valor devido, observados os critérios legais
de apuracdo e atualizagdo; e (vi) a respectiva classificacdo nos termos da Lei n® 11.101/2005.

Ao final, as conclusdes foram consolidadas na relacdo de credores elaborada por
esta Administracao Judicial.

2. DOS CREDITOS DOS ADQUIRENTES VINCULADOS AO
PATRIMONIO DE AFETACAO.

No que se refere aos créditos titularizados pelos adquirentes das unidades
integrantes do empreendimento submetido ao regime de patriménio de afetacdo, cumpre
esclarecer que a respectiva analise foi realizada de forma apartada daquela empreendida em
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relag@o aos créditos sujeitos @ Massa Falida, em razdo da autonomia patrimonial conferida pela
legislag@o ao patrimdnio afetado.

Com efeito, ao examinar a relacdo de credores apresentada pela Falida e a
documentacao disponibilizada no curso da fase administrativa, esta Administragdo Judicial
identificou a existéncia de obrigacdes relacionadas a contratos de promessa de compra e venda
de unidades autonomas vinculadas ao referido empreendimento. A natureza dessas relagdes
juridicas exige tratamento distinto daquele aplicavel aos créditos sujeitos ao concurso geral da
faléncia.

Nos termos dos arts. 31-A a 31-F da Lei n® 4.591/1964, os bens, direitos €
obrigagodes vinculados a incorporagdo constituem patrimonio separado, nao sendo atingidos, em
regra, pelos efeitos da faléncia do incorporador. No mesmo sentido, o art. 119, IX, da Lei n°
11.101/2005 determina a observancia da legislacdo especifica nas relagdes envolvendo

patrimonio de afetagao.

Assim, os direitos decorrentes dos contratos de aquisi¢ao das unidades devem
permanecer vinculados ao patrimonio afetado e observar o procedimento previsto no art. 31-F
da Lei n° 4.591/1964, ndo se convertendo, pela simples decretacdo da faléncia, em créditos

concursais contra a Massa Falida.

Nao obstante, por diligéncia e em observancia ao dever de conferéncia e atualizagao
das informagdes constantes dos autos, a Administracao Judicial procedeu a atualizagdo dos
valores atribuidos aos créditos dos adquirentes, de acordo com os parametros previstos nos

respectivos instrumentos contratuais.

Ressalta-se que, no tocante aos contratos celebrados pelos adquirentes do Personal
Express, diante da auséncia de apresentacdo de eventuais comprovantes de pagamento, a
atualizagdo dos valores foi realizada com base exclusivamente nas informagdes constantes dos

contratos disponibilizados e nos registros contabeis da Falida.

A atualizagdo possui carater estritamente técnico e instrumental, destinando-se a
permitir que os valores relacionados no presente trabalho reflitam, tanto quanto possivel, a
situagdo atualizada dos créditos apurados. Conforme relacao anexa a este Relatério, encontram-
se discriminados os respectivos credores/adquirentes, unidades ou lotes, valores e datas dos
contratos, bem como os critérios contratuais de atualizacdo aplicaveis a cada caso, incluindo,
quando previstos, corre¢do monetaria, juros, multas e demais encargos decorrentes do

inadimplemento.
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Ressalte-se que, na hipdtese de continuidade da incorporagiao, em razdo do atraso
injustificado na entrega do empreendimento, superior ao prazo contratual acrescido da
tolerancia prevista na Clausula Décima Oitava, incidird a penalidade prevista na Clausula
Vigésima Primeira dos contratos-padrdo, que estabelece multa contratual mensal
correspondente a variacdo mensal do INCC-M/FGV incidente sobre o valor do bem ou,
conforme o respectivo instrumento, multa equivalente a 0,4% do valor do bem por més de
atraso, expressamente condicionada a hipotese em que os adquirentes nao optem pela rescisao
contratual.

A fim de ilustrar o exposto, colaciona-se abaixo a previsdo contratual:

DA ENTREGA DO BEM

CLAUSULA DECIMA OITAVA: A conclusdo do empreendimento como um fodo, incluindo fodas as
medidas necess@rias & operacdo do hotel, deverd ocorer até o dia 31 de dezembro de 2015,
concedendo-se uma toleréincia maxima de 120 (cento e vinte) dias.

7
N\ “’
\\i:\, Iay

CLAUSULA VIGESIMA-PRIMEIRA: O atraso injustificado na entrega do bem objeto do confrafo,
superior ao limite previstoe na clausula décima oitfava supra ensejard a aplicacdo de multa
coniratual mensal, equivalente a a variag@o mensal do INCC-M/FGV, incidente sobre o valor do
bem, considerando més a fracdo superior a 15 dias, caso ofs) PROMITENTE(S) COMPRADORI(ES)
néo optem pela rescisdio do contrato.

A propria redagdo contratual evidencia que a multa possui natureza compensatoria
pelo atraso na execucdo da obra, destinando-se a manutenc¢do da relagdo contratual enquanto
subsistente o vinculo obrigacional. Portanto, sua incidéncia pressupde a permanéncia do

adquirente na incorporagdo, nao sendo compativel com a resolu¢do do contrato.

Para fins de apuragcdo administrativa, adotou-se como marco inicial da multa o
primeiro dia subsequente ao término do prazo contratual de entrega, variavel de acordo com
cada instrumento, acrescido da tolerancia de 120 dias prevista na Clausula Décima Oitava, com
encerramento do calculo em 11 de marco de 2026, data da decretacdo da faléncia da
incorporadora, nos termos dos arts. 9°, inciso 11, e 124 da Lei n® 11.101/2005.

A multa foi calculada mediante aplicacdo isolada do percentual mensal do INCC-
M/FGYV incidente sobre o valor-base do contrato, sem capitalizagdo ou composi¢ao entre os
indices mensais, observando-se a metodologia prevista na Cldusula Vigésima Primeira. Nos
contratos em que previsto critério diverso, foi aplicado o percentual de 0,4% do valor do bem
por més de atraso, considerando-se més a fracao superior a quinze dias.
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Diversamente, caso a Assembleia delibere pela liquidagdo do patrimonio de
afetacdo, deixara de incidir a penalidade prevista na Cldusula Vigésima Primeira, uma vez que
sua aplicacdo esta restrita a hipdtese de manutencao do vinculo contratual.

Nesse cenario, o crédito dos adquirentes perante o patrimdnio de afetacao passa a
possuir natureza eminentemente restituitoria, devendo ser apurado conforme a disciplina
estabelecida na Clausula Décima Sétima dos contratos, que assegura a devolugdo, em parcela
unica, dos valores efetivamente pagos, corrigidos monetariamente desde cada desembolso pelo
indice contratualmente eleito, acrescidos dos encargos expressamente previstos para a hipotese
de resolugao contratual.

A adogdo desse critério decorre nao apenas das disposigdes contratuais, mas
também da propria finalidade do patrimoénio de afetagdo, cuja destinacdo legal consiste em
garantir a consecucdo da incorporagdo ou, frustrada esta, assegurar a restitui¢do proporcional
dos recursos pertencentes aos adquirentes, sem que o patrimdnio separado suporte obrigagdes

de natureza sancionatdria ou indenizatoria estranhas a execugdo da incorporagao.

Dessa forma, para fins deste Relatorio de Verificagdo Administrativa de Créditos,
os valores relacionados ao patriménio de afetagdo foram apurados segundo os dois cenarios
juridicamente possiveis: (i) na hipotese de continuidade da obra, os créditos permanecerao
vinculados a incorporacdo, com incidéncia da multa contratual nos termos acima expostos; e
(ii) na hipotese de liquidacdo do patriménio de afetacdo, os contratos serdo considerados
resolvidos, aplicando-se a sistematica restituitoria prevista na Clausula Décima Sétima.

Ainda sobre os critérios aplicaveis aos consectarios, o entendimento adotado foi de
que eventuais verbas de natureza indenizatdria ou sancionatoria decorrentes do inadimplemento
da incorporadora, tais como juros moratérios, cldusulas penais, lucros cessantes, danos
materiais ou morais, honorarios advocaticios sucumbenciais, bem como outras parcelas
reconhecidas em titulos judiciais que extrapolem o nicleo restituitorio do contrato, nao
integram o passivo do patrimdnio de afetacdo, constituindo obrigagcdes imputaveis a Massa
Falida da incorporadora, observado o regime de classificagao previsto na Lei n® 11.101/2005.

Estabelecidas essas premissas, passa-se a analise das situagdes especificas

identificadas no exame dos contratos vinculados ao empreendimento.

2.1. Da analise dos direitos decorrentes dos contratos vinculados ao
empreendimento.
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Embora os direitos decorrentes dos contratos de aquisi¢cao de unidades vinculadas
ao patrimonio de afetacdo nao tenham sido incluidos na relacdo de credores da Massa Falida,
esta Administracao Judicial procedeu ao exame da documentacao disponibilizada relativamente

a essas relacoes juridicas.

O levantamento teve por finalidade identificar a origem e a situa¢ao dos direitos
atribuidos aos adquirentes, os valores comprovadamente desembolsados ou as contraprestagdes
ajustadas, bem como, quando cabivel, proceder a atualizacdo dos respectivos montantes de
acordo com as disposi¢des contratuais.

Durante esse exame, foram identificadas situagdes particulares em que a aquisi¢ao
das unidades ndo decorreu de pagamento em pecunia, mas de negocios juridicos nos quais a
transferéncia dos imoveis foi ajustada como contraprestagao pela execugao de servigos em favor
do empreendimento. Tais hipoteses demandam analise especifica quanto ao cumprimento das

obrigagdes assumidas pelos respectivos contratantes.

a) Art'Clima Ar Condicionado Ltda., AGM Instala¢des Elétricas e Hidraulicas,
Hidroconforto Tecnologia em Climatizacdo Ltda. e Léo Morandi,
posteriormente cedido a Valdecir Valoja de Collo:

Os instrumentos celebrados com Art'Clima Ar Condicionado Ltda., AGM
Instalacdes Elétricas e Hidraulicas, Hidroconforto Tecnologia em Climatizagdo Ltda. e Léo
Morandi, cujos direitos foram posteriormente cedidos a Valdecir Valoja de Collo, estabeleceram
a transferéncia de unidades imobiliarias do empreendimento como contraprestacdo pela
execu¢do de servicos e/ou fornecimento de materiais relacionados a obra, compreendendo,
respectivamente, servigos vinculados ao sistema de combate a incéndio, instalagdes hidraulicas

e sanitarias, sistema de climatizag@o e fornecimento de kits de portas macigas.

Trata-se, portanto, de relagdes contratuais de natureza bilateral, nas quais a
transferéncia das unidades estava diretamente vinculada ao cumprimento das prestagdes
assumidas pelos respectivos contratantes.

O conjunto documental examinado, contudo, ndo permite concluir, com a seguranga
necessaria, pelo adimplemento dessas obrigagdes. Com efeito, considerando o estagio
construtivo em que o empreendimento se encontrava quando da paralisa¢do das obras, ndo foi
possivel constatar que os servicos e fornecimentos previstos nos instrumentos tenham sido
efetivamente executados na extensdo contratada, tampouco foram apresentados documentos

suficientes para demonstrar sua realizacao.
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Nesse contexto, incide a regra prevista no art. 476 do Cédigo Civil, segundo a qual,
nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes pode exigir o cumprimento da prestacdo da
contraparte antes de adimplir a obrigagdo que lhe incumbe.

Assim, ndo comprovado o cumprimento das prestacdes que constituiam a
contrapartida pela transferéncia das unidades imobiliarias, ndo se encontram presentes, nesta

fase, elementos suficientes para o reconhecimento dos direitos delas decorrentes.

Por conseguinte, os valores correspondentes ndo foram incluidos na relacdo de
credores elaborada nos termos do art. 7°, § 2°, da Lei n® 11.101/2005, tampouco os respectivos
contratantes foram mantidos na relagdo apartada de adquirentes vinculados ao patriménio de
afetacdo, sem prejuizo de posterior reavaliacdo caso sejam apresentados documentos idoneos

capazes de comprovar, total ou parcialmente, o efetivo cumprimento das obrigagdes assumidas.

b) Do adquirente Irmaos Bertuol Ltda.
No tocante a Irmdos Bertuol Ltda., foram identificados dois instrumentos

relacionados a aquisi¢@o de unidades imobilidrias do empreendimento.

Especificamente quanto a Unidade 606, embora o respectivo instrumento de
promessa de compra e venda ndo estabelega expressamente a forma de adimplemento da
contraprestacdo, ndo foram identificados registros contabeis que evidenciem o pagamento do

preco em pecunia.

Conforme esclarecimentos prestados pela Massa Falida, ambos os contratos
celebrados com a adquirente teriam como contraprestagdo a execucao de servigos de mao de
obra elétrica no empreendimento. Contudo, assim como nas situagdes examinadas no subitem
anterior, ndo foram apresentados elementos suficientes para demonstrar a efetiva presta¢ao dos

servigos que condicionava a transferéncia das unidades.

Registra-se, ainda, que a Irmdos Bertuol Ltda. ndo apresentou habilitacdo ou
divergéncia na fase administrativa, inexistindo documentacdo complementar capaz de

demonstrar situacdo diversa daquela apurada por esta Administra¢ao Judicial.

Diante disso, ndo restou suficientemente comprovado o adimplemento da
contraprestacdo necessaria a constituicdo do direito sobre as unidades, razdo pela qual os
valores correspondentes ndo foram incluidos na relagdo de credores prevista no art. 7°, § 2°, da
Lei n° 11.101/2005, tampouco a Irmaos Bertuol Ltda. foi mantida na relagdo apartada de
adquirentes vinculados ao patrimonio de afetagao.
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2.2. Conclusao.

Assim, para fins de elaboracao da relagdao prevista no art. 7°, § 2° da Lei n°
11.101/2005, os valores correspondentes aos direitos dos adquirentes vinculados ao patriménio
de afetacao foram excluidos da relagdo de credores da Massa Falida, permanecendo submetidos

ao regime juridico proprio previsto na Lei n® 4.591/1964.

Os juros incidentes sobre os respectivos créditos, por ndo integrarem o patrimonio
de afetacdo e constituirem obrigagdo imputavel a propria Falida, foram mantidos na relagdo de
credores da Massa Falida, observada a respectiva classificacdo nos termos da Lei n°
11.101/2005.

A multa contratual, por sua vez, também foi quantificada, ficando sua efetiva
incidéncia condicionada a deliberacdo da Assembleia Geral dos adquirentes quanto a
continuidade, ou a liquidagdo do patrimonio de afetacdo, conforme os critérios anteriormente

expostos.

Por fim, para assegurar a adequada identificacdo e o posterior tratamento dessas
relagdes juridicas, esta Administragdo Judicial manteve relacdo apartada dos adquirentes, anexa
ao presente Relatorio, preservando os elementos necessarios a organizagdo do patrimonio de

afetacdo e as deliberagdes subsequentes.

3. ANALISE DAS HABILITACOES E DIVERGENCIAS DE CREDITO.

No curso do prazo previsto no art. 7°, § 1°, da Lei n® 11.101/2005, foram
encaminhadas a esta Auxiliar 13 (treze) manifestagdes de credores, compreendendo pedidos de
habilita¢do, divergéncia e reclassificacdo de créditos, além de manifestacdes destinadas a

apresentac¢do de informagdes e documentos para subsidiar a verificagdo administrativa.
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PEDIDOS DE
HABILITACAO
DE CREDITO %

Adalberto Pimentel Sociedade Individual de Advocacia
Milena Zucchetti
3 pedidos e Terraplenagem Bertelli

Credor

PED[DO.S o OCP - Administragao e Participa¢oes Ltda.
DIVERGENCIA
DE CREDITO * Opvidio Ferronato
- ¢ Leonardo Dellamea
4 pedidos -
e Alvaro Cezar Grando
PEDIDO DE Credor Objeto
RECLASSIFICACAO
DE CREDIT : X - ~
s 0 ¢ Duarte Bolzan Advocacia Reclassificagdo para a Classe 1
1 pedido
MANIVESTAGOESH o Jvanor Sangalli
DE CARATER
INFORMATIVO e Vivaldo Silveira de Camargo

— ¢ Susinvest Investimentos Financeiros e Imobiliarios Ltda.

O DihiE s e Hugo Roberto Cantergiani

¢ Jodo Carlos Dinani

As analises individualizadas de cada crédito sdo apresentadas a seguir:

a. Adalberto Pimentel Advocacia:

Natureza do pedido: Habilitacdo de crédito

Valor pleiteado: R$ 433.674,63

Valor apurado pela Administracao Judicial: R$ 451.755,11

Classificacao: R$ 243.150,00, nos termos do art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005, ¢ RS
208.605,11, nos termos do art. 83, VI, da mesma Lei.

Na a¢do de conhecimento, a Lufimma Incorpora¢des Ltda. foi condenada ao
pagamento de R$ 920.878,52, acrescido de atualizagdo monetaria pelo IPCA e juros moratorios
de 0,4% ao més, a contar de 01/08/2016, além das custas processuais e dos honorarios

advocaticios sucumbenciais, fixados em 10% sobre o valor da condenacao.

Posteriormente, instaurado o cumprimento de sentenca, diante da auséncia de
pagamento voluntario da obrigagdo, passaram a incidir também os honorarios advocaticios de
10% previstos no art. 523, § 1°, do Cddigo de Processo Civil, acrescidos aos honorarios
sucumbenciais fixados na fase de conhecimento.

O pedido de habilitacdo apresentado pelo credor contemplou, assim, duas verbas
distintas: (i) os honorarios sucumbenciais decorrentes da condenagao, no valor indicado de R$
177.256,91; e (ii) os honorarios decorrentes do art. 523, § 1°, do Cddigo de Processo Civil, no
valor indicado de R$ 256.417,72, totalizando o crédito pleiteado de R$ 433.674,63.
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Considerando, contudo, que o art. 9°, II, da Lei n°® 11.101/2005 determina que o
crédito seja apresentado pelo valor atualizado até a data da decretacdo da faléncia, esta
Administragdo Judicial procedeu ao recalculo da obrigacdo até 11/03/2026, observando os

critérios constantes do titulo judicial.

A partir desses parametros, o principal foi apurado em R$ 2.138.433,75, sobre o
qual os honorarios sucumbenciais de 10% correspondem a R$ 213.843,38. Acrescidas as custas
processuais atualizadas, no valor de R$ 26.840,18, o débito submetido ao cumprimento de
sentenga alcangou R$ 2.379.117,31, sobre o qual os honorarios previstos no art. 523, § 1°, do
Codigo de Processo Civil correspondem a R$ 237.911,73.

Desse modo, consideradas exclusivamente as verbas de titularidade da sociedade
de advocacia, a soma dos honorarios sucumbenciais, no valor de R$ 213.843,38, e dos
honorarios decorrentes do cumprimento de sentenga, no valor de R$ 237.911,73, resulta no
crédito de R$ 451.755,11, atualizado até a data da decretacdo da faléncia.

No que se refere ao patrimonio de afetacdo, observa-se que o crédito principal
titularizado pela OCP Administragdo e Participacdes Ltda. decorre da aquisi¢do do terreno
destinado a implanta¢do do empreendimento Personal Express. No julgamento do Agravo de
Instrumento n°® 5048039-25.2026.8.21.7000, o Tribunal de Justi¢ca do Estado do Rio Grande do
Sul reconheceu que a obrigagdo relativa a aquisi¢do do terreno constitui custo origindrio e
essencial a propria incorporagdo, admitindo, por essa razdo, a constricdo sobre o patrimonio
afetado, ressalvadas as unidades efetivamente alienadas a terceiros, mediante a respectiva

comprovacgao.

Tal circunstancia, contudo, ndo se estende as verbas honorarias ora examinadas.
Embora decorrentes do processo judicial instaurado para satisfagdo daquela obrigacdo, os
honordrios possuem titularidade propria e ndo se confundem com o crédito principal
pertencente a OCP. Os honorarios sucumbenciais decorrem da condenagdo imposta a Lufimma
na a¢do de conhecimento, enquanto os honorarios previstos no art. 523, § 1°, do Codigo de
Processo Civil decorrem da auséncia de pagamento voluntario na fase de cumprimento de

sentenga.

Assim, diferentemente do crédito principal da OCP, cuja origem esta diretamente
relacionada a aquisi¢ao do terreno destinado a incorporagdo, as verbas honorarias constituem
obrigacdo imputavel a propria Falida, razao pela qual foram consideradas, para fins da presente

verificagdo administrativa, no passivo sujeito ao processo falimentar.
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Conclusao: A Administracao Judicial acolhe o pedido de habilitagdo, reconhecendo
em favor de Adalberto Pimentel Sociedade Individual de Advocacia o crédito total de R$
451.755,11, atualizado até 11/03/2026, sendo R$ 243.150,00 classificados na forma do art. 83,
I, da Lei n° 11.101/2005, correspondente ao limite de 150 salarios minimos, ¢ R$ 208.605,11

classificados na forma do art. 83, VI, relativamente ao valor excedente.

b. Milena Zuchetti.

e Natureza do pedido: Habilitacdo de crédito
e Valor pleiteado: R$ 563.028,58
o C(Classificacdo pretendida: Art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005 — Quirografario

e Resultado: Habilitagdo ndo acolhida — crédito relacionado em apartado, na relagao de

adquirentes do empreendimento Personal Express Hotel.

A credora apresentou pedido de habilitagdo no valor de R$ 563.028,58, com
pretensdo de inclusdo na classe quirografaria, decorrente de Contrato de Promessa de Compra
e Venda celebrado com a Falida em 24/09/2013, para aquisi¢cdo do Apartamento n°® 801 do
empreendimento Personal Express Hotel, pelo preco de R$ 160.000,00.

Em razdo da ndo entrega do imovel no prazo contratual, postulou a restituicao dos
valores pagos, acrescidos dos encargos contratuais, sendo R$ 487.508,58 decorrentes da
rescisdo por inadimplemento da vendedora e R$ 75.520,00 referentes a multa pelo atraso na

entrega.

Contudo, por se tratar de obrigacdo diretamente vinculada ao empreendimento
Personal Express Hotel e, consequentemente, ao respectivo patrimonio de afetacao, aplicam-se
as conclusdes expostas no topico especifico deste Relatorio. Desse modo, os valores pleiteados
nao foram incluidos na relagdo geral de credores da Massa Falida, permanecendo submetidos
ao regime proprio do patrimonio afetado.

Conclusao: ndo acolhida a habilitacdo na relagdo geral de credores da Massa Falida,
permanecendo o montante de R$ 563.028,58 submetido ao tratamento proprio do patrimonio
de afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel.

C. Terraplanagem Bertelli Ltda

e Natureza do pedido: Habilitacao de crédito
e Valor pleiteado: R$ 768.322,85

e Valor reconhecido na relacio de credores: R$ 341.912,25

e Valor segregado — Personal Express: R$ 426.410,60
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e Classificacdo: Art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005.

A credora apresentou pedido de habilitagdo de crédito no valor de R$ 768.322,85,
atualizado até 11/03/2026, decorrente da prestacao de servicos de terraplenagem realizados em
diferentes empreendimentos da Falida. Na relacdo de credores anteriormente publicada, a
Terraplanagem Bertelli Ltda. figurava em dois langamentos de R$ 200.000,00 cada, totalizando
R$ 400.000,00.

Da andlise da documenta¢do apresentada, verifica-se que os servicos foram
individualizados por obra, compreendendo atividades realizadas no empreendimento Personal
Express, bem como em outras obras vinculadas a Falida. A partir dessa individualizagao e da
atualizagdo dos respectivos valores até a data da decretagdo da faléncia, apurou-se o montante
de R$ 426.410,60 relativamente aos servicos prestados no Personal Express e de R$ 341.912,25
quanto aos servigos relacionados as demais obras.

Considerando que os servigos prestados no Personal Express estdo diretamente
vinculados ao empreendimento submetido ao regime de patrimonio de afetacdo, aplicam-se,
quanto a respectiva parcela, as conclusdes expostas no topico especifico deste Relatorio, razao
pela qual o montante de R$ 426.410,60 nao foi incluido na relagdo geral de credores da Massa

Falida, permanecendo submetido ao tratamento proprio do patriménio afetado.

Diversamente, em relacdo aos servigos prestados nas demais obras, ndo se verifica
vinculagdo com o referido patriménio de afetacdo, raziao pela qual o montante de R$ 341.912,25
foi reconhecido no concurso falimentar, na classe prevista no art. 83, VI, da Lein® 11.101/2005.

Conclusdo: parcialmente acolhido o pedido, com a retificagdio dos dois
langamentos anteriormente existentes, que totalizavam R$ 400.000,00, para reconhecer o
crédito de RS 341.912,25 na relagdo geral de credores da Massa Falida, na classe prevista no
art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005, permanecendo o montante de R$ 426.410,60, relativo aos
servicos prestados no empreendimento Personal Express, submetido ao tratamento proprio do
patrimonio de afetagdo.

d. OCP - Administracio e Participacoes Ltda.

e Valor pleiteado: R$ 2.643.338,06
e Valor reconhecido na relacio de credores: R$ 264.751,91

e Valor segregado — Personal Express: R$ 2.138.433,75
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A credora apresentou divergéncia de crédito, requerendo a individualiza¢do e
retificagdo do montante decorrente da agdo de cobranca n°® 5026757-85.2022.8.21.0010 e do
respectivo cumprimento de sentenga n° 5044456-55.2023.8.21.0010.

No requerimento apresentado conjuntamente com Adalberto Pimentel Sociedade
Individual de Advocacia, a OCP individualizou sua pretensdo no montante de R$ 2.643.338,06,
dentro do valor global de R$ 3.077.012,69 indicado na manifesta¢do, com a segregacdo das
verbas honordrias atribuidas a sociedade de advocacia.

Da anélise da documentacao apresentada, verifica-se que a obrigacdo possui origem
na Escritura Publica de Compra e Venda celebrada entre a OCP e a Lufimma Incorporagdes
Ltda., por meio da qual a primeira transferiu a segunda o terreno destinado a construgdo do
empreendimento Personal Express. O preco ajustado para a aquisicdo do imével foi de RS
920.878,53, cujo pagamento ocorreria mediante a entrega de 14 unidades autdnomas do referido

empreendimento.

Diante da paralisagdao das obras e da ndo entrega das unidades ajustadas, a OCP
ajuizou a agdo de cobranga n° 5026757-85.2022.8.21.0010, buscando a rescisdo da relacao
contratual e a conversdo da prestagdo originalmente pactuada em obrigagcdo pecunidria,
mediante o pagamento do prego correspondente ao imovel transferido, acrescido dos

consectarios aplicaveis.

A Lufimma foi condenada ao pagamento de R$ 920.878,52, acrescido de
atualiza¢dao monetaria pelo IPCA e juros moratérios de 0,4% ao més, a contar de 01/08/2016,
além das custas processuais e dos honorarios advocaticios sucumbenciais fixados em 10% sobre

o valor da condenagao.

Posteriormente, instaurado o cumprimento de sentenga, diante da auséncia de
pagamento voluntario, passaram a incidir também a multa e os honorarios advocaticios

previstos no art. 523, § 1°, do Cédigo de Processo Civil.

Considerando que o art. 9°, II, da Lei n° 11.101/2005 determina a apuracdo do
crédito pelo valor atualizado até a data da decretagdao da faléncia, esta Administragdo Judicial
procedeu ao recélculo da obrigacdo até 11/03/2026, observando os critérios estabelecidos no
titulo judicial.

Conforme memoria de célculo elaborada pela Administracdo Judicial, o débito
atualizado ¢ composto por R$ 2.138.433,75 de principal, R$ 26.840,18 de custas processuais,
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RS$ 213.843,38 de honorarios sucumbenciais, R$ 237.911,73 de multa decorrente do
cumprimento de sentenca ¢ R$ 237.911,73 de honorarios incidentes na fase executiva.

No que se refere ao principal, no valor de R$ 2.138.433,75, verifica-se que a
obrigacdo origindria esta diretamente vinculada ao empreendimento Personal Express. Com
efeito, no julgamento do Agravo de Instrumento n® 5048039-25.2026.8.21.7000, o Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul reconheceu que a divida relativa a aquisi¢ao do terreno
ndo constitui obrigacdo externa a incorpora¢ao, mas custo originario e essencial a constitui¢ao
do proprio empreendimento, reconhecendo a responsabilidade do patrimdnio de afetagdo pelas
obrigacdes a ele vinculadas.

Por essa razao, e pelos fundamentos expostos no topico especifico deste Relatorio
acerca do patrimonio de afetagdo, o principal atualizado de R$ 2.138.433,75 foi segregado da

relacdo geral de credores, para tratamento no &mbito do patrimonio afetado.

Diversamente, as custas processuais, no valor de R$ 26.840,18, ¢ a multa decorrente
do cumprimento de sentenga, no valor de R$ 237.911,73, decorrem da relagao processual e do
inadimplemento da obrigagdo judicialmente reconhecida, ndo se confundindo com o principal
vinculado ao empreendimento. Tais parcelas foram, portanto, reconhecidas no concurso
falimentar, totalizando R$ 264.751,91.

Por sua vez, os honorarios sucumbenciais, no valor de R$ 213.843,38, e os
honorarios incidentes no cumprimento de sentenga, no valor de R$ 237.911,73, ndo integram o
crédito de titularidade da OCP, constituindo verbas autonomas de titularidade do respectivo
advogado. Por essa razdo, foram segregados do crédito da requerente e submetidos a analise
individualizada em favor de Adalberto Pimentel Sociedade Individual de Advocacia.

Cumpre esclarecer, ainda, que a relagdo de credores anteriormente apresentada pela
Falida continha, além do crédito pecunidrio decorrente da agdo judicial, langamento
correspondente a 14 unidades autonomas do empreendimento Personal Express, avaliadas em
R$ 190.000,00 cada, totalizando R$ 2.660.000,00.

Todavia, ambos os lan¢amentos decorrem da mesma relacdo obrigacional.
Conforme se extrai da documentacdo examinada, a entrega das 14 unidades constituia
justamente a forma de pagamento do preco devido pela aquisi¢do do terreno transferido pela
OCP a Lufimma. Diante do inadimplemento dessa prestagdo, a OCP ajuizou a a¢ao de cobranca,
buscando a resolucdo da relagdo contratual e o recebimento, em pecunia, do prego

correspondente ao imével alienado.
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Desse modo, o lancamento correspondente as 14 unidades autdnomas nao constitui
crédito adicional ou autonomo em relagdo a obrigacdo reconhecida judicialmente, mas
representa a forma de adimplemento originalmente prevista para a mesma obrigacao
posteriormente convertida em pecunia. Sua manutengao concomitante com o crédito decorrente

do titulo judicial implicaria duplicidade de reconhecimento da mesma obrigacao.

Por essa razao, o langamento de R$ 2.660.000,00, correspondente as 14 unidades
autonomas, foi excluido da relacdo de credores, permanecendo considerada, para fins da
presente verificagdo, a obrigacdo pecunidria reconhecida judicialmente, observada a segregacao
das parcelas acima indicada.

Conclusio: A Administracdo Judicial acolhe parcialmente a divergéncia de crédito
apresentada pela OCP — Administragao e Participagdes Ltda., reconhecendo o montante de R$
264.751,91 no concurso falimentar, na classificacdo legal pertinente, e mantendo segregado o
valor de R$ 2.138.433,75, correspondente ao principal vinculado ao patrimonio de afetacdo do
empreendimento Personal Express. As verbas honorarias, no total de R$ 451.755,11, foram
excluidas da titularidade da OCP e submetidas a analise propria em favor de Adalberto Pimentel
Sociedade Individual de Advocacia.

€. Ovidio Ferronato.

e Natureza do pedido: Divergéncia de crédito

e Valor pleiteado: RS 1.602.879,90

e Resultado: Divergéncia ndo acolhida — crédito relacionado em apartado, na relagao
de adquirentes do Personal Express Hotel.

O credor apresentou divergéncia em relacdo aos créditos anteriormente
relacionados, no montante total de R$ 555.000,00, decorrentes da aquisicdo dos Apartamentos
n° 907, 908 e 909 do empreendimento Personal Express Hotel, requerendo sua atualizagdo para
R$ 1.602.879,90, mediante a incidéncia de corre¢do monetaria ¢ dos encargos contratuais
decorrentes do atraso na entrega das unidades.

Da andlise da documentacdo apresentada, verifica-se que os valores decorrem
integralmente dos contratos de promessa de compra e venda das referidas unidades e, portanto,
estdo diretamente vinculados ao patrimonio de afetagdo do empreendimento Personal Express
Hotel.

Assim, pelas razdes expostas no topico especifico deste Relatdrio, os créditos nao
foram mantidos na relagdo geral de credores da Massa Falida, permanecendo submetidos ao
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regime proprio do patrimonio de afetagdo e relacionados em apartado para fins de identificag@o
e tratamento no ambito do empreendimento.

Conclusio: excluidos da relagdao geral de credores os trés créditos anteriormente
relacionados em favor de Ovidio Ferronato, no montante total de R$ 555.000,00, permanecendo
os respectivos créditos relacionados em apartado, em razao de sua vinculagao ao patriménio de

afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel.

f. Leonardo Tiellet Dellamea.

e Natureza do pedido: Divergéncia de crédito
e Valor pleiteado: RS 464.791,92
e Valor reconhecido na rela¢ido de credores: R$ 0,00

e Resultado: Divergéncia ndo acolhida — crédito relacionado em apartado, na relagdo de

adquirentes do Personal Express Hotel.

O credor apresentou divergéncia em relagdo ao crédito de R$ 150.000,00
anteriormente relacionado, requerendo sua majoragdo para R$ 464.791,92, em razdo da
atualiza¢do dos valores pagos e da incidéncia de multa contratual pelo atraso na entrega do

imovel.

O crédito decorre da aquisi¢ao do Apartamento n° 608 do empreendimento Personal
Express Hotel, estando, portanto, diretamente vinculado ao respectivo patrimonio de afetagao.

Assim, pelas razdes expostas no topico especifico deste Relatorio, o crédito nao foi
mantido na relacdo geral de credores da Massa Falida, permanecendo submetido ao regime
proprio do patriménio de afetagdo e relacionado em apartado para fins de identificagdo e
tratamento no ambito do empreendimento.

Conclusio: excluido da relagdo geral de credores o valor de R$ 150.000,00
anteriormente relacionado em favor de Leonardo Tiellet Dellamea, permanecendo o respectivo
crédito relacionado em apartado, em razdo de sua vinculacdo ao patrimonio de afetacdo do
empreendimento Personal Express Hotel.

Alvaro César Grando.

e Natureza do pedido: Divergéncia de crédito
e Valor pleiteado: RS 936.892,67

e Valor reconhecido na relacio de credores: R$ 0,00
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e Resultado: Divergéncia ndo acolhida — crédito relacionado em apartado, na relaca

adquirentes do Personal Express Hotel.

O credor apresentou divergéncia em relacdo aos créditos anteriormente
relacionados, que totalizavam R$ 350.000,00, requerendo sua majoragdo para R$ 936.892,67,
com base na documentagao e nos céalculos apresentados.

O crédito decorre da aquisi¢do dos Apartamentos n° 501 e 502 do empreendimento
Personal Express Hotel, estando, portanto, diretamente vinculado ao respectivo patriménio de
afetacdo.

Assim, pelas razdes expostas no topico especifico deste Relatorio, o crédito nao foi
mantido na relacdo geral de credores da Massa Falida, permanecendo submetido ao regime
proprio do patrimonio de afetagdo e relacionado em apartado para fins de identificacdo e
tratamento no ambito do empreendimento.

Conclusio: excluido da relagdo geral de credores o valor total de R$ 350.000,00,
anteriormente relacionado em favor de Alvaro César Grando, correspondente a dois créditos de
R$ 175.000,00 cada, permanecendo o respectivo crédito relacionado em apartado, em razao de
sua vinculagdo ao patrimoénio de afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel.

h. Duarte Bolzan Advogados.

e Natureza do pedido: Divergéncia quanto a classificagdo do crédito
e Valor relacionado: R$ 100.000,00

e Valor reconhecido pela Administracio Judicial: R$ 100.000,00
e (lassificaciao anterior: Art. 83, VI, da Lein® 11.101/2005

e C(lassificacido reconhecida: Art. 83,1, da Lein® 11.101/2005

e Resultado: Divergéncia acolhida.

O credor Duarte Bolzan Advogados apresentou divergéncia em relacdo a
classificagdo do crédito de R$ 100.000,00, anteriormente relacionado como quirografario,
requerendo sua reclassificagdo para o art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005, ao fundamento de que a
obrigagdo decorre de honordrios advocaticios contratuais devidos pelos servigos juridicos
prestados a Falida.

Para comprovagdo da natureza do crédito, foi apresentado Instrumento Particular
de Confissdo de Divida, firmado em 03/02/2026 entre a credora e a Lufimma Incorporacdes
Ltda., por meio do qual a Falida reconheceu expressamente a obrigacdo de R$ 100.000,00
decorrente de honorarios advocaticios contratuais.
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A documentagdo apresentada comprova que o crédito de R$ 100.000,00 decorre
integralmente da prestacdo de servigos advocaticios a Falida, circunstancia expressamente
reconhecida no Instrumento Particular de Confissdo de Divida firmado pelas partes em
03/02/2026.

Considerando a natureza alimentar dos honorarios advocaticios € sua equiparagao
aos créditos trabalhistas para fins de habilitagdo em faléncia, conforme entendimento
consolidado pelo Superior Tribunal de Justi¢ca no Tema Repetitivo n° 637, mostra-se adequada
a reclassificacdo pretendida. A propria divergéncia invoca esse precedente e requer a
transferéncia integral do crédito da classe quirografaria para a classe prevista no art. 83, I, da
Lein® 11.101/2005.

Conclusio: acolhida a divergéncia, mantendo-se o crédito em R$ 100.000,00, com
sua reclassificagao do art. 83, VI, para o art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

4. ANALISE DOS CREDITOS RELACIONADOS NO EDITAL A QUE SE
REFERE O ART. 99 DA LEI N° 11.101/2005.

a. Uniao — Fazenda Nacional.

e Natureza da analise: Correcao de oficio

e Valor anteriormente relacionado: R$ 174.967,88

e Valor reconhecido pela Administracio Judicial: R$ 0,00
e C(Classificacido anterior: Art. 83, III, da Lei n® 11.101/2005

e Resultado: Exclusdo do crédito.

Por ocasido da publicag¢do do Edital previsto no art. 99, § 1°, da Lein® 11.101/2005,
foi relacionado em favor da Unido — Fazenda Nacional crédito no valor de R$ 174.967,88,
classificado nos termos do art. 83, 111, da referida Lei.

Posteriormente, foi instaurado o Incidente de Classificacdo de Crédito Publico n°
5017216-86.2026.8.21.0010, destinado a apuragdo de eventuais valores devidos pela Massa
Falida a Fazenda Nacional. Intimada, a Unido informou nao existirem inscrigdes em Divida

Ativa da Unido em aberto, requerendo, por consequéncia, a extingdo do incidente.

Diante da inexisténcia de crédito tributdrio sujeito ao procedimento previsto no art.
7°-A da Lei n° 11.101/2005, em 12/08/2026, sobreveio sentenca extinguindo o incidente sem

resolucao do mérito.
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Conclusao: esta Administracdo Judicial exclui o crédito de R$ 174.967,88
anteriormente relacionado em favor da Unido — Fazenda Nacional, na classe prevista no art. 83,
III, da Lei n° 11.101/2005, diante da inexisténcia de valores a serem submetidos ao concurso

falimentar.

b.  Municipio de Caxias do Sul/RS.

e Natureza da analise: Correcao de oficio

e Valor anteriormente relacionado: R$ 60.000,00

¢ Valor reconhecido pela Administracao Judicial: R$ 0,00, neste momento
e C(lassificaciao anterior: Art. 83, III, da Lein® 11.101/2005

e Resultado: Exclusdo do crédito, ressalvada posterior habilitacdo ap6s sua liquidagao.

Inicialmente, por ocasido da publicacao do Edital previsto no art. 99, § 1°, da Lei n°®
11.101/2005, foi relacionado crédito em favor do Municipio de Caxias do Sul, no montante de
R$ 60.000,00, classificado nos termos do art. 83, 111, da referida Lei.

Posteriormente, foi instaurado o Incidente de Classificagdo de Crédito Publico n°
5017228-03.2026.8.21.0010, destinado a apuragdo de eventuais créditos de titularidade da
Fazenda Municipal perante a Massa Falida.

Contudo, os valores discutidos ainda dependem de julgamento e liquidagdo, ndo
havendo, neste momento, crédito liquido passivel de inclusdo na relacao de credores.

Conclusio: esta Administracdo Judicial exclui, neste momento, o montante de R$
60.000,00 anteriormente relacionado em favor do Municipio de Caxias do Sul, na classe
prevista no art. 83, 111, da Lei n® 11.101/2005, ressalvada a posterior habilitacdo do crédito que
vier a ser definitivamente apurado, apos sua liquidagdo por decisao judicial ou acordo transitado

em julgado.

c. Ana Paula Kerpen.

e Natureza da andlise: Correcdo de oficio

e Valores anteriormente relacionados: R$ 201.109,58 e R$ 254.364,41
e Valor reconhecido: R$ 344.960,29

e Classificagédo: Art. 83, VI, da Lei n° 11.101/2005

O crédito decorre do cumprimento de sentenca n° 5001634-85.2022.8.21.0010,
oriundo da Acdo de Rescisdo de Compra e Venda de Bem Imdvel c/c Restituicdo de Valores n°
5005696-76.2019.8.21.0010, na qual a Lufimma Incorporacdes Ltda. foi condenada a
restituicao dos valores devidos a Ana Paula Kerpen, acrescidos de correcdo monetaria pelo IGP-
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M, juros de 1% ao més e honorérios advocaticios de 10%.

Na relagdo anteriormente publicada, foram relacionados em favor da credora os
valores de R$ 201.109,58 e R$ 254.364,41. Contudo, da analise dos processos de origem,
verificou-se que ambos decorrem da mesma obrigacéo, correspondendo o segundo montante a
atualizacdo do crédito anteriormente apurado, de modo que sua manutencdo em lancamentos
distintos acarretaria duplicidade.

Embora néo tenha sido apresentada habilitacdo ou divergéncia pela credora na fase
administrativa, esta Administracdo Judicial procedeu, de oficio, a corre¢do da duplicidade e ao
recalculo da obrigacdo até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia.

Conforme a memoria de célculo elaborada, o principal foi atualizado para R$
344.960,29, enquanto os honorarios advocaticios de 10% alcancaram R$ 34.496,03, totalizando
R$ 379.456,32.

Considerando a titularidade autbnoma da verba honoréria, 0 montante de R$
34.496,03 foi segregado para reconhecimento em favor de Dr. Eduardo Bridi (OAB/RS
30.718), em analise propria. Assim, o crédito de titularidade de Ana Paula Kerpen corresponde
a R$ 344.960,29.

Conclusdo: Diante disso, a Administracdo Judicial procedeu a correcdo dos
langamentos anteriormente realizados, eliminando a duplicidade identificada e retificando o
crédito de Ana Paula Kerpen para R$ 344.960,29, classificado no art. 83, VI, da Lei n°
11.101/2005.

Do mesmo modo, considerando a autonomia da verba honoréria, foi habilitado, em
favor de seu procurador, Dr. Eduardo Bridi (OAB/RS 30.718), o crédito de R$ 34.496,03,
classificado no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

d. Anderson Araldi.

e Natureza da analise: Corregéo de oficio

e Valor anteriormente relacionado: R$ 22.925,91

e Valor reconhecido pela Administracdo Judicial: R$ 0,00

e Resultado: Exclusdo do crédito, ressalvada posterior habilitagdo mediante
comprovagao de sua titularidade.

O crédito decorre do cumprimento de sentenca n° 5034135-92.2022.8.21.0010,
originado da a¢do n° 5003670-76.2017.8.21.0010, ajuizada pelo Condominio Residencial Saint
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Martin e demais coautores em face de Lufimma Incorporagdes Ltda. e Gianluca Pietta.

Na relacdo anteriormente publicada, constou crédito de R$ 22.925,91
exclusivamente em nome de Anderson Araldi. Contudo, da analise do processo de origem,
verificou-se que o cumprimento de sentenca possui pluralidade de exequentes, ndo havendo
elementos que demonstrem que o referido montante seja de titularidade exclusiva de Anderson
Araldi.

A Administracdo Judicial procedeu, ainda, & apuracéo e atualizagdo das verbas até
11/03/2026. Para tanto, foram consideradas individualmente as custas e despesas processuais
identificadas nos autos, observada a proporcdo de 70% estabelecida no titulo judicial,
alcangando-se 0 montante de R$ 18.749,47. Os honorarios advocaticios fixados em sentenca,
por sua vez, foram atualizados para R$ 1.463,12.

Considerando que as custas e despesas processuais possuem carater restitutdrio, sua
titularidade deve corresponder aqueles que efetivamente suportaram 0s respectivos
desembolsos. Entretanto, a documentagdo analisada ndo permite individualizar a titularidade
do montante de R$ 18.749,47 entre os diversos exequentes, ndo sendo adequado atribui-lo
integralmente a Anderson Araldi, ao Condominio Residencial Saint Martin ou promover seu
rateio sem suporte documental.

Conclusdo: Diante disso, esta Administracdo Judicial exclui o crédito de R$
22.925,91 anteriormente relacionado em nome de Anderson Araldi, ressalvando-se a
possibilidade de posterior habilitagdo do crédito relativo as custas e despesas processuais pelos
respectivos titulares, mediante apresentacdo de documentacdo apta a comprovar os valores
efetivamente desembolsados por cada credor.

Por sua vez, considerando a autonomia da verba honoraria e a possibilidade de
identificacdo de sua titularidade, foi habilitado em favor do procurador Dr. Daniel Atti Perozzo
(OAB/RS 40.015) o crédito de R$ 1.463,12, classificado no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

Condominio Residencial Saint Martin.

e Natureza da analise: Correcdo de oficio

e Valores anteriormente relacionados: R$ 4.895,44; R$ 12.220,00; R$ 170.363,98;
e R$ 60.000,00

¢ Valor reconhecido em favor do Condominio: R$ 333.758,43

o Classificagdo: Art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005

e Valor reconhecido em favor de Daniel Atti Perozzo: R$ 36.838,89

e Classificacao: Art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.
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Na relacdo anteriormente publicada, o Condominio Residencial Saint Martin
constou em quatro lancamentos distintos, nos valores de R$ 4.895,44, R$ 12.220,00, R$
170.363,98 e R$ 60.000,00.

Da analise da documentacao e dos processos de origem, verificou-se que os créditos
decorrem de obrigacdes constituidas judicialmente em face da Falida, relacionadas ao
ressarcimento de despesas suportadas pelo Condominio, ao descumprimento de obrigagdes
impostas judicialmente, as respectivas multas e as verbas de sucumbéncia.

Para fins de verificacdo dos créditos, a Administracdo Judicial procedeu a
atualizacdo das respectivas obrigacgdes até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia.

Em relacdo a obrigacdo de fazer posteriormente convertida em perdas e danos,
foram apurados R$ 239.933,29 de principal, R$ 400,78 de custas processuais, R$ 24.033,41 de
multa decorrente do cumprimento de sentenga e R$ 24.033,41 de honorarios advocaticios,
totalizando R$ 288.400,88.

Quanto a obrigacdo decorrente da multa didria pelo descumprimento da
determinacéo judicial, o recalculo resultou em R$ 67.051,99 de principal, R$ 670,36 de custas
processuais e R$ 6.705,20 de honorarios advocaticios, alcancando o total de R$ 74.427,55.

Por fim, quanto as verbas de sucumbéncia e respectivas despesas processuais, foram
apurados R$ 5.452,87 relativos aos honorérios fixados em sentenca, R$ 1.021,19 de custas
processuais, R$ 647,41 de multa decorrente do cumprimento de sentenca e R$ 647,41 de
honorérios da fase executiva, totalizando R$ 7.768,86.

Considerando a titularidade autdbnoma das verbas honorérias, estas foram
segregadas do crédito do Condominio. Assim, as parcelas de titularidade do Condominio
Residencial Saint Martin totalizam R$ 333.758,43, enquanto as verbas honorérias de
titularidade de seu procurador, Dr. Daniel Atti Perozzo (OAB/RS 40.015), totalizam R$
36.838,89.

Conclusdo: Diante disso, esta Administracdo Judicial retifica os creditos
anteriormente relacionados em favor do Condominio Residencial Saint Martin para 0 montante
de R$ 333.758,43, classificado no art. 83, VI, da Lei n°® 11.101/2005, bem como habilita, em
favor de seu procurador, Dr. Daniel Atti Perozzo (OAB/RS 40.015), o crédito de R$ 36.838,89,
classificado no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.
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f. Daniel Nunes Marcon.

e Natureza da analise: Corregdo de oficio

e Valor anteriormente relacionado: R$ 9.250,00

e Valor reconhecido pela Administracédo Judicial: R$ 0,00
e Resultado: Exclusédo do crédito.

Trata-se de crédito lastreado no procedimento comum civel n® 5003762-
20.2018.8.21.0010, ajuizado por Daniel Nunes Marcon em face da Falida.

Por ocasido da publicacdo do Edital n° 10107368486, disponibilizado em
02/06/2026, foi relacionado em favor do credor o montante de R$ 9.250,00.

Durante a fase administrativa de verificacdo dos créditos, Daniel Nunes Marcon
nédo apresentou habilitagdo ou divergéncia, tampouco encaminhou documentacdo destinada a
demonstrar a existéncia de eventual saldo remanescente decorrente da demanda.

Da analise do processo de origem, verificou-se que a acdo transitou em julgado e
se encontra definitivamente baixada desde 17/09/2024. Embora o titulo judicial tenha
reconhecido obrigacdes em face da Lufimma Incorpora¢es Ltda., os elementos analisados ndo
evidenciam a subsisténcia de valores pendentes de satisfacdo em favor do credor.

Conclusdo: Assim, considerando a auséncia de elementos que demonstrem a
subsisténcia do crédito, aliada a inexisténcia de manifestacdo do interessado durante a fase
administrativa de verificacdo, esta Administracdo Judicial exclui o crédito de R$ 9.250,00
anteriormente relacionado em favor de Daniel Nunes Marcon.

g. Marcos Rogério Carbone.

e Natureza da analise: Correcgéo de oficio

e Valores anteriormente relacionados no Edital: R$ 157.000,00 e R$ 94.408,25

e Valor reconhecido em favor de Marcos Rogério Carbone: R$ 192.808,88

e Classificagao: Art. 83, VI, da Lei n®11.101/2005

e Valor segregado: R$ 157.000,00

e Valor habilitado em favor de Invernizzi, Cesca & Advogados Associados: R$
38.561,78

e Classificacdo: Art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

Trata-se de créditos decorrentes da aquisicdo do Apartamento n° 910 do
empreendimento Personal Express Hotel e do cumprimento de sentenca n°® 5002164-
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07.2022.8.21.0005, promovido por Marcos Rogério Carbone e Invernizzi, Cesca & Advogados
Associados em face de Lufimma Incorporacdes Ltda.

Na relacdo de credores anteriormente publicada, constaram dois lancamentos em
favor de Marcos Rogério Carbone, nos valores de R$ 157.000,00 e R$ 94.408,25. Da analise
dos documentos de origem, verifica-se, contudo, que as parcelas possuem naturezas distintas.

O primeiro valor, de R$ 157.000,00, corresponde ao pre¢co do Apartamento n® 910
do empreendimento Personal Express Hotel, adquirido por Marcos Rogério Carbone mediante
contrato de promessa de compra e venda. Por se tratar de obrigacdo diretamente vinculada a
aquisicdo de unidade integrante do empreendimento submetido ao regime de patriménio de
afetacdo, aplicam-se as conclusdes expostas no tépico especifico deste Relatdrio, razdo pela
qual a referida parcela ndo foi mantida na relacdo geral de credores da Massa Falida.

Diversamente, o segundo lancamento decorre do cumprimento de sentenca n°
5002164-07.2022.8.21.0005, no qual foi reconhecido em favor de Marcos Rogério Carbone o
direito ao recebimento de indenizagdo por lucros cessantes no valor de R$ 600,00 por més de
atraso na entrega do empreendimento, devidos desde 30/09/2016 até a efetiva entrega do
imovel, corrigidos monetariamente pelo IGP-M e acrescidos de juros de mora de 12% ao ano.
Foram fixados, ainda, honorarios sucumbenciais de 10% sobre o valor da condenacéo.

Quando do ajuizamento do cumprimento de sentenca, em 03/03/2022, o debito
vencido foi indicado em R$ 94.408,25, composto por R$ 85.379,74 relativos aos lucros
cessantes, R$ 8.537,97 referentes aos honorérios advocaticios e R$ 490,54 de custas
processuais. O titulo contempla, ainda, prestacdes sucessivas até a efetiva entrega do imovel.

Para fins da presente verificacdo, a Administracdo Judicial procedeu a atualizacao
das obrigacdes até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia, apurando o montante global de
R$ 231.370,66. Conforme a memoria de calculo, o débito alcangou R$ 175.280,80, acrescido
de R$ 17.528,08 a titulo de multa prevista no art. 523, § 1°, do Cédigo de Processo Civil, além
das verbas honorarias apuradas em R$ 38.561,78.

Desse montante, R$ 192.808,88 correspondem as verbas reconhecidas em favor de
Marcos Rogério Carbone, enquanto R$ 38.561,78 correspondem as verbas honorarias de
titularidade autdnoma de Invernizzi, Cesca & Advogados Associados, razdo pela qual foram
segregadas para analise propria em favor da sociedade de advogados.

Quanto ao crédito de Marcos Rogério Carbone decorrente dos lucros cessantes,
embora sua origem esteja relacionada ao atraso na entrega de unidade do Personal Express
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Hotel, a verba possui natureza indenizatdria e ndo corresponde a restituicdo dos valores pagos
para aquisicdo do imovel. Assim, pelas razGes expostas no topico especifico deste Relatorio
acerca do patriménio de afetacdo, 0 montante de R$ 192.808,88 foi reconhecido no concurso
falimentar.

Conclusdo: realizada, de oficio, a correcdo dos lancamentos anteriormente
efetuados em favor de Marcos Rogeério Carbone, com a manutencédo do valor de R$ 157.000,00,
correspondente a aquisigdo da unidade imobiliaria, em apartado, para tratamento no &mbito do
patriménio de afetagdo do empreendimento Personal Express Hotel, e o reconhecimento de R$
192.808,88 na relacdo geral de credores da Massa Falida, na classe prevista no art. 83, VI, da
Lei n® 11.101/2005. As verbas honorarias, apuradas em R$ 38.561,78, foram segregadas do
crédito do adquirente e submetidas a analise propria em favor de Invernizzi, Cesca &
Advogados Associados.

h. Le Blanc Residence.

» Natureza da analise: Correcéo de oficio

« Valor anteriormente relacionado: R$ 12.200,00

» Valor reconhecido pela Administracao Judicial: R$ 0,00

» Resultado: Exclusdo do crédito, ressalvada posterior habilitacdo ap6s sua liquidacao

Trata-se de crédito relacionado a acdo n° 5033772-08.2022.8.21.0010, ajuizada pelo
Le Blanc Residence em face de Lufimma Incorporagdes Ltda., por meio da qual se busca a
condenacdo da Falida a reparacdo de vicios construtivos identificados nas areas comuns do
empreendimento ou, subsidiariamente, ao pagamento de indenizagdo por perdas e danos.

Por ocasido da publicacdo do Edital previsto no art. 99, § 1°, da Lei n® 11.101/2005,
foi relacionado em favor do credor o montante de R$ 12.200,00. Contudo, da anélise do
processo de origem, verificou-se que referido montante corresponde ao valor atribuido a causa
para fins processuais, ndo representando crédito liquido e efetivamente constituido em favor do
Condominio.

A demanda permanece em tramitacdo e possui objeto iliquido, uma vez que
eventual obrigacdo pecuniaria em favor do credor depende do julgamento da agéo e, conforme
0 caso, da posterior apuracdo do quantum debeatur. Até o0 momento, portanto, ndo ha valor
liquido e certo passivel de incluséo na relagdo de credores.

Nos termos do art. 6°, § 1° da Lei n® 11.101/2005, a acdo que demanda quantia
iliquida prossegue perante o Juizo no qual estiver tramitando, cabendo a habilitacdo do
respectivo credito apds sua efetiva liquidagéo.
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Conclusdo: Diante disso, esta Administracdo Judicial exclui 0 montante de R$
12.200,00 anteriormente relacionado em favor do Le Blanc Residence, por corresponder ao
valor atribuido a causa e inexistir, neste momento, crédito liquido passivel de inclusdo na
relacdo de credores.

PHJ Participacdes Societarias Ltda

Natureza da analise: Correcdo de oficio

Valores anteriormente relacionados: R$ 30.051,91 e R$ 9.280,00
Valor reconhecido pela Administracédo Judicial: R$ 0,00
Resultado: Excluséo dos dois langamentos

Por ocasiédo da publicagdo do Edital do art. 99, § 1°, da Lei n°® 11.101/2005, foram
relacionados em favor de PHJ ParticipacGes Societarias Ltda. dois créditos, nos valores de R$
30.051,91 e R$ 9.280,00.

O primeiro lancamento esta relacionado a acdo de consignacdo em pagamento
ajuizada pela PHJ em face de Lufimma Incorporac@es Ltda. Na referida demanda, a PHJ figurou
na condicdo de devedora/consignante, buscando a quita¢do do saldo remanescente decorrente
do contrato celebrado entre as partes. A acdo foi julgada procedente, com a declaracdo de
quitacdo da obrigacdo da PHJ perante a Lufimma.

Desse modo, o montante de R$ 30.051,91 nédo constitui crédito titularizado pela
PHJ em face da Falida, inexistindo fundamento para sua manutencdo na relacdo de credores.

Quanto ao lancamento de R$ 9.280,00, verificou-se a existéncia de acdo de
obrigacdo de fazer ajuizada pela PHJ em face da Lufimma, por meio da qual se pretende, em
carater principal, o cumprimento da obrigagdo contratual de outorga da escritura e transferéncia
do imovel e, subsidiariamente, na hipotese de impossibilidade de cumprimento, a converséo da
obrigacdo em perdas e danos.

A referida demanda, contudo, permanece pendente de julgamento, inexistindo, até
0 momento, sentenca que reconheca eventual obrigacdo pecuniéria da Falida em favor da PHJ
e estabeleca o respectivo quantum debeatur.

Assim, nos termos do art. 6°, § 1°, da Lei n® 11.101/2005, considerando a auséncia
de crédito liquido passivel de inclusdo na relacdo de credores, o lancamento de R$ 9.280,00
também deve ser excluido nesta fase, ressalvada a possibilidade de posterior habilitacdo do
crédito que eventualmente venha a ser reconhecido e liquidado no processo de origem.
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Conclusdo: Diante disso, esta Administracdo Judicial procedeu a exclusdo dos
créditos de R$ 30.051,91 e R$ 9.280,00 anteriormente relacionados em favor de PHJ
ParticipacOes Societérias Ltda., ndo remanescendo, neste momento, crédito em seu favor na
relacdo de credores da Falida, sem prejuizo de posterior habilitacdo de eventual crédito
reconhecido na acdo de obrigacdo de fazer.

Comissao de Valores Mobiliarios.

e Natureza da analise: Manutencéo de crédito

e Valor anteriormente relacionado: R$ 159.253,00

e Valor reconhecido pela Administracdo Judicial: R$ 159.253,00
e Classificacdo: Art. 83, VII, da Lei n® 11.101/2005.

Trata-se de crédito lastreado na Execucdo Fiscal n°® 5011062-79.2024.4.04.7107,
ajuizada pela Comissédo de Valores Mobiliarios — CVM em face da Falida, decorrente de débito
inscrito em divida ativa sob o n° 4.071.000858/24-60, no valor de R$ 159.253,00,
correspondente ao montante atribuido a causa.

Por ocasido da publicacdo do Edital previsto no art. 99, § 1°, da Lei n® 11.101/2005,
foi relacionado em favor da credora o crédito de R$ 159.253,00, classificado no art. 83, VI, da
referida Lei.

Durante a fase administrativa de verificacdo dos créditos, a CVM ndo apresentou
habilitacdo ou divergéncia, inexistindo pedido de alteracdo do valor anteriormente relacionado.

Da analise da documentacéo disponivel, verificou-se que o crédito decorre de multa
aplicada pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM, por infracdo administrativa, com
fundamento no art. 11, inciso Il e § 1°, da Lei n°® 6.385/1976, regularmente inscrita em divida
ativa e objeto de execucéo fiscal, ndo tendo sido identificados elementos que justifiqguem sua
alteracdo ou exclusdo da relacao de credores.

Conclusdo: A Administracdo Judicial mantém o crédito de R$ 159.253,00 em favor
da Comisséo de Valores Mobilidrios — CVM, classificado no art. 83, VII, da Lei n°®11.101/2005.

5. DAS DEMAIS ANALISES DE CREDITOS.

H4, ainda, adquirentes que ajuizaram agdes de rescisdo contratual e/ou respectivos
cumprimentos de sentenca, nas quais foram reconhecidas, além da restituicdo dos valores pagos
pela aquisicdo das unidades, verbas de naturezas distintas.
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Nesses casos, a Administracdo Judicial procedeu a segregacdo dos créditos
conforme sua natureza e titularidade. O montante correspondente aos valores efetivamente
pagos pelos adquirentes, acrescidos de corre¢do monetéria, foi mantido vinculado ao respectivo
patrimonio de afetacdo e incluido na relacdo apartada de adquirentes, que acompanha este
Relatorio.

Por outro lado, as verbas decorrentes de juros de mora, multas, clausulas penais,
indenizagOes e demais consectarios decorrentes do inadimplemento contratual, por constituirem
obrigacOes imputaveis a propria incorporadora e ndo corresponderem aos recursos destinados
a aquisicao da unidade imobiliaria, foram reconhecidas como créditos em face da Massa Falida
e incluidas na relagdo de credores, observada a respectiva classificacéo legal.

Do mesmo modo, quando identificada a existéncia de honorarios advocaticios de
titularidade autdbnoma dos procuradores que patrocinaram 0s adquirentes nas respectivas
demandas, os valores correspondentes foram segregados do crédito de seus constituintes e
habilitados diretamente em favor dos respectivos advogados na relacdo de credores da Falida,
de acordo com a classificacéo.

Ideale Administracdo de Bens e Participacdes Ltda.

e Natureza da analise: Correcdo de oficio

e Valores anteriormente relacionados: R$ 492.914,62 e R$ 190.000,00

e Valor apurado pela Administracédo Judicial: R$ 1.259.981,88

e Valor segregado — Personal Express: R$ 366.126,95

e Valor reconhecido em favor de Ideale Administracdo de Bens e Participacfes
Ltda.: R$ 777.314,21

e Classificagdo: Art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005

e Valor reconhecido em favor de Cardoso, Gravem & Zanettini Advogados
Associados — ME: R$ 116.540,72

e Classificagao: Art. 83, I, da Lei n®11.101/2005.

Por ocasido da publicacdo do Edital previsto no art. 99, § 1°, da Lei n® 11.101/2005,
foram relacionados em favor de Ideale Administracdo de Bens e Participacdes Ltda. dois
créditos, nos valores de R$ 492.914,62 e R$ 190.000,00, totalizando R$ 682.914,62, ambos
classificados como quirografarios.

Da andlise da Execucdo de Titulo Executivo Extrajudicial n°® 5009503-
70.2020.8.21.0010, verifica-se que o crédito decorre de Contrato de Promessa de Compra e
Venda celebrado com a Lufimma Incorporagdes Ltda. para aquisicdo do Apartamento n° 503
do empreendimento Personal Express Hotel, pelo preco de R$ 190.000,00, integralmente

Caxias do Sul RS (54) 3538 6488 Porto Alegre RS (51) 32377097 | (51) 3517 9081
. www.rdv-insolvencia.com Rua Dr. Montaury, 2093, Sala 1404 Av. Diario de Noticias, 200, Salas 1711 e 1712
CEP 95020-190 CEP 90810-080



'rdv ‘. Administragdo
‘ Judicial

quitado pela adquirente. Diante da ndo entrega da unidade no prazo contratualmente
estabelecido, a Ideale promoveu a execucao visando a restituicao dos valores pagos, acrescidos
dos encargos previstos contratualmente.

Quando do ajuizamento da execucdo, o crédito foi apurado em R$ 492.914,62,
composto por R$ 278.251,54 correspondentes a devolucdo das parcelas pagas, R$ 133.884,43
de juros moratorios e R$ 80.778,65 de multa contratual.

Para fins da presente verificagcdo, a Administracdo Judicial procedeu ao recalculo
da obrigacdo até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia, apurando o montante global de R$
1.259.981,88. Conforme a memaria de calculo elaborada, o principal corrigido monetariamente
alcangou R$ 366.126,95, enquanto os juros moratorios e a multa contratual, devidamente
atualizados, totalizaram R$ 777.314,21. Foram apurados, ainda, R$ 116.540,72 a titulo de
honorarios advocaticios.

No que se refere ao principal corrigido monetariamente, no valor de R$ 366.126,95,
verifica-se que a obrigacédo decorre diretamente da restituicdo dos valores pagos para aquisi¢do
da unidade integrante do empreendimento Personal Express Hotel. Por essa razéo, e pelos
fundamentos expostos no tépico especifico deste Relatorio acerca do patrimonio de afetacdo, a
referida parcela nao foi incluida na relacéo geral de credores da Massa Falida, permanecendo
relacionada em apartado para tratamento no ambito do patriménio afetado.

Por outro lado, os juros moratorios e a multa contratual, devidamente atualizados,
no montante de R$ 777.314,21, decorrem do inadimplemento da obrigacdo pela incorporadora
e ndo se confundem com o principal correspondente aos valores pagos para aquisicdo da
unidade. Tais parcelas foram, portanto, reconhecidas em favor da Ideale Administracdo de Bens
e Participacdes Ltda. no concurso falimentar, na classe prevista no art. 83, VI, da Lei n°
11.101/2005.

Por sua vez, os honorarios advocaticios, no valor de R$ 116.540,72, em razdo de
sua titularidade auténoma, foram segregados do credito da Ideale e reconhecidos em favor de
Cardoso, Gravem & Zanettini Advogados Associados — ME (OAB/RS n° 3.480), na classe
prevista no art. 83, 1, da Lei n® 11.101/2005.

Conclusdo: realizada, de oficio, a correcdo dos lancamentos anteriormente
efetuados em favor de ldeale Administragdo de Bens e Participacbes Ltda., com o
reconhecimento de R$ 777.314,21 na relagdo geral de credores da Massa Falida, na classe
prevista no art. 83, VI, da Lei n°® 11.101/2005, permanecendo em apartado o montante de R$
366.126,95, correspondente ao principal corrigido monetariamente e vinculado ao patrimonio
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de afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel. Os honorérios advocaticios, no valor
de R$ 116.540,72, foram segregados do crédito da adquirente e reconhecidos em favor de
Cardoso, Gravem & Zanettini Advogados Associados — ME, na classe prevista no art. 83, I, da
Lein®11.101/2005.

b. José Alberto da Rosa de Matos.

e Natureza da analise: Correcéo de oficio

e Valores anteriormente relacionados: R$ 512.349,81 e R$ 158.183,82

e Valor apurado pela Administracédo Judicial: R$ 562.069,96

e Valor segregado — Personal Express: R$ 333.226,22

e Valor reconhecido em favor de José Alberto da Rosa de Matos: R$ 140.351,29
e Classificacdo: Art. 83, VI, da Lei n° 11.101/2005

e Valor reconhecido em favor de Henrique Figueiro Rambor: R$ 88.492,44

e Classificacdo: Art. 83, I, da Lei n®11.101/2005.

Trata-se de crédito decorrente do Procedimento Comum Civel n® 5000400-
10.2018.8.21.0010, ajuizado por Jose Alberto da Rosa de Matos em face de Lufimma
IncorporagOes Ltda., relacionado a aquisicdo do Apartamento n°® 507 do empreendimento
Personal Express Hotel.

Na demanda, foi reconhecida a rescisdo do contrato de promessa de compra e
venda, com a condenacdo da Lufimma a restituicdo de R$ 158.527,56, correspondentes aos
valores pagos pelo adquirente, corrigidos monetariamente pelo IGP-M desde cada desembolso
e acrescidos de juros de mora de 1% ao més a partir da citacdo. A Falida foi condenada, ainda,
ao pagamento das custas e demais despesas processuais e de honorarios advocaticios fixados
em 10% sobre o valor atualizado da condenacéo.

Na relacdo de credores anteriormente publicada, constaram em favor de Jose
Alberto da Rosa de Matos os valores de R$ 512.349,81 e R$ 158.183,82. Para fins da presente
verificagdo, a Administragdo Judicial procedeu a andlise dos langcamentos e ao recéalculo das
obrigacgdes até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia, apurando o montante global de R$
562.069,96.

Conforme a memdria de calculo elaborada, o principal foi corrigido
monetariamente para R$ 333.226,22, sobre o qual foram apurados R$ 83.306,55 de juros de
mora. Foram apuradas, ainda, custas processuais de R$ 10.205,58, honorérios sucumbenciais
de R$ 41.653,28, multa decorrente do cumprimento de sentenga de R$ 46.839,16 e honorarios
incidentes na fase executiva de R$ 46.839,16.
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No que se refere ao principal corrigido monetariamente, no valor de R$ 333.226,22,
verifica-se que a obrigacdo decorre diretamente da restituicdo dos valores pagos para aquisi¢do
da unidade integrante do empreendimento Personal Express Hotel. Por essa razdo, e pelos
fundamentos expostos no tépico especifico deste Relatorio acerca do patrimdnio de afetacdo, a
referida parcela nao foi incluida na relacéo geral de credores da Massa Falida, permanecendo
relacionada em apartado para tratamento no ambito do patriménio afetado.

Por outro lado, os juros moratérios de R$ 83.306,55, as custas processuais de R$
10.205,58 e a multa decorrente do cumprimento de sentenca de R$ 46.839,16 decorrem do
inadimplemento da obrigacéo e da relacdo processual estabelecida em face da propria Falida,
ndo se confundindo com o principal correspondente aos valores pagos para aquisicdo da
unidade. Tais parcelas foram, portanto, reconhecidas em favor de José Alberto da Rosa de
Matos no concurso falimentar, totalizando R$ 140.351,29, na classe prevista no art. 83, VI, da
Lein®11.101/2005.

Os honorérios sucumbenciais, no valor de R$ 41.653,28, e os honorérios incidentes
na fase de cumprimento de sentenca, no valor de R$ 46.839,16, por sua vez, constituem verbas
autdbnomas de titularidade do respectivo patrono, razéo pela qual foram segregados do crédito
de Joseé Alberto da Rosa de Matos, totalizando R$ 88.492,44, para reconhecimento em favor de
Henrique Figueiro Rambor, na classe prevista no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

Conclusdo: realizada, de oficio, a correcdo dos lancamentos anteriormente
efetuados em favor de José Alberto da Rosa de Matos, com o reconhecimento de R$ 140.351,29
na relacdo geral de credores da Massa Falida, na classe prevista no art. 83, VI, da Lei n°
11.101/2005, permanecendo em apartado o montante de R$ 333.226,22, correspondente ao
principal corrigido monetariamente e vinculado ao patrimonio de afetagcdo do empreendimento
Personal Express Hotel. As verbas honorarias, no total de R$ 88.492,44, foram segregadas do
crédito do adquirente e reconhecidas em favor de Henrique Figueiro Rambor, na classe prevista
no art. 83, 1, da Lei n® 11.101/2005.

C. Nelvio Antonio Nalin.

e Natureza da analise: Corregéo de oficio

e Valores anteriormente relacionados: R$ 850.516,48, R$ 191.000,00 e R$
100.000,00

e Valor apurado pela Administragdo Judicial: R$ 1.407.267,76

e Valor segregado — Personal Express: R$ 885.052,35

e Valor reconhecido em favor de Nelvio Antonio Nalin: R$ 411.900,20

e Classificagéo: Art. 83, VI, da Lei n°11.101/2005
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e Valor reconhecido em favor de Tatiane Domeneghini Nalin: R$ 110.315,21

e Classificacdo: Art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005

e Resultado: Correcédo de oficio, com segregacdo das parcelas vinculadas ao patriménio
de afetacdo e reconhecimento das demais verbas na relacdo geral de credores da Falida.

No que se refere ao lancamento de R$ 850.516,48, verificou-se que o crédito
decorre do cumprimento de sentenga n°® 5029520-59.2022.8.21.0010, promovido por Nelvio
Antonio Nalin em face de Lufimma Incorporagfes Ltda., relacionado a aquisi¢do de unidade
integrante do empreendimento Personal Express Hotel. Na referida demanda, foi reconhecida
a resolugédo do contrato e determinada a restituicdo dos valores pagos pelo adquirente,
acrescidos de corre¢do monetaria e juros de mora, além de honorarios advocaticios.

Para fins da presente verificacdo, a Administracdo Judicial procedeu a atualizacao
do crédito até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia, apurando o montante de R$
1.103.152,14 em favor de Nelvio Antonio Nalin, além de R$ 110.315,21 a titulo de honorarios
advocaticios, totalizando R$ 1.213.467,35.

Considerando que o crédito decorre de unidade vinculada ao Personal Express
Hotel, submetido ao regime de patriménio de afeta¢do, a Administracdo Judicial procedeu a
segregacdo das verbas conforme sua natureza. Assim, o montante de R$ 785.155,23,
correspondente aos valores pagos pelo adquirente acrescidos de correcdo monetéria, foi
mantido na relacdo apartada de adquirentes, enquanto os juros de mora, no valor de R$
317.996,91, por decorrerem do inadimplemento da incorporadora, foram reconhecidos como
crédito em face da Massa Falida.

Por sua vez, os honorérios advocaticios, no valor de R$ 110.315,21, em razéo de
sua titularidade auténoma, foram segregados do crédito do adquirente e habilitados em favor
de Tatiane Domeneghini Nalin (OAB/RS n° 52.819), na classe prevista no art. 83, I, da Lei n°
11.101/2005.

Além disso, fora atualizado o valor da aquisi¢do da unidade 905, que foi quitada
pelo adquirente mediante a prestacéo de servigos advocaticios dentre os anos de 2023 a 2025.
O valor do contrato de R$ 100.000,00 foi corrigido monetariamente pelo indice IGPM/FGV
desde a data da cessao realizada, totalizando a monta de R$ 99.897,12, que sera habilitado na
relacdo apartada de adquirentes. Enquanto o valor dos juros de 1% ao més aplicados, que
totalizou R$ 93.903,29, serdo habilitados na Massa Falida.

Concluséo: Diante disso, esta Administracdo Judicial majora ao valor R$ 885.052,35
na relacdo apartada de adquirentes vinculados ao patrimonio de afetacdo do Personal Express
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Hotel; habilita o crédito de R$ 411.900,20 em favor de Nelvio Antonio Nalin, na classe prevista
no art. 83, VI, da Lei n° 11.101/2005; e habilita o crédito de R$ 110.315,21 em favor de Tatiane
Domeneghini Nalin (OAB/RS n°52.819), na classe prevista no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

Neuse Lourdes Finardi Tomasi e Roberto Tomasi.

» Natureza da analise: Correcéo de oficio

« Valor apurado pela Administracédo Judicial: R$ 788.680,75

« Valor segregado — Personal Express: R$ 540.960,23

« Valor reconhecido em favor de Roberto Tomasi: R$ 113.186,98
» Classificagio: Art. 83, VI, da Lei n® 11.101/2005

« Valor reconhecido em favor de Guerino Pisoni: R$ 134.533,54
« Classificacdo: Art. 83, I, da Lei n°®11.101/2005.

Trata-se de crédito decorrente do cumprimento de sentenca n® 5032302-
39.2022.8.21.0010, originado da Ac¢do de Rescisdo de Contrato com Repeticdo de Valores e
Indenizacéo por Danos Morais n° 5009979-79.2018.8.21.0010, ajuizada por Roberto Tomasi e
Neuse Lourdes Finardi Tomasi em face de Lufimma Incorporagdes Ltda., relacionado a
aquisicdo do Apartamento n° 402 do empreendimento Personal Express Hotel, pelo preco de
R$ 190.000,00, integralmente adimplido pelos adquirentes.

Na acdo de conhecimento, foi reconhecido o inadimplemento da incorporadora e
declarada a rescisdo do contrato, com a condenacdo da Lufimma a restituicdo integral dos
valores pagos, atualizados monetariamente pelo IGP-M desde cada desembolso e acrescidos de
juros moratérios de 1% ao més a partir da constituicdo em mora, ocorrida em 20/03/2018. Os
pedidos de multa contratual e indenizag@o por danos morais foram expressamente indeferidos.
A Falida foi condenada, ainda, ao pagamento integral das custas processuais e de honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o montante integral da condenag&o.

Apos o transito em julgado, foi instaurado o cumprimento de sentenca, no qual os
exequentes apresentaram debito entdo atualizado de R$ 502.960,88. Diante da auséncia de
pagamento espontaneo, foi requerida a incidéncia da multa e dos honoréarios previstos para a
fase de cumprimento de sentenca.

Para fins da presente verificagdo, a Administracdo Judicial procedeu a atualizagao
das obrigacgdes até 11/03/2026, data da decretacdo da faléncia, apurando o montante global de
R$ 788.680,75. Conforme a memoria de célculo elaborada, o principal foi corrigido
monetariamente para R$ 540.960,23, sobre o qual foram apurados R$ 32.457,61 de juros de
mora, totalizando R$ 573.417,84. Foram apuradas, ainda, custas processuais no montante de
R$ 15.005,97, honorérios sucumbenciais de R$ 68.810,14, multa decorrente do cumprimento
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de sentenca de R$ 65.723,40 e honorérios da fase executiva de R$ 65.723,40.

No que se refere ao principal corrigido monetariamente, no valor de R$ 540.960,23,
verifica-se que a obrigacdo corresponde a restituicdo dos valores pagos para aquisicdo da
unidade integrante do empreendimento Personal Express Hotel. Por essa razdo, e pelos
fundamentos expostos no tépico especifico deste Relatorio acerca do patrimonio de afetacdo, a
referida parcela nao foi incluida na relacéo geral de credores da Massa Falida, permanecendo
relacionada em apartado para tratamento no &mbito do patriménio afetado.

Por outro lado, os juros moratdrios, no valor de R$ 32.457,61, as custas processuais,
no montante de R$ 15.005,97, e a multa decorrente do cumprimento de sentenca, no valor de
R$ 65.723,40, decorrem do inadimplemento da obrigagéo e da relagéo processual estabelecida
em face da propria Falida, ndo se confundindo com o principal correspondente aos valores
pagos para aquisicdo da unidade. Tais parcelas totalizam R$ 113.186,98 e, conforme o critério
adotado neste Relatorio, devem ser reconhecidas no concurso falimentar.

Por sua vez, os honorarios sucumbenciais, no valor de R$ 68.810,14, e o0s
honorérios incidentes na fase de cumprimento de sentenca, no valor de R$ 65.723,40,
constituem verbas autbnomas de titularidade do respectivo patrono, totalizando R$ 134.533,54,
devendo ser segregados do crédito dos adquirentes e reconhecidos em favor de seu titular, na
classe prevista no art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005.

Conclusdo: realizada, de oficio, a correcdo do crédito decorrente do cumprimento
de sentenca n°® 5032302-39.2022.8.21.0010, permanecendo em apartado o montante de R$
540.960,23, correspondente ao principal corrigido monetariamente e vinculado ao patriménio
de afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel; reconhecendo-se R$ 113.186,98 na
relacdo geral de credores da Massa Falida, na classe prevista no art. 83, VI, da Lei n°
11.101/2005; e segregando-se R$ 134.533,54 relativos as verbas honorérias, para
reconhecimento em favor de Guerino Pisoni (OAB/RS 018489), na classe prevista no art. 83,
I, da Lei n®11.101/2005.

6. RESULTADO DA VERIFICACAO DE CREDITOS.
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Concluida a fase administrativa de verificagdo de créditos, cumpre a esta
Administragdo Judicial apresentar, de forma sistematizada, a natureza de cada alteragdo
promovida em relagdo a lista originalmente publicada no Edital n°® 10107368486 (art. 99, 81°,
da Lein®11.101/2005), de modo a conferir plena transparéncia aos critérios que fundamentaram
a elaboracéo da relacdo de credores prevista no art. 7°, 82°, do mesmo diploma legal.

As alteracdes identificadas classificam-se em quatro categorias: (i) exclusdes,
quando o crédito anteriormente relacionado deixou de subsistir na relacdo geral da Massa
Falida; (ii) inclusdes, quando reconhecido credito novo e autbnomo, ndo constante da relacéo
original; (iii) segregacdes, quando o crédito originalmente relacionado foi cindido entre a
relacdo geral da Massa e o patrimonio de afetacdo do empreendimento Personal Express Hotel,
ou entre o crédito do constituinte e os honorarios advocaticios de seu procurador; e (iv)
retificacbes, quando o valor originalmente relacionado foi corrigido, atualizado ou teve
eliminada duplicidade, sem operar-se segregacao ao patrimoénio de afetacéo.

a. Das exclusoes de créditos.

Foram excluidos da relacdo geral de credores da Massa Falida os créditos a seguir
discriminados, seja por vinculacdo integral ao patrimodnio de afetacdo do empreendimento
Personal Express Hotel (regido pela Lei n° 4.591/1964), seja pela auséncia de crédito liquido e
certo passivel de habilitacdo nesta fase, seja pela inexisténcia de elementos que comprovem a
prépria existéncia ou titularidade da obrigag&o.

CREDOR VALOR EXCLUIDO (R$)
01 Alvaro César Grando 350.000.00
02 Milena Zuchetti 563.028.58
03 Ovidio Ferronato 555.000,00
04 Leonardo Tiellet Dellamea 150.000,00
05 Unido — Fazenda Nacional 174.967,88
06 Municipio de Caxias do Sul 60.000,00
07 Anderson Araldi 22.92591
08 Daniel Nunes Marcon 9.250,00
09 I.e Blanc Residence 12.200,00
10 PHIJ Participagdes Societdrias Lida. 39.331.91

TOTAL EXCLUIDO 1.937.704.28

b. Das habilita¢oes de créditos.
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Foram incluidos na relacéo geral de credores os creditos autbnomos de titularidade
de procuradores que patrocinaram credores em demandas judiciais contra a Falida, cuja
natureza alimentar e autonomia em relacdo ao crédito do constituinte impdem seu
reconhecimento em linha propria, na classe do art. 83, I, da Lei n® 11.101/2005, equiparados a
créditos trabalhistas nos termos do Tema Repetitivo n® 637 do Superior Tribunal de Justica.

CREDOR HABILITADO VALOR HABILITADO (R$)

01 Adalberto Pimentel Sociedade Individual de Advocacia R$ 451.755,11
02 Dr. Eduardo Bridi (OAB/RS 30.718) R$ 34.496,03
03 Dr. Daniel Atti Perozzo (OAB/RS 40.01) RS 1.463,12
04 Dr. Daniel Atti Perozzo (OAB/RS 40.01) RS 36.838,89
05 Invernizzi, Cesca & Advogados Associados RS 38.561,78
06 Cardoso, Gravem & Zanettini Advogados Associados - ME RS 116.540,72
07 Henrique Figueiro Rambor RS 88.492,44
08 Tatiane Domeneghini Nalin (OAB/RS 59.070) R$ 110.315.21
09 Patrono de Roberto Tomasi / Neuse Lourdes Finardi Tomasi R$ 134.533,54

TOTAL HABILITADO R$ 1.012.996,84

c. Das segregacoes de créditos.

Identificados créditos cuja origem estd diretamente vinculada a unidades
imobiliarias do empreendimento Personal Express Hotel, submetido ao regime de patrimdnio
de afetacdo disciplinado pelos arts. 31-A a 31-F da Lei n® 4.591/1964, esta Administracdo
Judicial promoveu a cisdo das respectivas verbas, conforme sua natureza juridica: o valor
correspondente ao principal, corrigido monetariamente, permanece vinculado ao patriménio
afetado, e as verbas de natureza diversa, juros moratorios, multas processuais e honorarios
advocaticios, por constituirem obrigacao pessoal da Falida ou verba de titularidade auténoma,
foram reconhecidas na relacdo geral da Massa.
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01

02

03

04

06

07

08

CREDOR

Terraplanagem Bertelli Ltda.

OCP — Administragao e
Participagdes Ltda.

Ana Paula Kerpen

Condominio Residencial
Saint Martin

Marcos Rogério Carbone

Ideale Administragao de

Bens e Participagoes Ltda.

José Alberto da Rosa de
Matos

Nelvio Antonio Nalin

Neuse Lourdes Finardi Tomasi

¢ Roberto Tomasi

VALOR TOTAL

ANALISADO (RS)

RS 768.322,85

RS 2.854.940,77

RS 379.456,32

R$ 370.597,32

RS 388.370,66

RS 1.259.981,88

RS 562.069,96

RS 1.407.267,76

RS 788.680,75

SEGREGADO AO
ON!

EXPRESS (RS)

RS 426.410,60

RS 2.138.433,75

R$ 157.000,00

RS 366.126,95

R$ 333.226,22

RS 885.052,35

RS 540.960,23

SEGREGADO -
HONORARIOS (RS)

R$ 451.755,11
RS 34.496,03
RS 36.838,89
RS 38.561,78
RS 116.540,72

RS 88.492,44
R$ 110.513,21

RS 134.533,54

TOTAL RS 8.779.688,27 RS 4.847.210,10 RS 1.011.533,

d. Das retificacoes de créditos.

Por fim, foram retificados os créditos abaixo relacionados, mediante a corre¢do dos
valores anteriormente publicados, sua atualizagdo até 11/03/2026, data da decretacdo da
faléncia, ou a eliminacdo de duplicidades decorrentes de langcamentos referentes a mesma

obrigacdo juridica, sem que houvesse segregacdo de valores ao patrimonio de afetacéo.

Também foram retificados os créditos dos adquirentes que ndo ajuizaram demandas
judiciais, de modo que, na relacdo geral de credores da Massa Falida, permanecessem apenas
os valores correspondentes aos juros decorrentes das respectivas aquisi¢fes, conforme os

critérios e fundamentos expostos nos topicos anteriores.

02

03

04

05

06

CREDOR

Terraplanagem Bertelli Ltda.

Marcos Rogério Carbone

Ideale Administragdo de
Bens e Participagoes Ltda.

José Alberto da Rosa de Matos

Nelvio Antonio Nalin

Neuse Lourdes Finardi Tomasi
e Roberto Tomasi

30 ao patrimoénio
de afetagdo

Corregao de oficio —
segregagao ao patrimonio
de afetagdo

Corregao de oficio —
segregagdo ao patrimonio
de afetagdo

Corregdo de oficio —
segregagao ao patriménio
de afetagdo

Corregdo de oficio —
segregagio ao patrimonio
de afetagdo

Corregao de oficio —
segregagio ao patrimonio
de afetagio

R$ 768.322,85

R$ 349.808,88

RS 1.143.441,16

R$ 473.577,51

RS 1.296.952.55

RS 654.147,21

R$ 426.410,60

R$ 157.000,00

R$ 366.126,95

RS 333.226,22

RS 885.052,35

RS 540.960.23

DO NA
LIDA (RS)

RS 341.912,25

R$ 192.808,88

R$ 777.314,21

R$ 140.351,29

R$ 411.900,20

RS 113.186,98

. www.rdv-insolvencia.com
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RS 1.977.473,81

Porto Alegre RS (51) 3237 7097 | (51) 3517 9081
Av. Diario de Noticias, 200, Salas 1711 e 1712

CEP 90810-080



'rdv ‘. Administracdo
» Judicial

2. RETIFICACOES DOS ADQUIRENTES DO PERSONAL EXPRESS HOTEL
(MANTIDO APENAS O VALOR DOS JUROS)

Ne° CREDOR VALOR RETIFICADO - JUROS (RS)
01 Alvaro Grandd RS 880.546,70
02 Biondo, Flores ¢ Vendruscolo Assessoria RS 383.285,97
03 BLM Assessoria Ltda. RS 153.736,71
04 Construtora Souza e Dias RS 64.397,76
05 Eduardo Ekman RS 376.781,07
06 Gabriel Grando RS 139.257,15
07 Gianlucca Pietta RS 243.864,72
08 Hugo Cantergiani RS 341.158,07
09 Humberto Carbone RS 393.355,66
10 Jodo Carlos Dinani RS 448.851,25
11 Jodo Carlos Marchett RS 458.883,37
12 Leonardo Dellamea RS 394.292,77
13 Marcos Cunha Lima RS 1.865.822,80
14 Marcos Rogério Carbone RS 392.680.,36
15 Milena Zuchetti RS 402.302,75
16 Ovidio Ferronato RS 1.220.487.33
17 Raquel Stedile RS 459.049.74
18 Santa Tereza Consultoria Adm. RS 194.917,17
19 Sergio Colissi RS 468.457.18
20 Susinvest RS 3.452.811,31

TOTAL DAS RETIFICACOES - JUROS RS 12.734.939,84

e. Comparativo entre os créditos da lista do art. 99, §1° e art. 7°, §2°, da
Le n° 11.101/2005.

Conforme a relacdo de credores apresentada pela Falida e publicada no edital
previsto no art. 99, 8 1° da Lei n°® 11.101/2005, o passivo concursal totalizava R$
13.843.202,06, distribuido entre 45 credores.

Art. 99, § 1°, da Lei n® 11.101/2005

N°DE
CREDORES

CLASSE VALOR (R$) % DO PASSIVO

Art. 83, III - Créditos Tributdrios 234.967,88 1,70% 2
Art. 83, VI - Créditos Quirograférios 13.448.981,18 97,15% 42
Art. 83, VII - Multas 159.253.,00 1,15% 1
TOTAL 13.843.202,06 100,00% 45

Desse montante, R$ 234.967,88 (1,70%) correspondiam a créditos tributarios,
classificados no art. 83, I1I; R$ 13.448.981,18 (97,15%) a créditos quirografarios, classificados
no art. 83, VI; ¢ R$ 159.253,00 (1,15%) a multas, classificadas no art. 83, VII, todos da Lei n°
11.101/2005.
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ART. 83, Il - TRIBUTARIOS;
234.967,88;
1,70%

=3

ART. 83, VII - MULTAS; o .
159.253,00;
1,15%

e——e ART. 83, VI - QUIROGRAFARIOS;

13.448.981,18;
97,15%

Apos a analise individualizada dos créditos, foram realizadas alteracdes em relagao

a lista originalmente publicada.

Assim, ap0s a elaboracao da relagdo prevista no art. 7°, § 2°, da Lei n® 11.101/2005,
0 passivo concursal apurado por esta Administracdo Judicial passa a apresentar a seguinte

composi¢ao:
—_——¢ ARL.7,§2° DALEIN 111012005 »—m—m-
T AQRR : % 5 s N° DE
CLASSE VALOR (R$) % DO PASSIVO — e
CREDORES
Art. 83, I - Créditos equiparados
a trabalhistas (honorarios
904 3 3 5 349
advocaticios de titularidade 904.391,73 5,34% ?
autonoma)
Bt e ding 15.864.489,39 93,72% 29
quirografarios
Art. 83, VII — Multas 159.253,00 0,94% 1
TOTAL 16.928.134,12 100,00% 39
ART. 83, VIl - MULTAS;
1 159.253,00;
0,94%
ART. 83, I - Créditos equiparados
a trabalhistas (honoririos @———————
advocaticios de titularidade
autbnoma);
904.391,73;
5,34%

—————=® ART. 83, VI - Créditos
quirografirios;
15.864.489,39;

93,72%
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7. CONCLUSAO.

Diante do exposto, esta Administracdo Judicial da por concluida a fase
administrativa de verificacdo de créditos, nos termos do art. 7° da Lei n® 11.101/2005.

Os documentos que fundamentaram a elaboracéo da relacdo de credores poderédo
ser consultados pelos interessados mediante solicitacdo diretamente a Administracdo Judicial,
por meio dos canais de atendimento disponibilizados em seu sitio eletrénico oficial: https://rdv-
insolvencia.com/, observados os prazos e condi¢des previstos na legislacao.

Caxias do Sul/RS, 14 de agosto de 2026.

RDV ADMINISTRACAO JUDICIAL.
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