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PAUTA DE REUNIAO N° 11/2022

CONVOCAQAO
Decreto n°® 125/2022, Art. 14, 15 e 16.

DECIMA PRIMEIRA REUNIAO ORDINARIA - COMITE DE INVESTIMENTOS

Data: 13/06/2022
Inicio: 08h15
Local: Sala de reunides da Maringa Previdéncia

O Presidente do Comité de Investimentos convoca todos os membros para reunido ordinaria, a
tratar dos seguintes assuntos:

Pauta:
1. Analise do cenario macroecondémico e expectativas de mercado;
2. Avaliacao dos investimentos que compde o patrimoénio;
3. Proposigdes de investimentos/desinvestimentos;
4. Emissao de Parecer referente aos relatérios financeiros do més de maio;
5. Informacdes recebidas sobre Fundo Fechados;
6. Conclusao do Processo SEINn°03.99.00000087/2022.24, referente aplicacdo em titulos

publicos com marca¢ao na curva;
Assuntos gerais.

N

José da Silva Neves
Presidente do Comité de Investimentos

Documento assinado eletronicamente por José da Silva Neves, Presidente do Comité de
Investimentos, em 13/06/2022, as 08:04, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento
na Medida Provisdria n? 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2 871, de 7 de
julho de 2020.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom 3371.pdf

https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?
« acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador
0376187 e o cédigo CRC F6C6ESF2.

Referéncia: Processo n? 03.99.00000043/2022.48 SEI n20376187


https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
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ATA DE REUNIAO

ATA DA DECIMA PRIMEIRA REUNIAO ORDINARIA DO COMITE DE INVESTIMENTOS DA
MARINGA PREVIDENCIA. As nove horas do dia treze de junho do ano de dois mil e vinte e dois,
reuniu-se o Comité de Investimentos da Maringa Previdéncia, ordinariamente, na sala de
reunides da Maringa Previdéncia, com a presenga do presidente: José da Silva Neves, do vice-
presidente: Ademir Aparecido Antonelli, dos membros: Barbara da Silva Garcia, Elisangela da
Silva Candil e Leandro dos Santos Domingos. Iniciou-se a discussdo da pauta, sendo: ITEM 1 -
Analise do cenario macroeconémico e expectativas de mercado: no cenario local, as
atencdes estiao voltadas a reunido do COPOM, prevista para proxima quarta-feira, o mercado de
juros futuros estd com as apostas consolidadas em uma nova alta de 50 pontos-base da Selic,
que deve ir para 13,25%, a expectativa é para a sinalizagcdo do Banco Central sobre o fim do
ciclo. Ja no exterior, nos Estados Unidos a tensdo permanece diante das altas na inflagao, os
investidores esperam aumento de 75 pontos-base na préoxima reuniao do Federal Open Market
Committee (FOMC) prevista para quarta-feira, enquanto fogem para ativos seguros diante dos
riscos ampliados de que a economia americana nao escapara de uma recessao. ITEM 2 -
Avaliagdo dos investimentos que compdem o patriménio: ao analisar a carteira de
investimentos, verificou-se que no més de maio a carteira consolidada fechou em R$
611.861.941,34 (seiscentos e onze milhdes, oitocentos e sessenta e um mil, novecentos e
quarenta e um reais e trinta e quatro centavos), com rentabilidade positiva no valor de R$
5.276.283,37 (cinco milhdes, duzentos e setenta e seis mil, duzentos e oitenta e trés reais e trinta
e sete centavos), com resultado positivo na renda fixa de R$ 3.458.970,39 (trés milhdes,
quatrocentos e cinquenta e oito mil, novecentos e setenta reais e trinta e nove centavos),
resultado positivo na renda variavel de R$ 4.418.809,55 (quatro milhdes, quatrocentos e dezoito
mil, oitocentos e nove reais e cinquenta e cinco centavos) e resultado negativo no exterior de R$
2.601.496,57 (dois milhdes, seiscentos e um mil, quatrocentos e noventa e seis reais e cinquenta
e sete centavos).ITEM 3 - Proposi¢coes de investimentos/desinvestimentos: o Comité
enviou Oficio SEI n° 215/2022-MGAPREV, em 09/06/2022, a Consultoria de Investimentos,
solicitando: 1- Revisdo do estudo ALM, em especial o grafico do item 5 (Analise de Fluxo de
Caixa) com relagéo ao inicio de declinio da receita, que na avaliagao atuarial resultou em 2044.
2- Sugestdao de carteira de titulos publicos, considerando a possibilidade de movimentagéao
gradativa nos fundos de investimento de renda fixa, de acordo com o0 modelo de carteira eficiente
apresentada no estudo ALM. 3- Sugestdo de segmento ou carteira de titulos publicos, para
aporte dos recursos mensais do superavit de aproximadamente R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e
quinhentos mil reais), totalizando R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais), no
periodo de junho a dezembro de 2022. 4- Analise de estudo, referente aos Titulos Publicos ja
existentes na carteira, onde foi projetado, pelo Comité de Investimentos, um cenario em que os
Titulos Publicos que estdo marcados "a mercado”, sejam negociados no valor de mercado (base
30/04) e recomprados na taxa projetada de 5,70%, obtendo resultado, ora positivo, ora negativo.
Solicitamos parecer com os apontamentos favoraveis e/ou desfavoraveis em relacdo a este
procedimento a recomendacgado da consultoria para os Titulos Publicos que foram comprados
com taxa abaixo da meta atuarial (IPCA + 4,95%). A Consultoria informou prazo de 7 dias uteis
para resposta, assim prevista para o dia 22/06/2022. Diante do exposto, o Comité aguardara a
resposta do oficio para analise da carteira e possiveis proposicdes. ITEM 4 - Emissao de



Parecer referente aos relatérios financeiros do més de maio: o Comité emitira Parecer ao
Conselho Fiscal informando as ocorréncias e demonstrativos financeiros do més de maio, para
analise e aprovacgéo. ITEM 5 - Informagdes recebidas sobre os fundos fechados: foram
recebidas as seguintes informagdes dos fundos fechados: a) Relatério GGR prime | FIDC: esta
prevista para o més de julho amortizagao no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais) a
ser dividida entre os cotistas; b) Inventivo Il FIDC Multissetorial: resposta do oficio n.° 113/2021-
MGAPREV, por meio do qual foi efetuada denuncia do fundo a Comissdo de Valores
Mobiliarios, a denuncia originou o Processo CVM n°®19957.004312/2021-54, cuja resposta esta
anexa a esta ata. ITEM 6 - Conclusdo do Processo SEI n° 03.99.00000087/2022.24
referente a aplicagdao em titulos publicos com marcagao na curva: a gestora de recursos,
Maria Silvana Barbosa Frigo e a diretora-presidente, Cinthia Soares Amboni,
apresentaram o Oficio SEl n° 218/2022-MGAPREV, referente a proposta do Comité de
Investimentos: Parecer n° 017/2022 e ata de 26/05/2022, aprovada pelo Conselho de
Administracado através da ata de 30/05/2022, informando que para aquisi¢ao do titulo publico
NTN-B com vencimento em agosto/2032, foram solicitadas cotagbées para cinco instituicbes
financeiras, a saber: Banco do Brasil, Banco Bradesco, Banco Santander, ltau e XP
Investimentos. Informaram que nao obtiveram retorno do Banco do Brasil e do ltau. As taxas
apresentadas para negociagao no dia 31/05/2022 as 11h00min, foram: Santander 5,7210%,
Bradesco 5,7120% e XP 5,7280. A melhor taxa foi da XP Investimentos a 5,7280%, acima da
meta atuarial para 2022 de 4,95%. A aquisi¢ao foi efetivada no dia 01/06/2022, conforme ordem
de compra. A custddia sera feita pela XP CCTVM, que ja é credenciada e realiza a custodia dos
titulos em carteira, sem cobranca de qualquer taxa. Os titulos serdo precificados pela marcacao
na curva, conforme definido pelo Comité de Investimentos e Conselho de Administracéo,
portanto, além do ALM foi solicitado Atestado de Compatibilidade ao atuario em atendimento
aos incisos la IV, § 2° art. 16 da Portaria MPS n° 402/2008 e §§ 1° e 2° art. 6° da Resolugéo
CMN n° 4.963/2021. O valor financeiro foi de R$ 7.999.124,29 (sete milhdes, novecentos e
noventa e nove mil cento e vinte e quatro reais e vinte e nove centavos), o resgate para aquisi¢cao
dos titulos publicos foi realizado do fundo Caixa Brasil FI RF Ref. DI LP. ITEM 7 - Assuntos
Gerais: a) a Diretoria Executiva e os membros do Comité estdo cumprindo agenda de reunides
com os representantes das instituicdes com as quais temos investimentos de acordo com o que
estabelece o item 19 do cronograma do Plano de Ac¢do Mensal de Gestdo de Recursos
Financeiros da Maringa Previdéncia, no dia trinta e um de maio, os conselheiros fiscais e
administrativos também foram convidados para participarem de um encontro com representante
da XP Investimentos sobre carteira administrada de investimento. b) Os membros do Conselho
de Administragao, Conselho Fiscal, Comité de Investimentos e Diretoria Executiva da Maringa
Previdéncia, estiveram reunidos no dia primeiro de junho, no Auditério Hélio Moreira, para
apresentacdo do estudo Asset Liability Management — ALM, o estudo foi apresentado pelo
representante da Consultoria Financeira contratada, Sr. Renan Foglia Calamia. ¢) o Presidente
do Comité informou que no dia 03 de junho, visitou o IPREVILLE - Instituto de Previdéncia de
Joinville no estado de Santa Catarina, junto com a diretora-presidente Cinthia Soares Amboni e
os membros do Conselho de Administracdo Edson Paliari e Damaris Gongalves Josepetti, o
objetivo da visita foi a troca de experiéncias sobre investimentos e carteira administrada. Nada
mais havendo a tratar, foi encerrada a reunido as dez horas e trinta minutos, e eu, Elisangela da
Silva Candil, lavrei a presente ata, que segue devidamente assinada pelos presentes.

.. ) Documento assinado eletronicamente por Elisangela da Silva Candil, Secretario(a) do Comité
JEI! j de Investimentos, em 14/06/2022, as 08:58, conforme horario oficial de Brasilia, com
“ | fundamento na Medida Proviséria n® 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n®
871, de 7 de julho de 2020.
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.. ) Documento assinado eletronicamente por Leandro dos Santos Domingos, Membro do Comité
JEI! j de Investimentos, em 14/06/2022, as 09:07, conforme horario oficial de Brasilia, com
L) | fundamento na Medida Provisdria n2 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n®
871, de 7 de julho de 2020.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom 3371.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom 3371.pdf

Documento assinado eletronicamente por Ademir Aparecido Antonelli, Vice-Presidente do
Comité de Investimentos, em 14/06/2022, as 09:24, conforme horario oficial de Brasilia, com
fundamento na Medida Provisdria n? 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2
871, de 7 de julho de 2020.
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Documento assinado eletronicamente por Barbara da Silva Garcia, Membro do Comité de
Investimentos, em 14/06/2022, as 09:32, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento
na Medida Provisdria n? 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2 871, de 7 de

julho de 2020.
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Documento assinado eletronicamente por José da Silva Neves, Presidente do Comité de
Investimentos, em 14/06/2022, as 11:27, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento
na Medida Provisdria n? 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2 871, de 7 de

julho de 2020.
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Referéncia: Processo n2 03.99.00000043/2022.48 SEl n2 0379959


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom 3371.pdf
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom 3371.pdf
https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
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Oficio SEI n°® 215/2022-MGAPREV

Prezado Senhor,

Maringa, 07 de junho de 2022.

Venho por meio deste, a pedido do Comité de Investimentos, solicitar:

1- Revisdo do estudo ALM, em especial o grafico do item 5 (Analise de Fluxo de

Caixa) com relagao ao inicio de declinio da receita, que na avaliacdo atuarial resultou em 2044.

2- Sugestdo de carteira de titulos publicos, considerando a possibilidade de
movimentag&do gradativa nos fundos de investimento de renda fixa, de acordo com o modelo de
carteira eficiente apresentada no estudo ALM.

3- Sugestao de segmento ou carteira de titulos publicos, para aporte dos recursos
mensais do superavit de aproximadamente R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais),
totalizando R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais), no periodo de junho a dezembro
de 2022.

4- Analise do estudo anexo, referente aos Titulos Publicos ja existentes na
carteira, onde foi projetado, pelo Comité de Investimentos, um cenario em que os Titulos Publicos
que estdo marcados "a mercado”, sejam negociados no valor de mercado (base 30/04) e
recomprados na taxa projetada de 5,70%, obtendo resultado, ora positivo, ora negativo. Solicitamos
parecer com os apontamentos favoraveis e/ou desfavoraveis em relagao a este procedimento e qual
a recomendacgao da consultoria para os Titulos Publicos que foram comprados com taxa abaixo da
meta atuarial (IPCA + 4,95%).

Carteira Atual de Titulos Publicos - 02 de junho de 2022

Titulos | Vencimento | Taxa | Data Compra Marcacgao Saldo em 31/05
3,580% |31/07/2019 Marcacao a Mercado 1.687.981,1142
3,350% | 18/11/2019 Marcacgéo a Mercado 28.540,7435
NTN-B |15/05/2055 |4,500% |03/08/2021 Marcacao a Mercado 5.271.883,0449
4,800% | 13/09/2021 Marcacao a Mercado 38.733.866,1460
4,800% | 14/09/2021 Marcacao a Mercado 591.201,1149
5,460% |28/10/2021 Marcacao a Mercado 6.028.269,2532
5,220% | 17/11/2021 Marcacao a Mercado 1.260.569,7610
NTN-B |15/08/2040 5,190% |30/11/2021 Marcacdo a Mercado 5.770.330,8863
5,150% |06/12/2021 Marcagao a Mercado 6.040.750,1419
5,626% |25/05/2022 Marcacao na Curva 57.330.521,4993
NTN-B |15/08/2032 |5,576% |24/05/2022 Marcacao na Curva 42.915.020,7580
NTN-B |15/08/2032 |5,728% |01/06/2022 Marcacao na Curva 7.999.124,29
5,630% |04/01/2022 Marcacao a Mercado 5.080.428,4723
NTN-B |15/08/2023 6,440% | 10/02/2022 Marcacao a Mercado 6.187.803,1159




Total | 184.926.290,34 |

Fonte: XP Investimentos.

Na certeza de poder contar com sua valiosa colaboracéo, antecipo agradecimentos.

Atenciosamente,

CINTHIA SOARES AMBONI
Diretora-Presidente

IImo. Senhor,
Renan Foglia Calamia
Consultor da Crédito & Mercado Gestao de Valores Mobiliarios LTDA.

Santos - SP

EI _ Documento assinado eletronicamente por Cinthia Soares Amboni, Diretor(a)-Presidente, em
5 - [Ely 08/06/2022, as 20:14, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento na Medida Provisdria n2

assinatura

| eletrdnica 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n® 871, de 7 de julho de 2020.

EI A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador 0363332 e o

codigo CRC 14D5FBBO.

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n2 03.31.00000001/2022.33 SEI n2 0363332


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/mpv/antigas_2001/2200-2.htm
http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom%203371.pdf
https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
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Disclaimer

O presente relatdrio foi elaborado exclusivamente para beneficio e uso interno do gestor do
Fundo, a fim de resumir os acontecimentos relevantes ocorridos ao longo da vida do Fundo e sobre os
quais o Gestor teve conhecimento até a presente data.

Este relatdrio foi elaborado somente para fins de discuss@o e deve ser visto apenas como um
material de auxilio para a busca das melhores prdticas de protecdo dos interesses dos cotistas. Sendo
assim este relatdrio é incompleto e deve ser considerado apenas em conjugagdo com o briefing oral
fornecido pelo Gestor, bem como com leitura cuidadosa do regulamento e demais documentos
obrigatdrios do Fundo.

Nem este relatdrio, nem qualquer parte de seu conteudo podem ser divulgados, utilizados,
citados, distribuidos, reproduzidos, copiados ou mencionados para qualquer outra finalidade que néo
0 uso previsto acima, sem o consentimento prévio e por escrito do Gestor.

NGs ndo fazemos, nem faremos, expressa ou implicitamente, qualquer declaragcdo ou
daremos qualquer garantia com relagdo a completude de tais informagdes ou documentos e nada neste
material é ou deve ser considerado como uma declaragdo, seja com rela¢do ao passado, presente ou
futuro.

Ndo existe garantia de rentabilidade para o Fundo, sendo certo que a rentabilidade obtida no
passado ndo representa garantia de resultados futuros. Os investimentos em fundos ndo sdo
garantidos pela GRAPHEN ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo fundo garantidor de
crédito — FGC.

Este material ndo é parte de um processo de due diligence e ndGo deve ser considerado como
tal. Este Relatdrio de Avaliagdo néo deve ser considerado como uma recomendagéo, entendimento,
parecer ou opinido, implicita ou néo, sobre qualquer aspecto relativo ao Fundo. Este material néGo
constitui publicidade sobre o Fundo, oferta ou solicitagdo de venda ou compra de quaisquer titulos ou

valores mobilidrios.

WWW.GRAPHENINVESTIMENTOS.COM.BR Avenida das NagGes Unidas, 8501 172 andar

ri@grapheninvestimentos.com.br Eldorado Business Tower | Pinheiros
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Eventos ocorridos até o maio/2022

Neste item do relatdrio serdo relatados os principais eventos ocorridos no fundo GGR PRIME | FIDC

durante os primeiros meses de 2022 até maio.

Rentabilidade no periodo:

O fundo registrou no més de abril/2022 um resultado positivo de 0,82%, fechando com o valor
de cota a R$ 737,1328215370 e Patrimodnio Liquido de R$ 139.610.857,68.
OBS: A Administradora ainda n3o disponibilizou a Gestora as carteiras diarias de maio/2022,

por isso nao foi possivel informar o valor da cota e do patriménio do fundo nesse periodo.

Amortizacoes e recuperacdo de garantias

Como track record, desde inicio da Gestdao da Graphen Investimentos até a data atual, ja foi

possivel realizar pagamentos de uma amortizacdo de RS 6 milhdes e a perspectiva é que ocorra ainda

duas amortizacdes de RS 6 milhdes ainda em 2022, sendo a primeira ainda em julho de 2022.

Vale destacar que, devido ao plano de acdo estratégico da Graphen, foi possivel a alienacao
de ativos no montante superior a RS 4 milhdes ao Fundo e, provavelmente, de, no minimo, mais RS 7
milhGes serdo adicionados ao caixa do fundo até final de 2022. Ainda, é possivel que esse valor
aumente, visto que estamos levando em consideragdo apenas os contratos atuais firmados pelo fundo,
como RBDU e North Boulevard, demonstrando que é possivel realizar amortiza¢des pela venda de
ativo, diferente das antigas amortizacdes que eram resultado da “queima” do caixa do fundo (venda

de Titulos Publicos etc.)

Garantias recuperadas a operacéo

J4 na primeira semana de Gestdo, a Graphen tinha como foco a precificagdo correta dos
ativos, além de atuar ativamente na recuperagdo e execug¢do das garantias das operagdes.

Em cada ativo houve uma peculiaridade, porém precisariamos agir com urgéncia, visto que
percebemos que algumas negocia¢ées ndo tdo vantajosas estavam prestes a serem efetivadas e
algumas garantias prestes a serem perdidas.

A estratégia teve mais esforgos aplicados na recuperac¢do das garantias. Estratégia que ja se
mostrou benéfica logo nos primeiros meses.

Como citado acima, o Fundo vé o periodo os primeiros 5 meses do ano como muito exitosos,
dado que foi adicionado para o Fundo mais de RS 90 milhdes em garantias, sendo 70% desse valor pela
garantia adicionada ao processo da operagao debenture GBX TIETE Il e 30% via garantia recuperada

na CCl MARLUC.
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Essa recuperacao foi justamente um reflexo do movimento de identificacdo e mapeamento
de todas as garantias dos ativos do fundo. Neste, uma garantia estava 100% comprometida,
demandando um intenso e rapido trabalho para sua recuperacao. Desta forma, a Graphen logrou éxito
em recompor as seguintes garantias:

i Garantia Deb. GBX TIETE Il (Osasco/SP): aproximadamente RS 73 milhdes

ji. Garantia CCl Marluc (Maringd/PR): aproximadamente RS 20 milhées

Adequacdo da carteira do Fundo

Como foi dito, o Gestor também teve uma atua¢do maior na adequagdo da carteira,
buscando entender os valores justos de cada uma das operacgdes, tanto das operacdes com garantias
recuperadas, quanto nas operagdes com garantias perdidas.

Para contextualizar e falar a situacdo macro do fundo, em outubro de 2021 foi realizada uma
amortizacdo aos cotistas, totalizando RS 6.000.000,00, conforme ja era previsto e sinalizado pelo
gestor.

Posterior a isso, a Graphen atuou em conjunto com a Administradora do Fundo para ajustar
varias informacdes da carteira do fundo, sendo dos imédveis, das garantias ou operacionais e caixa.

Entre eles: os valores a identificar. Todos os valores que entram na conta do fundo, seja conta
corrente Bradesco ou CM Capital, devem ser devidamente identificados como proveniente de alguma
operacgdo, porém no inicio da gestdo Graphen, em meados de julho de 2021, os valores creditados na
conta do Fundo sem contrapartida superavam RS$ 5.000.000,00. Sobre isso, a Graphen fez um trabalho
minucioso, reduzindo este limbo de valores na carteira, aproximadamente RS 3.000.000,00 ja estdo
identificados.

S3o valores provenientes de operagdes como a venda de 49 lotes de RBDU, venda de
unidades MAXCASA, recebimentos de processos como GBX e outros.

O trabalho mais importante e o que resultou no impacto negativo observado na carteira

de fechamento do més de janeiro de 2022, diz respeito a precificagao dos ativos, que tinham valores

defasados e precisavam ser atualizados. Trata-se de um trabalho de responsabilidade da
Administradora do Fundo, contudo, devido as especificidades dos ativos, sendo este um Fundo em
liqguidagdo com ativos inadimplidos e em recuperagao por via judicial, € comum que o Gestor trabalhe
em conjunto e guarneca a administradora de documentos e informacgdes para que ela possa atuar
neste sentido.

Por isso, a Graphen atuou para apresentar a Administradora documentos e informacées que
demonstraram a situacao dos ativos do Fundo, sendo que, especialmente os seguintes impactaram na

atualiza¢do da precificacdo:
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- “Marluc”: quando do inicio da gestdo pela Graphen estava sem nenhuma garantia, préximo
ao vencimento ordindrio, potencialmente vencido antecipadamente, portanto, tendendo a uma PDD
de até 100%. Contudo, diante da rdpida atuacao da Graphen, ndo ha mais conjuntura que leve a PDD
de 100% sobre este ativo, jd que por meios judiciais obteve-se a recuperacdo das garantias,
recompondo a seguranca sobre a possibilidade de recuperagao do crédito. Atualmente o imdvel que
estd precificado em RS 20.702.287,50 possui PDD no montante de RS 1.291.877,89, resultando em um
ativo de R$ 19.410.409,61;

- “Quartier”: o trabalho realizado pela Graphen assim que assumiu a gestdo do Fundo restou
por esclarecer que o ativo havia perdido toda sua garantia que inicialmente ndo havia sido
devidamente constituida, por ndo ter havido o registro da alienacdo fiduciaria na matricula dos
imoveis, e depois por ndo ter havido a averbacdo da ordem de arresto judicial dos imdveis em suas
matriculas. A precificacdo da CCI de Quartier, antes precificada em RS 6.494.121,49, passa a ser RS
0,00 (100% de PDD).

- “North Boulevard”: ao assumir a gestdo do Fundo, a Graphen se deparou com um problema
burocratico de recepcdao dos imdveis dados em pagamento parcial da divida deste ativo, tomou
providencias e solucionou, efetivando a transferéncia de propriedade ao Fundo, levando a necessidade
de um ajuste na sua precificacdo. Na precificacdo anterior, considerava o valor da divida apenas no
valor de RS 13.483.522,97. Agora a precificacdo ja visualiza os imdveis transferidos ao fundo na dacdo
em pagamento, no valor de RS 13.483.522,97 somado com a divida residual atualizada em RS
4.928.000,00, contribuindo positivamente a carteira;

No geral, foi possivel chegar em uma carteira mais préoxima a realidade, pois considera o valor
justo de alguns ativos que foram reajustados para baixo, porém com imdveis que ndo estavam
conciliados.

De acordo com o a evolugdo dos processos judiciais e da venda dos ativos, conseguiremos
ajustar ainda mais a carteira, até chegarmos a um valor mais préximo possivel da realidade. Afinal o
trabalho de precificagdao dentro de uma administradora fiducidria é justamente tentar chegar o mais
perto possivel do valor justo de qualquer ativo.

Apds a nova precificacdo na carteira do fundo em fevereriro2022, foi possivel identificar uma
reducdo de -4,15% do Patrimonio Liquido. Ainda assim, alguns outros detalhes podem ser relevantes
para a compreensdo total dos ativos do fundo, prestadores de servico e Devedores, por isso

deixaremos atualiza¢Ges sobre todos os ativos mais abaixo, ainda neste relatério.

Atualizacdo dos Eventos Ocorridos nos Ativos
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1.1. NORTH BOULEVARD

O empreendimento residencial North Boulevard foi desenvolvido por SPE controlada
integralmente pela CICON, uma construtora da prépria cidade de Ilhéus/BA, onde o empreendimento
esta localizado. Foi langando em maio de 2015.

O empreendimento estd pronto e conta com 15 pavimentos, sendo uma cobertura e uma
garagem com 170 vagas; 124 apartamentos; 6 lojas situadas no terreno do empreendimento, porém
em estrutura fisica segregada. O publico-alvo é a classe média e média-alta.

Do total de 124 unidades, 6 unidades foram permutadas na aquisi¢do do terreno, restando,

portanto, 118 para a SPE.
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Segue algumas informagdes histéricas do ativo no fundo:

08/12/2017 Processo de
transferéncia dos 45
Emissdo: NORTH BOULEVARD o ovtos em
Valor: RS 16.500.000,00 Acordo com Emissora para P
IPCA + 10% a.a. AGC aprovando a GRAPHEN dagio em pagamento de 45 amm%an"ﬁrf.ﬂi"m .
; . Investimento coma Novo apartamentos do ;
Vencimento: 08/12/2021 Gestor do Fundo empreendimento. Investimentos.
Novembro/ 2020 Abril/2021 Julho/2021

2017
Gestdo: GRAPHEN

Gestio: GGR Gestd et
Admi:is:rz Ho: CMEE:I{;ITAL Administragdo: CM CAPITAL
5a0: Custodia: CM CAPITAL

Custodia: Banco FINAXIS

As obras do empreendimento foram finalizadas, porém, a North Boulevard deixou de realizar
0 pagamento do principal e juros conforme previsto na escritura de emissao das debéntures, diante
disso, procuraram o Fundo com o propdsito de propor um acordo para pagamento parcial da divida.

As partes chegaram a um consenso e o Fundo recebeu a propriedade de 45 unidades dentre
os imdveis alienados fiduciariamente pelo valor de RS 13.483.522,97 como pagamento parcial da
divida. Isto ocorreu em abril de 2021.

A dacdo em pagamento teve os seguintes detalhes. 45 imdveis foram dados em dacdo em
pagamento e desses, 35 imdveis estavam alienados para operagdo e outros 10 vieram do estoque da
construtora, totalizando o valor RS 13.483.822,92 em imdveis (data base: 16/04/2021), e sobrando o

saldo remanescente (saldo devedor pos da¢do) de RS 7.930.958,25.
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Ocorre que a transferéncia desses imoveis para o fundo estava demorando mais que o
previsto, e isso foi constatado pela Graphen ainda nos primeiros dias como gestora do Fundo.

Percebemos que a Prefeitura, especificamente a drea de transferéncia de imdveis e
pagamento de custas (ITBI/ITIV e IPTU) cometia erros triviais como emissdo de boletos com
duplicidade, dificuldade de comunicacdo via meios remotos (e-mails e telefone) e nenhuma conversa
com o cartério local, o que vem necessitando total intermédio da Graphen no assunto.

J4 o cartdrio pecava excessivamente na comunicacdo. Como exemplo, a entrega de um
documento ao RGI de llhéus/BA, que o cartério deveria ser analisado em até 30 dias e informar se
estava “de acordo” ou se havia alguma exigéncia, era respondido com prazo acima de 60 dias.

Outra dificuldade encontrada foi reunir os documentos fisicos/originais para a operagdo de
registro. Ao final de agosto de 2021, a Graphen teve acesso, finalmente, aos termos de baixa de
alienacao fiducidria elaborados e assinados pela FINAXIS. Ocorreu que nao havia informacdo sobre
onde esses documentos estavam, e apds uma conversa com todas as partes, foi possivel identificar
gue esse ainda estava em posse do antigo gestor. Esse termo é necessdrio para baixar as alienacdes
fiduciarias dos imdveis e dar a posse definitiva ao Fundo destes imdveis.

A Graphen conseguiu finalizar o processo de transferéncia dos imdveis dados em pagamento
no més de dezembro de 2021, de forma que agora eles ja estdo sendo comercializados, revertendo
valores para o Fundo.

Por outro lado, ja estdo adiantadas as conversas com os advogados para ajuizamento da acdo
de execucdo do valor remanescente da divida, o que sé estava aguardando a finalizagdo da
transferéncia.

Vale destacar que o ano de 2022 iniciou com conversas com possiveis parceiros interessados
em intermediar a venda das unidades do fundo, onde a empresa BOA VISTA foi escolhida.

Assim, iniciaram as pesquisas e andlises de equipe de corretores, andlises de minutas de
contrato de compra e venda, pesquisas de preco etc. e foi possivel desenhar uma tabela bastante
interessante. Vale lembrar que os valores podem ser modificados a qualquer momento pelo Gestor,
que buscard sempre o melhor prec¢o possivel dentre os valores de mercado.

A oferta dos imdveis para o publico iniciou no dia 25 de fevereiro e, atualmente, o fundo ja
recebeu 20 propostas, onde 13 ja foram aceitas com contrato assinado e Entrada pagas ao Fundo,

conforme podemos verificar abaixo:

WWW.GRAPHENINVESTIMENTOS.COM.BR Avenida das NagGes Unidas, 8501 172 andar

ri@grapheninvestimentos.com.br Eldorado Business Tower | Pinheiros

i olSP 11 3434 6454
gestao@grapheninvestimetos omBEIo8)  SEI03.99.00000093/5022458 | o 15


http://www.grapheninvestimentos.com.br/
mailto:ri@grapheninvestimentos.com.br
mailto:gestao@grapheninvestimentos.com.br

RELATORIO DE GESTAO

GGR PRIME | FIDC

EMPREENDIMENTO  |§d unipape B4 proPOSTA | STATUS ATO PAGO
North Boulevard 201 RS 309.000,00 Ato Pago RS 31.000,00
North Boulevard 302 RS 278.000,00 Ato Pago RS 100.000,00
North Boulevard 403 RS 220.000,00 Ato Pago RS 100.000,00
North Boulevard 608 RS 239.000,00 Ato Pago RS 23.900,00
North Boulevard 705 RS 315.000,00 Ato Pago RS 31.500,00
North Boulevard 907 RS 240.000,00 Ato Pago RS 24.000,00
North Boulevard 1001 RS 330.000,00 Ato Pago RS 50.000,00
North Boulevard 1004 RS 255.000,00 Ato Pago RS 25.510,45
North Boulevard 1101 RS 330.000,00 Ato Pago RS 55.000,00
North Boulevard 1202 RS 330.000,00 Ato Pago RS 33.000,00
North Boulevard 1402 RS 345.000,00 Ato Pago RS 34.500,00
North Boulevard 1408 RS 270.000,00 Ato Pago RS 27.000,00
North Boulevard 1502 RS 345.000,00 Ato Pago RS 180.000,00

No total, as propostas acima representam mais de RS 3,5 milhdes de receita para o Fundo
Estamos com um trabalho bastante ativo nessa frente, na tentativa — e acreditamos ser

possivel — de alienar todos os iméveis deste empreendimento dentro do ano de 2022.

1.2. GRUPO TEIXEIRA & HOLZMANN (RBDU e EUROWAN)

1.2.1. RBDU ARACATUBA

Instrumento: Debénture

Emissor: RBDU — Aragatuba Empreendimentos Imobiliarios SPE S/A;

Garantidores: Teixeira & Holzmann Ltda., Marcos Fabian Holzmann e lvana Teixeira
Holzmann

Valor da Emiss3o: RS 12.500.000,00
Prazo Total: 36 meses

Data da Emissdo: 24 de junho de 2015

Vencimento: 24 de junho de 2018
Remuneragao: IPCA + 10% ao ano.
Garantias: (i) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios

(ii) Alienagdo Fiducidria de Cotas

(iii) Alienacdo Fiduciaria de A¢Ges da Emissora

(iv) Alienacgdo Fiduciaria de Imdveis

(iv) Fundo de Reserva

(v) Fundo de Obras

(vi)Fianga: de Marcos Fabian Holzmann e Ivana Zelinda Teixeira

Holzmann
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A operagdo é constituida por Debentures de emissdo da RBDU - Aracatuba
Empreendimentos Imobilidrios SPE S.A., sendo que a escritura de emissdo das debentures foi
devidamente constituida, assim como seus dois aditivos posteriores, portanto, formalmente bem
celebrada.

As garantias da operagdo sdo: a alienacgao fiducidria de a¢Ges de quotas da empresa Teixeira
& Holzmann Ltda., alienagdo fiducidria de a¢des da prépria RBDU, alienagdo fiducidria de Imodvel
(matricula n2 90.032 e seus desmembramentos), cessdo fiducidria de recebiveis de unidades ja
comercializadas do prdprio empreendimento e fianga dos Srs. Marcos Fabian Holzmann e lvana
Zenlinda Teixeira Holzmann. As garantias foram devidamente formalizadas e registradas.

Importante destacar que apenas um ano ap6s a emissdo das debentures, em 22 de julho de
2016, a emissora buscou a celebracdo de um primeiro aditivo para recompor o fluxo de vencimento,
adiando de 24 de junho de 2018 para 24 de abril de 2019, reajustando o spread da operacdo de 10%
para 12% a partir de 25 de agosto de 2016. Este primeiro aditivo permitiu ainda, explicitamente, que
os recursos da conta vinculada pudessem ser movimentados pelo credor para pagamento de
obrigacGes de outra operacdo do mesmo Grupo, qual seja, Eurowan. O segundo aditamento, assinado
em 31 de marco de 2017, previu apenas a possibilidade de nova cessdo de direitos creditérios em
garantia da operacdo.

Foi apenas em 04 de abril de 2016 que foi registrada na matricula mae do empreendimento
a alienacdo fiduciaria garantia das debentures, sendo que ela abrangia inicialmente 105 lotes. Em 14
de agosto de 2017 foi averbado na matricula o primeiro aditamento a Alienacdo Fiduciaria,
acrescentando uma matricula a garantia, bem como, para retificar as caracteristicas da divida, entdo
alteradas.

Do valor total da emissdo, uma parte foi utilizada para pagar prestadores de servigos e aqui
chama muito atencgdo o fato de que a empresa estruturadora da emissao é a prépria GGR — GBX Gestdo
de Recursos Ltda., gestora do fundo a época. O valor pago foi de RS 1.125.000,00. Trata-se de uma
pratica irregular que pode levar ao desvirtuamento do negdcio com prejuizo para o Fundo.

Atualmente o Fundo vem acompanhando o pagamento parcelado referente aos 49 lotes
vendidos a Dadiva Imobilidria, que serd compreendido mais a frente neste relatério, porém, continua
na execuc¢ao de cobranga uma vez que estas penhoras nao foram suficientes para satisfazer a divida.
Além dessas, a Graphen tem desenhado estratégias afins de alcancar outros imdveis e acordos com

devedora, que possui divida atualizada R$ 29.306.391,41, contando com os honorarios advocaticios.

1.2.1.1. Demandas judiciais.

a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial
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A RBDU deixou de efetuar o pagamento de parcelas devidas de juros e amortizacdo em 2018,
pelo que, apds deliberacdo em assembleia de debenturistas, resultou na notificacdo da emissora para
gue efetuasse o imediato pagamento sob pena de vencimento antecipado da divida.

A RBDU ndo efetuou o pagamento e, por isso, foi declarado o vencimento antecipado da
divida, com o ajuizamento de ac¢do de execucdo de titulo extrajudicial em dezembro de 2018, para
cobranca da divida entdo atualizada em RS 18.912.077,63.

Foi apenas em agosto de 2019, apds uma discussao judicial com o Juizo onde tramita a acdo
sobre a validade da citagdo dos executados, que os advogados do Fundo pleitearam a penhora de 54
imoveis em nome dos executados, 18 em nome dos executados em condominio com a Loteadora Santa
Fé SS Ltda. e Eurowan Incorporacgées Imobiliarias SPE S.A., além de outros 54 imdéveis em nome dos
executados em condominio com a RFP Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Contudo, foi s6 em outubro de 2019 que o Juizo finalmente autorizou a penhora de imdveis,
limitando a 113 lotes do empreendimento desenvolvido pela RBDU, afirmando que sé apds a avaliacdo
destes é que se poderia decidir sobre a penhora de outros, para evitar excessos. No entanto o cartério
de registro de imdveis apresentou uma devolutiva informando que ndo seria possivel efetuar a
penhora de alguns imdveis, ja que ja ndo estavam mais em propriedade da RBDU, assim, o Juizo
retificou a ordem para penhorar 101 lotes.

Destes 101 lotes, sobre 60 a penhora recai sobre apenas 1% do imdvel, ja que esta é a cota
parte de propriedade da RBDU, os outros 99% s3ao de propriedade da RFP Empreendimentos
Imobiliarios Ltda (“RFP”), empresa que era proprietaria da gleba e, portanto, permutante de lotes.

Quando da penhora destes imdveis, em fevereiro de 2020, os executados compareceram aos
autos apresentando uma excecdo de pré-executividade, defesa por meio da qual pretendem anular a
execucgdo, por suposta invalidade do titulo (debentures).

Os advogados do Fundo trabalharam em uma impugnacdo, demonstrando o total
descabimento das razdes apresentadas pelos executados e em junho de 2020 o Juizo rejeitou a
excecdo de pré-executividade.

Neste interim, entre a propositura da exce¢do de pré-executividade e a decisao rejeitando a
mesma, o terrenista do empreendimento, a RFP, que também é anuente da Alienag¢do Fiduciaria dos
iméveis do empreendimento em garantia da operagdo, procurou o Fundo para propor uma
negociacdao. Concomitantemente, a RFP ajuizou uma ag¢do contra a RBDU visando obter tutela judicial
para administrar o empreendimento, receber os valores dos adquirentes oriundos dos lotes
comercializados e a serem comercializados, bem como, autorizacdo para vende-los. O pedido foi
deferido. Contudo, em razdo dos direitos do Fundo decorrentes da prdpria operacdo e das penhoras

obtidas no processo, havia um potencial conflito de interesses entre o Fundo e a RFP, mas, também
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havia um interesse em comum, a finalizacdo do empreendimento, isso porque esta seria a Unica forma
de ambos recuperarem seus investimentos.

O Fundo financiou a RBDU com dinheiro, ja a RFP com o terreno do imdvel. Assim, as partes

chegaram a um acordo que consiste no seguinte:

e O Fundo reconheceu e concordou que a fragdo dos recebiveis da RBDU correspondente a
72,10% do total dos recebiveis, os quais estavam integralmente cedidos em garantia da
operac¢do fossem destinados para a conclusdo das obras, destinados a uma conta
vinculada;

e Aregra acima era vdlida para todos os lotes remanescentes do empreendimento, exceto
para os que haviam sido cedidos a RFP e os que haviam sido alienados fiduciariamente
ao Fundo;

e A RFP renunciou aos seus 99% dos imdveis dados em alienagdo fiducidria ao Fundo, os
quais ja estavam com o 1% de propriedade da RBDU penhorados na ag¢dio de execugdo do
fundo;

e O fundo deve dar quitacdo parcial da divida cobrada em sua a¢do contra a RBDU no exato
valor dos imdveis adjudicados, ou seja, os 60 imdveis penhorados que eram originalmente
garantias da operacdo via alienagdo fiducidria;

e Apds o término das obras o fluxo de recebiveis deveria voltar ao status original (cedidos
ao Fundo);

e A RFP deveria apresentar os relatdérios mensais de despesas e evolu¢Go da obra,
quinzenalmente os relatdrios de prestagdo de contas com relagéo as unidades que foram
comercializadas, o relatdrio dos valores que foram obtidos junto a instituicéo financeira

e relatdrio que comprove a destinagdo deste recurso, sob pena de suspenséo do acordo;

O acordo foi homologado pelo Juizo em maio de 2020 e a avaliacdo dos imdveis penhorados
na a¢do de execucdo foi homologada em 18 de setembro de 2020, resultando como valor total dos
imdveis RS 31.966.384,96 inclusos os honordrios advocaticios de sucumbéncia.

No total, o Fundo alcancou 60 lotes da RBDU através de uma penhora sobre os imdveis que
eram garantia da operacgdo, sendo que 06 desses foram utilizados para pagamento dos Sucumbéncia
devida aos advogados da causa, o Escritdrio Vernalha Pereira, sobrando 54 lotes para o Fundo no valor
de RS 14.519,772,61.

A venda desses foi divida em i) uma venda de 49 lotes para uma corretora de iméveis local e

ii) venda de 05 lotes “avulsos”.
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Em abril/2021, o fundo negociou 49 lotes para venda a um investidor local de Aracatuba, a

atualmente o fluxo estd dessa forma:

Data Valor Taxa Status
Comissao 606.141,58 - PAGO
Ato 593.858,42 - PAGO
20/07/2021 1.600.000,00 - PAGO
27/10/2021 1.302.359,60 IPCA +3%aa PAGO
27/02/2022 1.500.000,00 IPCA + 3%aa PAGO PARCIALMENTE
27/06/2022 2.000.000,00 IPCA + 3%aa EM ABERTO
27/10/2022 2.500.000,00 IPCA + 3%aa EM ABERTO

Corretora Dadiva. A negociacdo dos 49 lotes consistia com o valor total de RS 10.102.359,60, e

Vale a pena destacar que, até o final do més de janeiro, RS 800.434,00 foi antecipado da
parcela que vence em 27/02/2022, tendo o saldo a pagar de RS 806;694,43 (valor atualizado em
09/02/2022).

Concomitante a isso, em maio, 05 lotes foram vendidos avulsos. Todos eles foram quitados
e estdo em processo de transferéncia para o comprador final. Em anexo ha uma lista com os 54 lotes
adjudicados pelo fundo?.

No curso do processo ha uma discussdo proposta pela RFP sobre o valor remanescente da
divida, sendo que no més de setembro de 2021 os advogados do Fundo propuseram um recurso de
embargos de declaragdo para sanar equivocos de uma decisdo judicial que havia considerado
parametros errados para definir qual era o valor remanescente. O Juizo rejeitou o recurso, mantendo
a decisdo.

No més de outubro de 2021 os advogados do Fundo apresentaram um recurso de Agravo de
Instrumento visando a reversdo da decisdo junto ao Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo.

O processo sofre atrasos em decorréncia de indmeras manifestagdes de terceiros
adquirentes de imdveis do empreendimento pedindo a liberagdo do gravame que recai sobre os
imdveis. No més de fevereiro de 2022, em razao deste grande nimero de Embargos de Terceiros
propostos o Juizo despachou indicando que dard sequéncia a andlise dos pedidos na a¢do de execugdo
apenas apos a analise dos Embargos de Terceiros.

Desde fevereiro até maio de 2022 alguns Embargos de Terceiro ja foram julgados, sendo que,
nos casos em que ha a necessidade, por haver possibilidade de direito para o Fundo, os advogados

apresentaram recursos. No entanto, ainda ha processos em aberto, aguardando julgamento.

L ANEXO - Lista de imdveis adjudicados pelo Fundo (RBDU).
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b. RFP Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Ao assumir a gestao do Fundo, a Graphen logo se deparou com uma surpresa negativa sobre
a relacdo do Fundo com a RFP. Nao ha nenhuma informacdo de que os antigos gestores tenham
acompanhado de perto a conclusdo do acordo com a RFP, ou seja, ndo acompanharam, nem exigiram
os relatérios devidos pela RFP para verificar se estavam dando a correta destinagdo aos recursos
decorrentes da venda de unidades.

Insatisfeita com os relatdrios entdo disponibilizados, os quais ndo possuiam nem mesmo uma
formatagdo compreensivel, a Graphen tentou contato direto com a RFP para se apresentar a cobrar o
envio de relatdrios histdricos sobre a evolucdo das obras e vendas de unidades. Contudo, a RFP ignorou
por completo nossas tentativas.

Em outra via, a RFP apresentou peticdes nos autos da execucdo alegando que a divida da
RBDU com o Fundo estaria quitada pela adjudicacdao dos imdveis, o que motivou a apresentacdo de
um cdlculo explicativo ao Juizo sobre a existéncia de saldo remanescente.

Portanto, a Graphen compreende que existem indicios de que a RFP pode ter se apropriado
de recursos indevidamente, especialmente vendendo imdveis e ndo destinando os valores para uma
conta vinculada, para a obra e menos ainda para o Fundo. Com isto, enviamos uma notificacdo
extrajudicial para a RFP com o objetivo de que cumprissem com a obrigacdo de, no minimo,
apresentassem os relatdrios devidos para checagem, mas ndo houve resposta.

No més de janeiro de 2022 os advogados do Fundo trabalharam na extracdo de matriculas e
elaboracdo de um estudo para propor uma acdo em face da RFP para que prestem contas sobre a
execucdo das obras e venda de unidades, sendo que em breve a demanda deve ser proposta.

O levantamento de informagdes resultou em um nldmero gigantesco de documentos, os
quais foram organizados, catalogados e analisados ao logo do més de fevereiro de 2022, possibilitando
chegar a conclusdo de que ha indicios de desvios/fraudes cometidas pela RFP quando da venda de
algumas unidades do empreendimento por pregos subfaturados para empresas de seu préprio grupo
econdmico.

Sobre as conclusdes deste levantamento foi elaborada uma agao protocolada em margo de
2022, através da qual se pretende obter a condenacgdo da RFP a presta¢do de contas sobre a evolugdo
das obras e administracdo da venda de unidades.

No més de abril de 2022 a RFP foi intimada a se manifestar sobre o pedido de cumprimento
de sentenca apresentado pelo Fundo, contudo, perdeu o prazo processual, ndo apresentando sua
manifestacdo quando lhe cabia. Apds o fim do prazo se manifestou apresentando documentos

unilaterais, alguns extratos bancarios e informacg&es, mas, tudo insuficiente.
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1.2.2. EUROWAN
Instrumento:

Garantidores:

Valor da Emissao:

Prazo da Emissdo:

Data da Emissdo:

Vencimento:

Remuneracgao:

Prazo de Caréncia para Juros:

RELATORIO DE GESTAO
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Debéntures — Eurowan Incorporacdes Imobiliarias SPE S/A
Teixeira & Holzmann Ltda., Marcos Fabian Holzmann e Ivana
Teixeira Holzmann;

RS 12.000.000,00;

36 meses;

30 de setembro de 2014;

30 de setembro de 2017;

IPCA +9,50% ao ano

Durante os primeiros 12 (doze) meses apds a Data de Emissao,

Pagamento de Juros:

Parcelas de Amortizacdo:

Pagamento de Principal:

Garantias:

ndo haverd Pagamento dos Juros e de Parcelas de
Amortizacdo, devendo a Remuneracdo ser incorporada,
mensalmente, no dia 30 de cada més, ao Valor Nominal
atualizado (“Prazo de Caréncia”).

O pagamento dos Juros da Emissdo sera realizado: (i)
mensalmente, no dia 30 de cada més, observado o Prazo de
Caréncia de 12 (doze) meses; (ii) na Data de Vencimento; (iii)
na Data de Vencimento Antecipado; ou, ainda, (iv) na data do
Resgate Antecipado.

Apds o término do Prazo de Caréncia, a Emissora devera
realizar, mensalmente, no dia 30 de cada més, amortizacdes
parciais do Valor Nominal atualizado, que deverdo ocorrer em
24 (vinte e quatro) parcelas mensais e consecutivas, com a
ultima parcela de amortizagdo na Data de Vencimento das
Debéntures;

Parcela unica (bullet), ao término do prazo da Emissdo (36
meses)

(i) Alienagdo Fiduciaria de Cotas das cotas de emissdo da
Teixeira & Holzmann, atualmente detidas por Marcos Fabian
Holzmann e Ivana Zelinda Teixeira Holzmann, cujo valor de
mercado ou valor contdbil deverd corresponder a 150% do
valor total da divida, na época da emissdo.

(ii) Alienacdo Fiducidria de Imdveis, em favor do Agente

Fiducidrio, em beneficio do Debenturista, cujo valor de
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mercado (venda for¢ada) corresponda a, pelo menos, a 150%
do Valor Total da Emissdo.
(iii) Fianca de Marcos Fabian Holzmann e Ivana Zelinda Teixeira

Holzmann

O empreendimento Euro Royal é um loteamento fechado de altissimo padrao, com arquitetura
inspirada em cidades da Europa, tendo como modelo o Palacio de Versalhes e seus jardins e as
principais arquiteturas da cidade de Bruges na Bélgica. O empreendimento possui drea total de
197.954,78 m? distribuida em 138 lotes, com area, em média, de 1.200 m?, além de contar com toda a
infraestrutura, sport center com academia de gindastica, piscina coberta e descoberta, quadras de ténis
e poliesportiva, saldo de festas, pier sobre o lado e espaco kids teens.

Status: Como a operacado estd inadimplente desde o vencimento da primeira parcela, o
Fundo, além de tentar judicialmente cobrar a divida, tem desenhado estratégias com foco em
alcangar outros iméveis e acordos com a devedora, que possui divida atualizada RS 47.876.339,27.

A operagado é constituida por Debentures de emissdao da EUROWAN, sendo que a escritura
de emissdo das debentures se encontra devidamente formalizada, contendo a assinatura de todas as
partes, em 25 de setembro de 2014.

Houve um aditamento a escritura de emissdo de debentures em 19 de novembro de 2015,
por meio da qual houve a prorrogag¢do do vencimento de 30 de setembro de 2017 para 30 de setembro
de 2018, alteragdo do spread para 12% ao ano a partir de 31 de margo de 2016, além de ficar definido
gue em garantia a operagdo o Grupo Teixeira & Holzmann deveria constitui a cessdo de 100% dos
recebiveis de outro empreendimento, o RBDU, além de 30% dos recebiveis de qualquer venda de
imovel acima de RS 300.000,00 realizados pelo Grupo Teixeira & Holzmann. Observa-se que este
aditamento é muito semelhante ao celebrado na opera¢ao da RBDU, demonstrando como o Grupo
Teixeira & Holzmann trata das duas opera¢Ges sem distingao de pessoas juridicas.

Foi possivel constatar que a alienagao fiducidria em garantia das debentures foi devidamente
formalizada e registrada na matricula dos 15 imdveis, conforme prometido na escritura de emissao
das debentures. Ainda, a fianca prestada pelos Srs. Marcos Fabian Holzmann, lvana Zelinda Teixeira
Holzmann foi devidamente constituida.

Vale lembrar que os 15 lotes alienados superam os 23.000,00 m?, resultando em boas
possibilidades de liquidez, visto que alguns empreendimentos na regido com o mesmo perfil estdo
ofertando o m? a valores préximos a R$900/m?.

Nao foi possivel confirmar a constituicdo dos demais instrumentos de garantia, ou seja, da

alienacdo fiduciaria de cotas da empresa e a cessdo fiducidria dos recebiveis.
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1.2.2.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

A Eurowan deixou de efetuar o pagamento de parcelas devidas de juros e amortizacdo, por
isso, apods notificacdo exigindo o cumprimento, foi declarado o vencimento antecipado da divida e
proposta a a¢do de execucdo de titulo extrajudicial em dezembro de 2018 em face da Eurowan
Incorporagdes Imobilidrias SPE S.A., Teixeira & Holzmann Ltda, Marcos Fabian Holzmann e Ivana
Zelinda Teixeira Holzmann para a cobranca da divida entdo atualizada de RS 25.395.042,15.

Os executados foram citados, mas inicialmente ndo apresentaram nenhum tipo de defesa,
pelo que, em agosto de 2019 iniciaram-se os atos de busca e bloqueio de bens, primeiramente pelo
BACENJUD o qual foi infrutifero.

Em seguida, os advogados do Fundo pleitearam a penhora de uma série de imdveis onde os
executados figuram como proprietarios ao menos de uma parte, onde estao inclusos os imdveis dados
em garantia através da alienacao fiduciaria ao Fundo.

Insatisfeitos com a penhora, os executados apresentaram uma impugnacdo em 12 de
novembro de 2019, alegando que os imdveis ndo poderiam ser penhorados e que o Fundo n3do poderia
propor a a¢do de execugdo, pois, deveria seguir a Lei de Alienacdo Fiduciaria, levando os iméveis
alienados a leildo extrajudicial, resultando na quitacdo do débito dos executados. Os advogados do
Fundo apresentaram resposta a impugnacdo, apontando o descabimento dos argumentos
apresentados, bem como, pedindo ao Juizo a condenac¢do dos executados ao paramento de multa por
litigdncia de ma-fé. Em margo de 2020 o Juizo julgou improcedente a impugnacgdo a penhora, dando
sequéncia aos atos judiciais.

A partir do momento em que as penhoras foram registradas, comegaram a surgir nos autos,
manifesta¢des pedindo sua baixa, sob a alega¢do de que os imdveis ja haviam sido vendidos a estes
terceiros proponentes destas manifestacdes, de forma que, ao avaliar a veracidade das informagdes
sobre a aquisi¢cdo, através da analise dos contratos e comprovantes de pagamento, o Fundo foi
liberando alguns imdveis penhorados para evitar sucumbéncia processual.

O ato pendente no processo é a avaliacdo judicial dos imdveis, visto que os executados
apresentaram uma suposta avaliacdo que nao condizia com a realidade, supervalorizando os iméveis,
de forma que os advogados do Fundo pleitearam ao Juizo a realizacdo de uma pericia judicial para
definir exatamente qual é o valor justo dos imoveis.

Apesar de deferida, a pericia judicial ainda ndo ocorreu, em vista das dificuldades

burocraticas da justica. E necessario que seja enviada uma carta precatdria (incidente processual) para
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a comarca onde estd localizado cada imével, para que o Juizo destas comarcas proceda com as medidas
necessarias para a avaliacao.

No total sdo 45 imdveis, sendo 15 fruto das Garantias da Operacao e outros 30 imdveis de
propriedade da Eurowan, Sta. Fé e Teixeira Holzmann, que aguardam a avaliagao e alienac¢do de acordo
com o que foi expedido no dia 26 de margo de 2021 (Processo Digital n2: 1125119-18.2018.8.26.0100).

Em setembro de 2021, o Juizo determinou que os Executados apresentassem manifestacdo
sobre a peticdo do Fundo que tratou da retificacdo da carta precatéria para avaliagdo de imdveis e
retificacdo do termo de penhora. No mesmo més a Eurowan protocolou peticdo apontando que os
bens iméveis penhorados somariam um valor de avaliagdo suficiente para garantir a divida, pedindo o
indeferimento do pedido de penhora de outros iméveis e que o valor do débito apontado pelo Fundo
estd equivocado.

O processo sofre com lentiddo em razdo de manifestacGes de terceiros interessados em
baixas de gravames oriundos deste processo.

No més de janeiro de 2022 o Juizo proferiu uma decisdo com o objetivo de “sanear” o
andamento do processo, por meio da qual analisou diversos pedidos que estavam pendentes, que
resumidamente foram decididos favoravelmente ao Fundo. Por meio desta decisdao finalmente
ordenou a expedicdo de carta precatdria para avaliagdo dos imdveis penhorados — ato necessdrio para
qualguer medida expropriatéria — e ordenou a penhora de novos imdveis. Contudo, os advogados
notaram que, mais uma vez, a Juiza errou ou ndo mencionar na decisdao algumas matriculas que
precisam ser avaliadas por meio de carta precatéria. Por esta razdo apresentaram recurso de Embargos
de Declaracdo.

Apds conceder prazo para que os executados apresentassem suas manifestagdes sobre o
recurso, o Juizo proferiu em margo de 2022 sua decisdo, retificando a decisdo anterior no sentido do
que foi requerido pelos advogados do Fundo. Decisdao quanto a qual os executados apresentaram
recurso de Agravo de Instrumento.

Ao longo dos meses de abril e maio de 2022 os advogados do Fundo diligenciaram junto ao
Juizo e Cartdrio Judicial com a finalidade de ver expedida a carta precatdria para avaliacao dos bens
iméveis penhorados, bem como, sua expropriagdo. No entanto, infelizmente, o processo estd
tramitando numa vara judicial notoriamente lenta e ineficiente da cidade de Sdo Paulo, sendo que a

melhor das expectativas é de que até o fim do més de maio 2022 os documentos sejam expedidos.
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1.3. OPERACOES NEGOCIADAS COM A JI DE MOURA

A JI de Moura Participacdes EIRELI se apresentou a Graphen como um parceiro do Fundo
para solucdo de duas operacdes (MAXCASA e DLL MACAE) que, inadimplidas, resultaram em dacdo em
pagamento através dos imdveis dos préprios empreendimentos.

A solugdo consistia na JI DE MOURA realizar a venda das unidades e o fundo teria uma
remuneracao fixa por unidade e correcdo via IGP-M. Assim como esta suposta parceria poderia sugerir,
os instrumentos firmados com a referida empresa apontam uma estrutura de negdécio ineficiente, que
vinha sendo repactuada com frequéncia em caso de inadimpléncia, uma vez que ndo previa fluxo de

pagamento caso ndo haja venda de unidades. Na pratica, os negdcios celebrados sdo uma espécie de

consignacado travestida de venda.

A Jl de Moura é uma empresa que passou a fazer negécios com o Fundo por intermédio da
antiga gestora. Segundo o préprio José Ivanir de Moura (titular da empresa) afirma em reunides, que
os sdcios da antiga gestora e ele possuem uma relacdo préoxima.

Os documentos das operacdes, por uma andlise inicial da Graphen, apontam para uma
relacdo desfavoravel ao Fundo, a qual, aparentemente nao se justifica.

Vejamos:

1.3.1. MAXCASA

O Empreendimento MAXHAUS Praia Brava, Itajai/SC, € um empreendimento com 03 torres,
sendo constituido por 04 apartamentos por andar de 70 m? e um apartamento duplex na cobertura,
no 20° andar (140m?). Localizado a beira da Avenida Osvaldo Reis, na Praia Brava, foi concebido para
investidores e publico jovem, dado seu projeto de 70m? no tipo Loft.

Em relagdo a evolugdo da operagdo adquirida pelo fundo, jd no ano seguinte a aquisigao,
apos notificacdo do agente fiducidrio da operagdo quanto a inadimpléncia pecunidria e ndo pecunidria,
e buscando regularizar a operagao, foi acordado com a Emissora e aprovado em assembleia no dia
28/07/2017, a dacdo em pagamento que incluiria receber os imdveis que constituiam a garantia
(alienagdo fiducidria de imdveis) no valor total de RS 22.000.000,00 em imdveis, com a entrega de 74
apartamentos do empreendimento. Média de RS 297 mil por apartamento.

Apds o recebimento destes apartamentos pelo fundo, a JI de Moura efetuou a compra de 67
destes apartamentos por RS 14.856.124,80.

As condicbes do negdcio, que foram alteradas por sucessivos aditamentos, previam
inicialmente o pagamento em 12 parcelas quadrimestrais iguais. Contudo, as trés primeiras parcelas
deveriam ser pagas em até 90 dias e venceria a ultima parcela 19 de novembro de 2022. O fluxo

definido no instrumento original ndo foi cumprido, e, sucessivamente foram sendo firmados aditivos
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gue demonstravam ndo cumprimento. O Ultimo aditivo (sétimo) foi firmado em 22 de julho de 2020,

prevendo o seguinte fluxo de pagamento:

Data Valor
30/09/2020 RS 104.633,04
30/11/2020 RS 300.000,00
01/01/2021 RS 500.000,00
30/03/2021 R$ 1.072.613,16
30/07/2021 R$ 1.072.613,16
30/11/2021 R$ 1.072.613,16
30/03/2022 RS$ 1.072.613,16
30/07/2022 RS$ 1.072.613,16
30/11/2022 RS$ 1.072.613,16

Total R$ 7.340.312,00

Sobre as parcelas do fluxo ainda deveria incidir a corregao pelo IGP-M.

Ocorre que dos 67 imdveis iniciais, os aditivos foram excluindo e incluindo unidades, um vai
e vem frenético, de forma que o ultimo documento reflete a venda de 38 imdveis, sendo que os demais
retornaram para o Fundo, ou seja, 29 unidades, o que justifica a reducdo do valor devido. Constatamos,
também, um pagamento parcial de RS 2.784.495,69 em beneficio do Fundo.

O acordado era que, havendo o pagamento das parcelas do fluxo, os imdveis seriam
transferidos para a JI de Moura até o limite do valor minimo estabelecido entre as partes (RS
231.869,53), isso é, seriam liberados tantos imdveis quanto suficientes para corresponder ao valor
recebido pelo Fundo. Outra possibilidade de transferéncia dos imodveis seria o pagamento
extraordinario do valor minimo de um imével.

Contudo, o que a Graphen apurou, depois de uma dificuldade descomunal para receber ou
obter informagdes sobre o negdcio, foi a existéncia de diversos pontos de inadimpléncia contratual. A
realidade é que a explicagdo sobre o contrato fica até prejudicada pela sua ineficiéncia pratica, pois, a
operacgdo segue um caminho paralelo onde a conta vinculada onde deveriam ser recebidos os valores
das unidades comercializadas é raramente utilizada, o pagamento das parcelas do fluxo estd atrasado,
a alienacao fiducidria prevista no documento original nunca foi constituida, a J| de Moura comercializa
em nome do Fundo, recebe em nome préprio e ndo repassa os valores ao Fundo. Além disso,

aparentemente, apesar das repactuagdes, nunca foi atualizado o valor da divida.
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ApOs a apuracdo da Graphen quanto as inadimpléncias pecunidrias e ndo pecunidrias, foi
feita uma reunidao com o proprietario da JI de Moura, onde fizemos varios questionamentos sobre a
operagao.

Finalmente, apds cobrancgas da parte do Fundo e justificativas pouco criveis por parte da JI
de Moura, solicitamos diversas informagGes e documentos para definir o futuro da operacgdo. Dentre
as informacdes solicitadas, a JI de Moura tinha as seguintes demandas a ser cumprida:

a. Imdéveis vendidos (Contratos/Aditivos/Fluxo)
e Vendidos e ja Quitados;
e Vendidos a prazo e, portanto, com recebiveis a vencer;
e Vendidos, porém em processo de distrato;
b. Imdveis em Estoque
e Status dos custos de Condominio/IPTU

C. Plano de quitag¢do dos pagamentos ndo realizados;

Em resumo, nos foi enviado apenas os contratos dos imdveis vendidos a prazo, com
recebiveis a vencer e os contratos vendidos a espera do financiamento bancdrio. Na analise dos
primeiros contratos ja foram verificadas certas pendéncias e inconsisténcias.

Outra preocupacdo é quanto os imdveis em Distrato. Em outra reunido, em que
demonstramos nosso descontentamento com as informagdes recebidas, notamos que hd uma
preocupacao da JI de Moura envolvendo os imdveis vendidos e em processo de distrato. Alguns deles,
pelo que fomos informados, foram vendidos via permuta imobilidria, algo em total desacordo com o
Contrato de Compra e Venda do Fundo com a JI de Moura. Além disto, se isto correu realmente,
estamos encarando uma ag¢do fraudulenta que deve ser combatida com processo judicial. Estamos
tentando checar com um maior grau de confiabilidade para tomar a a¢do cabivel.

Em resumo, toda essa informagdo nos deixa em alerta sobre possiveis pagamentos nao
repassados e negocia¢Oes indevidas. A Graphen esta desenhando a melhor forma de cobranga,
execucdo ou distrato das negociacbes com o JI de Moura, de forma que o risco do Fundo seja
minimizado daqui para frente.

Assim, ao relatarmos o status da operacao, apesar de ter havido a quitacao da operacao pela
MaxCasa, devedor original do fundo, a operagdo subsequente, com a JI| de Moura se encontra
inadimplente pecuniaria e ndo pecuniariamente. Sendo assim, o Gestor tem focado seus esfor¢os na
compreensdo de todos os contratos afim de recuperar os imdveis dessa operagao e, posteriormente,

trabalhar focado nas vendas destas unidades, focando minimizar qualquer perda ao fundo.
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E importante lembrar que ha grandes chances de muitas destas unidades ja possuirem
promitentes compradores residindo nas unidades, sendo alguns de boa-fé e outros nem tanto. Nosso
passo imediato agora sera notificar todos os ocupantes de unidades para que, com embasamento
documentacional, comprove a regularidade da ocupacgao e status atual do negdcio juridico celebrado,

inclusive com apresentacdo de comprovantes de pagamentos e afins.

1.3.2. DLL MACAE

O empreendimento objeto da SPE se trata de um loteamento ja aprovado pela prefeitura local
e registrado em cartdrio, que seria implantado em uma area total de 294.474 m?, sendo 173.510,40
m? destinados a doacBes a prefeitura municipal e parte da infraestrutura de uso comum, além de uma
faixa de passagem de tubulacdes da empresa Petrobras, e outros 120.964 m? destinados ao
desenvolvimento do projeto efetivamente, com 573 lotes, com area individual média de 200 m?,
distribuidos em 26 quadras.

Em 04 de junho de 2018, por conta do inadimplemento existente da operacdo, a DLL Macaé
01 Empreendimentos SPE S.A. e o Fundo celebraram uma Escritura Publica de Dacdo em Pagamento,
por meio da qual a DLL Macaé deu em pagamento da divida de RS 18.566.756,59, 251 lotes do préprio
empreendimento que deveria desenvolver. Em média. RS 74 mil por lote.

Seguindo, em fevereiro de 2020, o Fundo realizou uma Escritura de Venda e Compra com
Alienacdo Fiduciaria junto a J | de Moura ParticipacGes EIRELI transferindo 60 unidades pelo valor total
de RS 3.840.000,00, em média RS 64 mil por lote, sendo que o valor seria pago da seguinte forma:

e 30% do valor de cada prestagdo paga pelos terceiros adquirentes, incluindo o valor pago

a titulo de entrada e parcelas mensais, de cada lote, devendo o saldo devedor ser quitado
na transmissdo da posse ao terceiro adquirente, contra a entrega do termo de baixa da
alienagdo fiducidria registrada na matricula de cada lote, devendo a quitagdo do imével
ocorrer impreterivelmente em até 24 meses contados da data da escritura.

e O prazo mdximo para quitagdo do prego total da venda seria de 24 meses contados da

data da escritura.

A Graphen constatou que mais uma vez a Alienagdo Fiducidria que deveria garantir a
operacgdo nunca foi registrada, mesmo havendo matriculas individualizadas dos lotes. Ademais, em
visita ao empreendimento, observou-se que segue inacabado e sem moradores.

Vale reforcar que ja ha infraestrutura realizada em boa parte do empreendimento.

Dado o estranhamento acerca de ainda ndo existir moradores, a informagdo que levantamos
é de que apesar de ja estar parcialmente construido, o empreendimento ndo possui até hoje alvard de

construcdo, por isso, também ndo possui TVO (Termo de Verificacdo de Obra). Isso justifica a auséncia
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de moradores e, segundo aJ | de Moura, este é o motivo da auséncia de pagamento de qualquer valor
até o momento. Mais estranho ainda é que, atualmente, o proprietdrio da empresa DLL Macaé é o
grupo J | de Moura.

E, segundo a J | de Moura, quando assumiram precisaram realizar obras, pois a DLL Macaé
ndo havia progredido no empreendimento o suficiente para iniciar as vendas, foi quando o
empreendimento ja poderia ter o TVO que se identificou que o alvara de construcdo sequer havia sido
concedido, o que demandou um procedimento mais amplo junto aos érgaos municipais de Macaé.
Pasmem! E isto mesmo! O empreendimento nunca teve alvara de construgao.

Fato é que faltando menos de quatro meses para o fim do prazo de pagamento pela aquisicao
das 60 unidades, aJ | de Moura ainda nem comecou a realizar vendas, bem como, ndo houve o registro
da alienacao fiduciaria das unidades.

Este caso esta em andlise com a junta criada entre gestora, administradora e advogados para
se tentar chegar a melhor composicdo desta solugdao uma vez que o empreendimento ndo tem alvara
de obra, mas j& estd praticamente pronto. Logo, ao invés de alvard, ja precisaria ter o TVO. E um
imbroéglio inacreditavel e ndo tao simples de resolver.

Apds a obtencdo da matricula atualizada dos imdveis, concluimos que eles ainda estdo em
nome do Fundo, portanto, o Fundo possui 251 imdveis do empreendimento, dos quais 60 foram
negociados com a JI de Moura.

Ainda sobre a operacdo, o Gestor teve a oportunidade de visitar novamente o
empreendimento, a cidade de Macaé e a secretaria de planejamento. Foi possivel definir que Macaé
ainda sofre com a crise da ultima década, porém de uma forma menos atenuada que nos anos
anteriores. Além da geracdo de novos empregos, a nova gestdo de Macaé estda mirando em um
crescimento populacional acima da média das demais cidades do Estado.

Levando em consideragdo que o FUNDO possui 251 lotes de um empreendimento na regiao,
essa informagdo é importante para varios cenarios, tanto na i) venda para compradores finais, ii)
vendas para investidores da regido e iii) permuta com demais investidores.

Para transferir os lotes a terceiros é necessdrio que a SPE resolva o imbrdéglio do TVO, que se
estende desde 2013. Ocorre que ha etapas a serem vencidas para que seja possivel alcanc¢ar o TVO,
como sistema de tratamento de esgoto, abastecimento de dgua e, também, o acesso da Rodovia ao

condominio.

1.3.3. COSTURA DE ACORDO COM A JI DE MOURA

Ao assumir a gestao do Fundo a Graphen se deparou com o contexto apresentado nos itens

anteriores. A JI de Moura firmou duas opera¢des com o Fundo, ambas com um ponto em comum, ha
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promessa de transferéncia do patrimonio sem garantia de recebimento. Em termos mais simples, a Jl
de Moura firmou um negdcio através do qual poderia se capitalizar sobre o patriménio do Fundo.

Tal estrutura, claramente fragil, resultou em inadimpléncia. A pior faceta da questdo é que a
JI de Moura adquiriu a DLL Macaé, que é detentora da maior parte dos lotes do empreendimento que
deveria desenvolver, tornando-se assim a responsavel pelas obras e, para piorar, surgiram problemas
documentais da obra do empreendimento, os quais sdo impeditivos para a comercializacdo dos lotes.

O reflexo disso é que o Fundo se tornou dependente da JI de Moura para resolver um
problema que, caso ndo seja resolvido, pode resultar num prejuizo equivalente ao valor total da
operagao.

Diante desta situacdo extremamente delicada a Graphen compreendeu que a melhor saida
seria abrir uma negociacdo com o devedor para tentar reajustar de alguma forma a posicao do Fundo.
Os primeiros contatos foram complicados, o devedor demonstrou pouca transparéncia nas
informacbes que solicitamos. Além disso ele compreendia que apenas a operacdo da Maxcasa
precisava ser alvo de uma transacao, em suas palavras a operacdo da DLL Macaé ndo estaria vencida.
Portanto, tudo o que ele propunha como negociacdo envolvia a prorrogacdo dos prazos para
pagamento da operagao Maxcasa.

A Graphen realizou um trabalho de coleta de informacGes, trabalhou passando a impressao
de que seriamos parceiros, para que a JI de Moura nos entregasse informacées suficientes para que
pudéssemos projetar uma solucgdo.

Foram muitas reunides, o engenheiro da Graphen viajou até a cidade de Macaé/RJ para
compreender a situacdo documental do empreendimento, assim, aos poucos a situacdo foi sendo
esclarecida.

Neste momento a Graphen ja estava recebendo contato de muitos adquirentes de imdveis
de Maxcasa, os quais alegavam queriam uma solu¢do para que pudessem continuar a efetuar o
pagamento das parcelas que contrataram. Foi de um destes adquirentes que recebemos uma
informagdao demonstrando que a JI de Moura estava fraudando a operagdo, pedindo aos adquirentes
que realizassem o pagamento de suas presta¢des em conta corrente diversa da vinculada a operagdo
(da qual o Fundo possui controle).

Usamos este argumento para pressionar a JI de Moura, o que resultou numa conversa mais
interessante para o Fundo. A JI de Moura passou a admitir a negocia¢ao considerando a operacgao de
DLL Macaé também inadimplente e deixou de pensar numa repactuac¢do do parcelamento. A ideia que
surgiu foi de realizar a dacdo em pagamento da carteira de recebiveis referente as vendas das unidades

do empreendimento Maxcasa realizadas pela JI de Moura — lembrando que a JI de Moura tinha uma
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margem de lucro sobre estas vendas — bem como, a dacdo em pagamento de novos lotes do
empreendimento DLL Macaé.

Contudo, para esta proposta fazer sentido, a Graphen entendia que algumas condicdes
seriam essenciais: i. o empreendimento de DLL Macaé precisava ser finalizado, obtendo o Termo de
Vistoria de Obras, o que habilita um empreendimento para sua comercializa¢do; ii. seria necessario
que a Jl de Moura se comprometesse com um valor minimo de recebiveis da carteira Maxcasa e que
aceitasse a realizacdo de uma auditoria sobre os nimeros; iii. os prazos para que estes itens ocorram
nao pode ser longo; iv. a JI de Moura precisa confessar sua divida; v. rescisdo imediata da escritura de
venda e compra dos 60 (sessenta) lotes pertencentes ao Fundo no loteamento desenvolvido pela DLL
Macaé.

No momento em que a proposta seguiu para este desenho a relagdo passou por um
agravamento do estresse com a JI de Moura, pois, infelizmente a posicdo da devedora era de nao
guerer perder, alias, fica claro que ainda queriam ter um lucro sobre o negécio, o que a Graphen nao
admite.

O cenario ficou tdo insustentdvel que a gestora chegou tomar propostas de advogados para
a propositura de acdes contra os devedores, sendo este a Ultima esperanca de recuperacao do crédito.

Contudo, apds algumas semanas, agora no inicio do més de margco de 2022, vendo o
problema iminente que ocorreria, a JI de Moura voltou a procurar a Graphen para retomar as
negocia¢cdes, momento em que acabou aceitando as condic¢Bes, solicitando a concessdo de um
desconto e a substituicdo do indice de correcdo monetaria.

Apds muito estudar o caso e a proposta, a Graphen compreendeu que a melhor condigdo
para o Fundo seria prosseguir com o acordo no formato até entdo desenhado, isso porque, fechada a
transagdo o Fundo passara a estar numa situagdo de maior seguranga, com um novo contrato que trara
possibilidades de recuperagao do crédito mais efetivas em caso de novo inadimplemento. Ainda, com
a inclusdo de uma confissao de divida que fortalece bastante o credor.

Desta forma, no inicio do més de maio de 2022 foi celebrado o acordo que prevé, em resumo,

as seguintes condig¢des: a JI de Moura confessara uma divida, sendo que o pagamento serd realizado

mediante:
i. a cessdo dos recebiveis ainda existentes da carteira de venda de unidades de
Maxcasa.
ii. a dacdo em pagamento imediata de 45 lotes do empreendimento DLL Macaé;
jii. a dag¢do em pagamento de 20 lotes do empreendimento DLL Macaé em até 60 dias

da assinatura do instrumento;
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iv. a dacdo em pagamento de mais tantos lotes quanto necessdrios para quitar o saldo
devedor em até 15 dias apds a emissdo do TVO;

V. serd considerado o valor unitdrio dos lotes como RS 64 mil;

vi. o TVO deverd ser obtido no prazo mdximo de 150 dias da assinatura do instrumento,
com a assinatura da DLL Macaé de um TAC com a prefeitura de Macaé;

vii. a Jl de Moura deverd empreender os melhores esforcos para obter a confissdo de
divida de cada um dos adquirentes de imdveis do empreendimento Maxcasa no prazo

de até 30 dias da assinatura do instrumento, sob pena de retroceder o acordo.

O acordo é muito importante para o Fundo, que se reposiciona numa relagao que antes era
totalmente desfavoravel. A JI de Moura passa para uma posicdo de ser exigida, com cldusulas mais
objetivas e uma perspectiva clara de solucao de duas dividas, as quais, a Graphen julga como sendo as
mais delicadas do Fundo. Assim, para finalizar, acreditamos que foi realizado um trabalho muito
produtivo neste acordo, sendo bastante vitorioso para o fundo caso o cumprimento da transacao seja

feito de forma integral.

1.4. MARLUC

Devedor: LEMONDE com Garantidora Construtora Marluc Ltda
Instrumento: ccl

Valor: RS 35 milhdes em uma Unica CCl de n2 190, série 2017
Prazo: 48 meses

Data de Emissao: 01l.set.17

Vencimento: 01.set.21

Caréncia: 47 meses com pagamento do tipo bullet para juros e amortizagao
Remuneragao: IPCA + 10,0% a.a.

Garantias:

i. Cessdao Fiducidria de 100% dos recebiveis originados dos Contratos de negocia¢do das
unidades do Centro Empresarial Le Monde, em Maringa-PR, mantida uma Razdo de Garantia
Minima Inicial de 150% do saldo devedor

ii. promessa de Cessdo Fiduciaria dos recebiveis oriundos das unidades em estoque e/ou
provenientes de retomada por inadimpléncia ou distrato, para revenda;

iii. alienacgdo fiduciaria das cotas da LEMONDE, de propriedade da MARLUC
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iv. alienacdo fiduciaria de 448 fragGes ideais que constituem o imdvel objeto da incorporacéo,

registrado sob a matricula 71.042 no 12 Oficio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca

de Maringa-PR, que foi avaliado pela ENGEBANC, em jun.17, considerando o

empreendimento acabado, em RS 110,3 milhdes a valor de mercado (VM) e em RS 82,5

milhGes de acordo com o critério de liquidagao forcada (VL)

v. fianga ou aval da MARLUC e de seus sécios

OBS: Estd prevista a utilizacdo da totalidade da arrecadacdo dos recebiveis, inclusive dos
novos, para amortizacdo extraordindria do saldo devedor das CCl, sempre que o saldo na Conta
Vinculada n2 37256-2 na agéncia 001-9 do ARBI atingir RS 300 mil. Este procedimento perdurara até

gue o saldo devedor das CCl seja quitado.

01/09/2017 03/02/2020 Abril/2021 30/11/2020 lulho/2021
CCl-MARLUC
Valor: R$ 35.000,000,00 Amortizactio: RS 17.500.000,00 AJulzamento de Aclo Ordindrla, que a Devedora Indlea 4 ter quitado os AGCaprovandoa  |Suspenclio os efeltosdo
IPCA+10% a.a. Saldo devedor depolsdaamortizagdo: | empréstimos, e pleftearam a suspensdo da exlgibllidade dadividae cancelaments (GRAPHEN cancelamento da Allenacio
Vencimento: RS 2111134356 e balxa dos gravames sobre os Imévels dados em garantla por allenagdo flducldrla. (Investimentocomo |Fiducldrla dos Imdvels, via
01/05/2021 Novo Gestor do estratégla da Gestora.
Fundo
GGR AURORA GRAPHEN )"
INVESTIMENTOS /
[l Capital
L
I~
Bl FINAXIS O Capital

O empreendimento de 20 andares na Avenida Carneiro Ledo, na regido central de Maringa,
possui 209 salas comerciais moduldveis, os tamanhos variam de 57 m? até 1.380 m?, todas com sacada,
dois banheiros e duas portas de entrada, um conjunto de dez elevadores de alta performance, feitos
sob encomenda pela Atlas, em Londrina, foi dimensionado para transportar 7 mil pessoas por dia e
trés pavimentos no subsolo para estacionamento somam 360 vagas.

Segue algumas fotos do empreendimento, desde a perspectiva do projeto até a sua

finalizagdo, em 2019.
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Quando assumimos a gestdo, a operagdo ja se encontrava desenquadrada por diversos

fatores ndo pecuniarios, porém, com o desenrolar das analises, detectamos uma provavel fraude por
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parte do devedor, uma vez que detectamos o cancelamento dos gravames nos imdveis sem que a
operacdo tivesse sido quitada. Como a CCl tinha pagamento tipo BULLET, com vencimento em
01/09/2021, agora a operacdo se encontra em atraso.

Os instrumentos da operacdo original encontram-se devidamente formalizados, contendo a
assinatura de todas as partes e suas testemunhas. A alienacdo fiduciaria das fra¢des ideais do
empreendimento (100%) esta registrada na matricula mae do empreendimento, bem como, foi
transportada para as matriculas individualizadas de todas as unidades. A alienac¢do fiduciaria de quotas
do Centro Empresarial Le Monde SPE LTDA n3o estd registada perante a Junta Comercial do Estado do
Parana.

Ao analisar a operacdo, a Graphen se deparou com uma grave falha no controle das garantias

da operacdo. Ocorre que, apesar de devidamente constituida no inicio da operacdo, a Alienacdo

Fiduciaria dos Imoveis foi alvo de uma liminar proferida por uma demanda judicial ajuizada pelo

tomador do crédito, com total ma fé, que determinou o cancelamento das averbacoes de alienacdo

fiducidria de todos os imdveis vinculados a operacdo. Esta decisdo liminar foi proferida em 15 de

abril de 2021 e averbada na matricula dos imdéveis em 23 de abril de 2021. Com isto, a situacao

identificada pela Graphen foi de perda integral da garantia imobilidria da operacao.

1.4.1. Demandas judiciais
a. Acdo Ordindria

No curso das providéncias da Graphen, extraimos matriculas de algumas unidades do
empreendimento “Centro Empresarial Le Monde”, com o objetivo inicial de verificar a saide da
alienacao fiduciaria de cada uma das unidades que garantiam a operacdo. Foi através destas matriculas
que identificamos a existéncia de demanda judicial que resultou no cancelamento das averbag¢des da
existéncia da Cédula de Crédito Imobiliario e da Alienagao Fiducidria em garantia.

Os devedores (Centro Empresarial Le Monde SPE Ltda., Construtora Marluc Ltda., Ailton da
Silva Rezende) ajuizaram uma Agdo Ordinaria cumulada com pedido de Tutela de Urgéncia de Natureza
Antecipada, na qual pedem, em suma, a declaragado de quita¢cdo do empréstimo, reconhecendo que o
valor emprestado foi de R$ 29.151.160,03 e que foi pago até o momento RS 36.138.502,29, sendo que,
como liminar, pleitearam a suspensao da exigibilidade da divida e cancelamento e baixa dos gravames
sobre os imdveis dados em garantia por alienacgdo fiduciaria.

A demanda foi (muito estranhamente) proposta junto ao Juizo da Comarca de Barreiras/BA,
0 que nao faz o menor sentido pratico, ja que o foro de eleicdo dos contratos da operagdo é Sdo Paulo
e o empreendimento é desenvolvido em Maringa/PR. Ainda, a construtora tomadora dos recursos

sempre teve sua sede e sempre se ateve a construir na regido de Maringa/PR. Este fato nos causou
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tanta estranheza que resolvemos pesquisar sobre a Juiza indicada como assinante do despacho, segue

uma noticia que constatamos:

Duas juizas de Foromosa do Rio Preto (BA) serao investigadas
03/05/2020 as 12:41 h & Editoria @

Corregedor do CNJ determlna apuracgdo de

neg ¢3do de d o] na Bahia

Em pedido de providéncias instaurado a partir de oficio encaminhado pela
Corregedoria Regional da Policia Federal na Bahia, o corregedor nacional de
Justica, ministro Humberto Martins, determinou que a Corregedoria-Geral da Justica
das comarcas do interior do estado da Bahia apure denuncia de suposta venda de
sentencas na comarca de Formosa do Rio Preto

O documento encaminhado & Corregedoria Nacional de Justica € assinado pelo
delegado de Policia Federal Mauricio Salim Sahade Araujo e apresenta noticia crime
contra duas magistradas que teriam atuado na referida comarca: Marlise Freire de
Alvarenga e Martha Carneiro Terrin e Sousa. As juizas, segundo a denuncia,
estariam envolvidas em esquema de negociacédo de decisdes judiciais.

Apenas trés dias apds o ajuizamento da agado, esta juiza proferiu a decisdo liminar, acatando
os pedidos dos devedores para suspender a exigibilidade da divida e ordenar o cancelamento dos
registros das CCl e AlienagGes Fiduciarias junto as matriculas dos imdveis do empreendimento. Apds
oito dias a decisdo ja estava devidamente averbada nas matriculas dos imédveis.

O Fundo ndo chegou a ser citado, ao menos foi o que constatamos, ja que ndo havia nos
autos o retorno da carta de citagdo demonstrando isto.

Vale apontar que os devedores alegam nesta demanda que o valor tomado n3o foi de RS
35.000.000,00 como descrito nos instrumentos, mas, na verdade RS 29.151.160,03. A ldgica desta
alegacao é de que o valor previsto jamais foi liberado pelo Fundo, que teria langado o pagamento de
despesas, abatendo sem a autorizagdao dos devedores. Sendo assim, vale destaque sobre quais sdo
estes descontos alegados pelos devedores:

a. RS 718.000,00 que nem sequer teriam sido liberados na conta vinculada, jd que a tnica liberagcéo

de recursos teria sido de RS 34.282.000,00;

b. TED - Remessa de RS 1.133.050,73 para a ISEC Securitizadora S.A.

c. TED-Remessa de RS 1.897.789,24 para a Paramis Capital Ltda.

d. TED - Remessa de RS 2.100.000,00 para a Liguria Consultoria e Participa¢ées Ltda.

De fato, o relato sobre os langamentos dos valores esta correto, contudo, nao é verdade que

os pagamentos foram realizados a pedido do Fundo contra a vontade dos devedores. Os RS 718.000,00

2 https://www.novoeste.com/index.php?page=destaque&op=readNews&id=46099
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que sequer foram repassados se referiam a despesas com prestadores de servicos da operacao ja
previstas no préprio instrumento de Financiamento Imobilidrio.
J4 quanto as trés TED realizadas para pessoas juridicas diversas, essas foram expressamente

requeridas pelos préprios devedores?:

A FINANCIADA solicita ao AGENTE DE GARANTIAS a realizar, por sua conta e ordem,
com parte dos recursos obtidos através do Financiamento Imobilidrio, o pagamento do
saldo remanescente, para os respectivos favorecidos, nos valores e contas abaixo
indicados.

a. FINANCIADA

Banco Sicoob;

Agéncia: 4340-0;

Conta corrente: 101,567-2,

Valor a ser transferido: RS 4.641.759,55 (quatro milhBes, seiscentos e quarenta e um
mil, setecentos € cinguenta e nove reais e cinquenta e cinco centavos);

b. ISEC SECURITIZADORA S.A, sociedade andnima. inscrita no CNPI/MF sob & n@
08.769.451/0001-08;

Banco Bradesco (237);

Agéncia: 0134-1;

Conta corrente: 119808-4;

Valor a ser transferido: RS 1.133.050,73 (um milhfio, cento e trinta e trés mil,
cinguenta reais e setenta e trés centavos);

<. PARAMIS CAPITAL LTDA., sociedade limitads, inscrita no CMPJ/MF sob o n®
28.519.776/0001-31 ("PARAMIS"),
Banco Bradesco (237);

Agéncia: 0448;

Conta corrente: 11126-0;

Valor a ser transferido: R$ 1.897.789,24 (um milh3o, oitocentos e noventa e sete mil,
setecentos e oitenta e nove reais e vinte e quatro centavos);

d. LIGURIA CONSULTORIA E PARTICIPAGAO LTDA., sociedade limitada, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 23.122.548/0001-00 (“LIGURIA”);

Banco Itad (341);

Agéncia: 0350

Conta Corrente: 13605-7;

Valor a ser transferido: RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem mil reais)

Sendo © que nos bastava para o momento,

Maringa/PR, 01 de setembro de 2017

Financiada: <
SV AN
A A Y
CENTRO EMPRESARIAL LE MONDE SPE LTDA
[
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Diante destas constatacOes, a Graphen teve que tomar medidas rapidas para mitigar os
prejuizos para o Fundo, de maneira que imediatamente contatou advogados com a finalidade de
identificar qual medida poderia ser tomada para reverter a nefasta decisdao que retirou a principal

garantia da operagao do nome do Fundo.

3 ANEXO — Carta a Certificadora
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A medida recomendada foi a apresentacdao de um recurso, bem como, a apresentacao de
uma contestacdo a acdo dos devedores, para combater todas as alegacdes inveridicas apresentadas,
bem como, para alertar o Juizo de que o foro de Barreiras é totalmente incompetente para o
julgamento da causa, visto a existéncia de clausula de elei¢cdo de foro nos contratos da operacao.

Referida contestacao foi apresentada pelos advogados contratados em agosto de 2021.

No més de setembro de 2021 o Juizo de Barreiras/BA reconheceu sua incompeténcia para
julgar a causa e determinou o encaminhamento dos autos ao Juizo de Maringd/PR.

No més de outubro de 2021 a Graphen realizou algumas reuniées com os advogados para
averiguar a necessidade de efetuar um recurso desta decisdo, ja que o foro competente, segundo
clausula contratual, deveria ser S3o Paulo/SP. A concluséo foi de que n3o seria oportuno recorrer neste
momento, ja que o Juizo de Barreiras/BA se mostrou de confian¢a duvidosa, sendo melhor discutir a
competéncia com o Juizo de Maringa/PR.

No entanto, nesta acdo hda um segundo Requerido, junto com o FUNDO, o SAFIRA FUNDO DE
INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS, que apresentou o recurso de
embargos de declaracdo apontando que o Juizo competente deveria ser S3o Paulo/SP e ndo
Maringa/PR.

Desde entdo ndo houve apreciacdo dos pedidos do recurso, como previsto pela Graphen, o
Juizo é de confianc¢a duvidosa, pode estar segurando o processo com propdsitos escusos. Em dezembro
de 2021 o Fundo SAFIRA reiterou os pedidos de seu recurso, mas, ainda assim, ndo houve decisao.

No més de janeiro de 2022 o Juizo decidiu sobre o Embargos de Declaragdo interposto pelo
SAFIRA FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS reformando a
sentenca para reconhecer que o foro competente para analisar questdes envolvendo o contrato entre
as partes (seja GGR ou o outro Fundo) seria o de S3o Paulo/SP. Desta forma, o processo sera

encaminhado para este foro.

b. Agravo de Instrumento

Os advogados contratados pelo Fundo propuseram o Recurso de Agravo de Instrumento
contra a decisdo liminar que cancelou as alienag¢Ges fiducidrias e exigibilidade da divida. Este tipo de
recurso é proposto diretamente no segundo grau (para o Tribunal de Justica) e é julgado por
Desembargadores.

No recurso foi apresentado o pedido de reforma integral da decisdo, bem como, uma liminar
para suspender os efeitos dela independentemente de julgamento do recurso. Uma medida que traz
os efeitos da reforma da decisdo imediatamente, mesmo sem que os Desembargadores tenham

analisado profundamente o recurso.
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Proposto em julho de 2021 o pedido liminar logo foi apreciado e o Tribunal de Justica do
Estado da Bahia concedeu a ordem, suspendendo os efeitos do cancelamento da alienacao fiduciaria
dos imdveis, ademais, o Juizo ordenou ainda que a Corregedoria do Tribunal investigue as condicdes
da decisdo proferida pelo primeiro grau, por ter constatado irregularidades na assinatura da decisao.

De posse desta decisdo liminar, fomos imediatamente até o Registro de Imédveis de Maringa
para averbar a decisdo e retornar os efeitos das alienagdes fiduciarias.

A averbacdo da ordem judicial passou por alguns percalgos, ja que o Cartdrio de Registro de
Imdveis entendeu ser necessario solicitar esclarecimentos ao TJBA sobre a extensdo da ordem de
cancelamento das averbacOes de cancelamento das Aliena¢des Fiducidrias. Houve um desencontro
grande de informacdes entre os 6rgaos e tivemos que agir rdpido para impedir que o prazo da
prenotacao do titulo fosse superado e seus efeitos perdidos.

Assim, em contato direto com o TJBA através de telefonemas e peticionamento tanto no
primeiro como no segundo grau e por meio de e-mails e telefonemas ao Cartério de Registro de
Imdveis, a questdo pdde ser solucionada, preservando-se, assim, os efeitos da prenotacao.

Por fim, o Cartério de Registro de Imdveis deu cumprimento a ordem, de forma que as
garantias da operacdo foram recuperadas.

No més de setembro de 2021 o Tribunal de Justica do Estado da Bahia julgou definitivamente
o Agravo de Instrumento, dando provimento aos pedidos do FUNDO, consolidando assim a decisdo

que restituiu as garantias contratuais.

C. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

Diante da demora na solucdo da questdo da competéncia para julgar a acdo ordinaria, o que,
ao crivo dos advogados do Fundo interfere na avaliagdo da competéncia para julgar a agao de execugdo
do crédito, aguardamos os andamentos das demais a¢des para averiguar qual seria a melhor opgdo
para o Fundo.

Contudo, diante da inércia, no més de dezembro de 2021, a Graphen se reuniu com os
advogados para analisar o cenario e definir onde seria ajuizada a agao de execugao, ja que, ao nosso
ver ndo era mais possivel aguardar. A conclusdo foi de que a melhor solugdo seria propor a a¢do no
Juizo de Maringa/PR.

Desta forma, em dezembro de 2021 foi distribuida a a¢cdo de execucdo de titulo extrajudicial,
com o objetivo de obter a recuperacdo do crédito inadimplido.

Somente no més de janeiro de 2022, ainda durante o recesso e apds um trabalho realizado
pelos advogados do Fundo, que foi solicitado pela Graphen, que consistiu na realizacdo de uma reunido

com a Juiza do caso, foi proferido o despacho inicial, no qual foi deferido o pedido de tutela de urgéncia
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cautelar para conceder o arresto dos imdveis dados em garantia ao Fundo, além de ordenar a citagdo
dos devedores para que realizem o pagamento.

Importante ressaltar que a reunido realizada com a Juiza foi essencial, pois, através dela foi
possivel alertar com muita clareza sobre os acontecimentos ocorridos na Bahia: o ajuizamento de a¢do
em Juizo completamente incompetente, que autorizou a baixa das garantias do Fundo e
posteriormente foi colocado sob suspeita de fraude pelo préprio Tribunal de Justica da Bahia.
Acreditamos que assim a Juiza fica preparada e ciente da estirpe dos devedores do caso, bem como,
da forca do Fundo em reivindicar seus direitos.

Durante os meses que se sucederam os advogados do Fundo atuaram para ver efetivada a
citacdo de todas as partes (Marluc, Le Monde e Airton), no entanto, restou certificada apenas a citagdo
positiva da Construtora Marluc, o que, na pratica, impede o inicio da contagem do prazo para que os
executados apresentem sua defesa, consequentemente impede a sequéncia da execucdo. No més de
maio de 2022, em decorréncia do longo prazo que se passou sem o retorno do “AR” com o resultado
da citacdo os advogados tentardo localizar a segunda via do “AR” junto aos Correios e,

alternativamente, devem pedir ao Juizo um novo ato de citagao, via mandado de citagdo por Oficial.

1.5. BR LAND

Emissora: BRLand 23 Empreendimentos Imobiliarios SPE S/A
Instrumento: Debéntures

Valor da Emissao: O valor da emiss3o foi de RS 16.500.000,00

Prazo da Emissao: 36 meses

Data da Emissao: 21 de dezembro de 2016

Vencimento: 21 de dezembro de 2019

Remuneragao: 12% ao ano + IPCA

Pagamentos: O pagamento de juros tera caréncia de 06 meses e pagos no

dia 21 de cada més, iniciando em 21/junho/2017, e o pagamento do principal terad caréncia
de 18 meses, sendo pago mensamente em 18 parcelas iguais até o 36° més, em
21/dezembro/2019.

Destina¢ao dos Recursos: Compra do Imdvel localizado em Araraquara-SP, matricula n?
109.645, do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Araraquara-SP.

Garantias:

(i) Alienagdo Fiduciaria de Iméveis Araraquara-SP, Itapetininga e Leme-SP

(ii) Alienacdo Fiducidria das Aces da SPE
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(iv) Fundo de Reserva
(i) Fianca dos sdcios

Status: Operacdo encontra-se inadimplente e desenquadrada quanto as garantias.

Atualmente, segue com a estratégia juridica para execucdo da divida, mirando obtencado dos imdveis

que garantiam a operacdo, além de bens dos devedores.

O instrumento da emissdo das debentures encontra-se formalizado, contendo a assinatura
de todas as partes e suas testemunhas. Contudo, sobre a alienagdo fiduciaria das acées da BRLAND 23
Empreendimentos Imobiliarios SPE. S.A. (“BRLAND”), ndo foi possivel identificar seu registro em
cartdrio de titulos e documentos, bem como, no livro de registro de acbes da companhia. A cessao
fiducidria de direitos creditérios dos empreendimentos das SPE: SPE Real Estate Union Ville
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Union Ville”), Terra Hungria Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. (“Terra Hungria”), Rahe Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. (“Rahe”) foi devidamente
registrada em cartdrio de titulos e documentos. Porém, o mais relevante para a garantia da operacao,
a alienacdo fiducidria dos imdveis dos empreendimentos, ndo foi devidamente registrada.

E pior, descobrimos que a BRLAND ofereceu uma das garantias da operacdo a outro credor,
também em alienacdo fiducidria, esta sim registrada na matricula n2 109.645 do 12 Cartério de Registro
de Iméveis de Araraquara/SP. Esta alienagdo foi registrada em 20 de abril de 2018, tendo como credor
fiduciario a REAG SECURITIES — Securitizadora de Créditos S.A. em garantia de uma divida de RS
31.415.590,34%.

A mesmissima coisa ocorreu com outra das garantias, no que se refere ao empreendimento
desenvolvido pela Terra Hungria Empreendimentos Imobilidrios Ltda. na cidade de Itapetininga/SP, as
matriculas das unidades do empreendimento que deveriam estar alienadas fiduciariamente também
foram dadas em garantia por meio de hipoteca a Caixa Econdmica Federal em 21 de setembro de 2017,
com registro em 25 de janeiro de 2018 na matricula do imével®, garantindo um crédito de RS
5.620.613,20.

A garantia imobilidria remanescente, com a alienagao fiduciaria devidamente registrada na
matricula dos imdveis, se refere ao empreendimento desenvolvido pela Rahe Empreendimentos
Imobilidrios SPE Ltda na cidade de Leme/SP®.

Portanto, desde o inicio, a operagdo ja ndo contava com todas as garantias previstas na

emissdo, ja que sua validade depende dos registros ndo identificados.

4 ANEXO — Matricula n® 109.645 12 RGI de Araraquara/SP.
5 ANEXO — Matricula exemplificativa n® 86.435 do RGI de Itapetininga/SP.
6 ANEXO — Matricula exemplificativa n2 54.562 do RGI de Leme/SP.
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1.5.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

As parcelas da operacdo venceram a partir de 21 de dezembro de 2019, sendo que o devedor
nao realizou nenhum pagamento, diante disso o Fundo ajuizou em 13 de fevereiro de 2020 uma Agdo
de Execucdo de Titulo Extrajudicial para cobrar dos devedores o valor entdo atualizado de RS
26.636.217,26. Sao executados nesta demanda a BRLAND, as trés SPE garantidoras, Union Ville, Terra
Hungria, Rahe, além das pessoas fisicas, Marcelo Passaglia Parachini e Reginaldo Goncalves Martins
Junior.

Citados, os devedores procuraram os representantes do Fundo para tentar uma composicao,
de forma que em 18 de junho de 2020 foi protocolado nos autos da a¢do de execucdao um pedido de
suspensao pelo prazo de 30 dias.

Sem sucesso na negociacao de um acordo, os executados apresentaram no més de julho de
2020 uma série de instrumentos de defesa, sendo que cada pessoa fisica propdés um Embargos a
Execucdo e as pessoas juridicas reunidas outro Embargos a Execucdo, além de terem sido apresentadas
duas excecdes de pré-executividade.

Claramente a apresentacdo de meios de defesa individualizados por executado foi uma
estratégia para tumultuar o processo, dificultar a defesa. No entanto, as alegacGes eram frageis, as
excecOes de pré-executividade foram julgadas improcedentes e dois dos Embargos a Execuc¢do foram
julgados extintos visto que os embargantes ndo fizeram o pagamento das custas processuais.
Permanece ativo apenas um Embargos a Execucdo, proposto pela BRLAND no qual estd se discutindo
o valor da divida. O Juizo nomeou um perito judicial para realizar os cdlculos, mas até o fim deste
relatério ndo havia decisdao sobre o caso.

Vencidos os meios de defesa iniciais propostos pelos Executados, em outubro de 2020, foi
pleiteado ao Juizo a penhora de bens via SISBAJUD (valores e direitos) e RENAJUD (veiculos), deferido
pelo Juizo no més de novembro de 2020. O bloqueio de valores foi procedente, RS 976.580,18. O
blogueio de automédveis também foi procedente, atingindo quatro (4) veiculos: Porsche Cayenne
Turbo, Porsche Panamera Turbo e motocicleta Honda CBX 1050.

Deste momento em diante o Executado Marcelo, maior afetado pelos bloqueios passou a
usar de muitos artificios juridicos para causar tumulto e tentar confundir o Juizo com a finalidade de
impedir o levantamento dos recursos penhorados, bem como, a penhora, avaliacao e leildao dos
veiculos. Através destes artificios, que incluem peticdes nos autos do processo e um recurso de Agravo

de Instrumento, ele conseguiu segurar o andamento do feito até o més de julho de 2021, quando o
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recurso foi julgado, negando seus pedidos e superando a principal barreira para o levantamento dos
valores penhorados.

No més de setembro de 2021 os advogados do Fundo solicitaram o levantamento dos valores
penhorados, bem como, a avalia¢do dos veiculos.

Como relatado anteriormente, apenas uma garantia de alienac¢do fiduciaria de imdvel, das
trés previstas para esta operacdo de crédito, foi regularmente constituida, a que se refere ao
empreendimento de Leme/SP. A que certamente é a melhor das trés garantias previstas
originalmente, referente ao empreendimento de Araraquara/SP, além de ndo ter sido constituida,
ainda foi alienada fiduciariamente em garantia a outra operagao de crédito com terceiro. Contudo,
através de monitoramento, estratégia e expertise da Graphen, levantou-se a hipdtese de que esta
operacdo do terceiro poderia estar quitada ou mesmo ter sido feita de faxada, para “resguardar” o
bem.

Neste sentido, no més de setembro de 2021 os advogados do Fundo peticionaram
informando o Juizo deste fato, pedindo a penhora dos direitos eventuais da executada sobre o imédvel,
bem como, a intimacdo da securitizadora e do agente fiducidrio da operacdo para que informassem
sobre a quitacdo da operacdo, bem como, para que apresentassem os documentos de baixa da
alienacao fiduciaria dos imodveis.

O Juizo concedeu a penhora dos direitos eventuais do devedor sobre o imodvel de
Araraquara/SP, o que foi devidamente gravado na matricula do imével.

Em outubro de 2021, a Securitizadora se manifestou nos autos, confirmando a quitacdo da
operacdo e disponibilizando os documentos para baixa da alienagao fiduciaria.

No més de novembro de 2021 os advogados do Fundo pleitearam ao Juizo que ordenasse a
baixa da alienagdo fiducidria da operagdo do terceiro, que estd quitada, com base nos documentos
juntados nos autos pelo agente fiducidrio da operagdo, bem como, a penhora definitiva e integral do
imoével, contudo, o Juizo entendeu que isso poderia ser feito por conta prépria, ou seja, o préprio
Fundo poderia solicitar ao cartdrio de Registro de Imdveis a averbagdo da baixa da alienagdo fiduciaria
mediante a apresentagao dos documentos originais.

No més de dezembro de 2021 os advogados do Fundo apresentaram um recurso de
Embargos de Declaragdo, visto que o Juizo deixou de analisar parte do pedido, no que toca a penhora
definitiva e integral do imdvel. O Juizo entdo analisou e deferiu o pedido de penhora definitiva. Os
advogados do Fundo protocolaram imediatamente os pedidos de baixa da alienacdo fiduciaria e
penhora do imdvel junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Araraquara/SP.

No més de janeiro de 2022 n3do houve movimentacdo relevante nos autos do processo, em

razdo do recesso do Judiciario que sé se encerrou no dia 20. Contudo, no que toca a tomada de atos
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extrajudiciais, apds algumas diligéncias para conversar com o Oficial do Cartorio de Registro de Iméveis
de Araraquara, foi realizada a baixa da antiga alienacao fiduciaria que recaia sobre o imdvel e gravada
a penhora decorrente do processo de execucdo do Fundo. Este é um passo importante, tendo em vista
de que se trata do principal ativo conhecido do devedor e com o registro da penhora o Fundo tem seus
direitos sobre ele estabelecidos como preferenciais.

No més de fevereiro de 2022, o Juizo ordenou a expedicao de carta precatéria, instrumento
processual em que um Juizo solicita o cumprimento de determinado ato o Juizo de outra comarca, no
caso, a carta precatodria servira para promover a avaliagdo do imdvel penhorado, junto a comarca de
Araraquara/SP.

No més de marco de 2022, o Banco Bradesco apresentou uma resposta de oficio nos autos,
ele havia sido questionado pelo Juizo sobre informacdes da situacdo do contrato de alienacdo
fiduciaria de um dos veiculos da marca Porsche penhorados na acao, porém, ndo o fizeram a contento,
por isso, os advogados do Fundo se manifestaram apontando as omissdes do Banco e pedindo uma
nova intimacgao para que finalmente o Banco apresente as informagdes requeridas.

Ainda no més de marco, o juiz negou provimento ao agravo de instrumento que havia sido
impetrado pela devedora, mantendo e corroborando a penhora sobre o imdvel de Araraquara.

Consolidada a penhora, no més de abril de 2022 os advogados do Fundo pleitearam ao Juizo
a expedicdo de carta precatéria, meio processual em que um Juizo solicita o cumprimento de um ato
ao Juizo de outra comarca, para que o Juizo de Araraquara promova a avaliac¢ao judicial do imével, ato
necessario para que se possa proceder com a expropriacdo do bem. No més de maio de 2022 a carta

precatoria foi expedida e distribuida junto a comarca de Araraquara/SP.

1.6. QUARTIER

O ativo devido pela Quartier é composto por Cédulas de Crédito Imobiliario, lastreadas em
um contrato de financiamento, sendo que destes contratos constatou-se apenas um problema de
formalizagdo, no que diz respeito a auséncia da assinatura de duas testemunhas no instrumento de
emissao das Cédulas de Crédito Imobilidrio, o que, ndo da ao titulo a qualidade de titulo executivo
extrajudicial. Questdao que, no entanto, ndo tera grave efeito visto que ha a assinatura de duas
testemunhas no contrato de financiamento.

Além da garantia pessoal prestada através de uma fianga dos Srs. Claudio Acyr Pinheiro
Pereira e Andrea Fonseca Jardim da Motta, foi oferecida a alienacdo fiduciadria de parte das fragdes
ideais dos dois empreendimentos imobilidrios que seriam desenvolvidos por meio da captacdo de
recursos. O Instrumento de Alienacdo Fiduciaria das fracGes ideais foi elaborado e assinado pelas

partes, porém, ndo foi registrado na matricula dos imdveis.
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Este é mais um erro gravissimo quando se trata de alienagdo fiduciaria de iméveis, visto que,
sem o registro a alienacdo ndo produz seus efeitos legais. Portanto, a falha exp6s o fundo a uma
operacdo sem garantia real efetiva.

Se ndo fosse suficiente, o pior aconteceu. Em um movimento de ma-fé total, os devedores

ofereceram estes mesmos imdveis em garantia de outra divida, os hipotecando a BSI| Capital

Securitizadora S.A., em garantia de uma divida de RS 33.245.000,00 em 19 de maio de 2021.

1.6.1. Demandas judiciais.
a. Acdo Anulatéria de Titulo c¢/c Revisional de Contrato e Perdas e Danos

A Quartier prop6s em fevereiro de 2020 uma demanda com a finalidade de ver anulado o
titulo representativo da operacdo, segundo o que aponta em suas alegacdGes ndo teria havido a
liberacdo do valor efetivamente contratado, mesmo que ela tenha cumprido suas obrigacdes.

Para tentar influenciar o Juizo no sentido de que haveria alguma ma-fé por parte do Fundo,
trazem ao processo questdes como a prisdo dos representantes da entdo gestora do Fundo (Aurora) e
o fato de que a Domus Companhia Hipotecaria foi colocada em situacao de liquidagao.

Caso o pedido de anulacdo ndo seja acatado pelo Juizo, pedem ainda que o contrato seja
revisado, expurgando supostos encargos ilegais, com a realizagdo de uma apuracao judicial do valor
efetivamente devido.

Os advogados do Fundo apresentaram a defesa apontando as diversas contradi¢es
explicitas no pedido da Quartier, demonstrando ao Juizo a realidade do contrato entre as partes, assim
como, toda a estrutura da operacao, requerendo o desprovimento dos pedidos propostos.

No curso regular do processo o Juizo ja indeferiu alguns dos pedidos da Quartier, como a
liminar para impedir a inscricdo da empresa nos cadastros restritivos ao crédito, determinou a
produgdo e prova pericial contdbil, oportunidade em que um perito, nomeado pelo Juizo analisard os
documentos da operagdo para efetuar um cdlculo sobre o valor efetivamente tomado e o valor devido.
A produgdo desta prova pericial estd em curso, ndo havendo ainda um laudo pericial finalizado.

Os advogados do Fundo estdo incumbidos de acompanhar de perto a realizagdo dos
trabalhos do perito, para colaborar e, na medida do possivel, buscar formas de convencer o perito a
apresentar um laudo favoravel ao Fundo.

Apesar de pagos os honorarios do perito pela Quartier, até o més de janeiro de 2022 os
trabalhos periciais ainda ndo tinham sido iniciados. Apds intimacgdo do Juizo, ja no més de fevereiro de
2022, o perito informou que iniciaria os trabalhos no dia 10 de marco de 2022. Nesta oportunidade,
os advogados das partes e seus assistentes técnicos tém a oportunidade de colaborar com a pericia, o

gue esta sendo providenciado.
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No més de maio de 2022 apds reunido realizada com o perito, os advogados do Fundo

apresentaram nos autos uma série de documentos solicitados pelo profissional.

b. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

O Fundo propds em julho de 2020 uma agao de execucado de titulo extrajudicial, visando ser
satisfeita a divida devida pela Quartier e seus garantidores. Nesta demanda os advogados do Fundo
demonstraram os descumprimentos contratuais dos devedores e apontaram que o saldo devedor era
de RS 14.228.961,29.

Diante da exposicao de que a principal garantia da operagdo de crédito nao foi devidamente
constituida por culpa dos devedores, os advogados pediram ao Juizo uma ordem liminar para arrestar
os imdveis que deveriam ser garantias do Fundo.

Em 24 de julho de 2020 o Juizo concedeu o pedido liminar, ou seja, desde 24 de julho de 2020
o Fundo tinha o direito e poder de efetuar uma averbacdo na matricula dos imdveis que deveriam ter
sido alienados fiduciariamente, o que poderia evitar qualquer alienacdo ou oneracdo dos imdveis a
terceiros.

Os devedores apresentaram manifestacdo nos autos em 12 de fevereiro de 2021, portanto,
desde entdo possuem inequivoco conhecimento sobre a ordem de arresto que recaiu sobre os iméveis.

Os devedores propuseram até um recurso de Agravo de Instrumento contra a ordem liminar,
bem como, para evitar a conversao do arresto em penhora e eventual expropriacdo dos bens (leildo,
venda ou adjudicacdo), recurso que em marco de 2021 obteve a ordem liminar de suspensdo da
conversdo do arresto em penhora e expropriacdo dos bens, mas, que em abril foi julgado prejudicado.

A ordem de arresto dos bens imdveis ndo havia sido devidamente averbada na matricula dos
imdveis quando a Graphen assumiu a gestado. Indagados sobre o assunto, os advogados afirmaram que
foi uma decisdo da antiga prestadora de servigos de gestdo. Assim, como manda a prudéncia, a
Graphen solicitou algumas matriculas atualizadas de alguns destes imdveis — que inicialmente
deveriam estar alienados fiduciariamente e, posteriormente, arrestados ao Fundo — quando se
constatou que os devedores deram estes imdveis em garantia de outra operacao financeira.’

Como relatado anteriormente, os devedores ofereceram estes mesmos iméveis em hipoteca
a BSI Capital Securitizadora S.A. em garantia de uma divida de RS 33.245.000,00 em 19 de maio de
2021.

Em razdo da propositura da A¢do Anulatdria pelos devedores, eles vém empreendendo varias

tentativas de suspender o curso da execucdo. No més de dezembro de 2021 apresentaram peticdo nos

7 ANEXO — Matriculas Quartier
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autos neste sentido, o que foi rechacado pelos advogados do Fundo em peticdo protocolada em
sequéncia. Os advogados do Fundo tém feito um trabalho constante e arduo de combater os
argumentos dos executados para evitar uma suspensao do processo.

No més de fevereiro de 2022 o Juizo proferiu uma decisdo, indeferindo a suspensdo do
processo de execuc¢do, além disso, confirmou a medida de arresto dos iméveis e ordenou sua
conversao em penhora.

A executada apresentou uma peticdo no més de margo de 2022 requerendo a substituicdo
dos bens penhorados, pois, supostamente a penhora prejudica a atividade empresarial da empresa.

No més de abril de 2022 os advogados do Fundo apontaram as razdes pelas quais os
executados ndo tinham direito ao que estavam pleiteando, demonstrando que na verdade pretendem
atrasar o andamento da acdo, pediram o prosseguimento da execucdo quanto aos imdveis
penhorados, assim como, a realizacdo de pesquisas de bens em sistemas conveniados da Justica.

No més de maio de 2022 o Juizo ordenou a juntada de uma planilha atualizada do valor da
divida, o que foi feito pelos advogados do Fundo. Em seguida os advogados dos Executados
apresentaram uma impugnacao ao calculo, claramente no intuito de atrasar o andamento do processo.
c. Producdo Antecipada de Provas

A Graphen, apds ter identificado o desvio completo das garantias imobilidrias da operacao,
promoveu algumas reunidoes de emergéncia com os advogados do Fundo para identificar uma medida
possivel para tentar buscar a reversao do quadro, recuperando algo.

Refor¢cando o caso: a operacdo devida pela Quartier deveria ter sido garantida através de
alienacao fiduciaria de imdveis, onde seriam desenvolvidos loteamentos. Contudo, o instrumento de
alienacao fiduciaria nao foi registrado na matricula dos imdveis, o que lhe retira a eficacia pratica, isso
ja havia sido identificado quando da propositura da a¢do de execuc¢do de titulo extrajudicial. Tanto é
que foi pleiteado e concedido pelo Juizo o arresto® dos imdveis, porém, o arresto também n3o foi
levado a averbagdo na matricula dos imdveis.

Livres, foram utilizados pelos devedores em flagrante ma-fé como garantia de outra
operagdo de crédito, a qual tem como credor BSI Capital Securitizadora S.A.

A conclusdo foi de que seria necessario levantar maiores informagGes sobre a divida
garantida pelos iméveis, bem como, alertar ao credor da existéncia de uma fraude cometida pelo

devedor em comum, a Quartier. Desta forma, buscou-se identificar a medida que ofereceria o menor

8 Arresto é uma medida concedida pelo Juizo para conservar o bem até que haja uma solugdo judicial que se prop&e. Ndo
tem forga de penhora, mas, impede a alienagdo ou oneragdo do bem, conservando seu status do momento em que é
efetivada. No caso de imoveis, é necessario proceder com a averbagdo do arresto na matricula do imovel para que tenha
oponibilidade contra atos de terceiros.
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risco de sucumbéncia e traria o efeito desejado, a conclusdo foi pela propositura de uma Ac¢do de
Producao Antecipada de Provas.

Nesta medida o intuito é citar os players da operacdo garantida pelos imédveis para que se

faca:

o A exibicdo de todos os documentos disponibilizados e utilizados pelas Requeridas na
emissdo de que trata o Termo de Securitizagdo em relagdo aos imoveis constantes das
matriculas n.2 4.075 (do 22 Oficio de Registro de Imdveis de Maricd, Estado do Rio de
Janeiro), n.2 41.859 e n.? 35.811 (estas duas ultimas da 12 Circunscri¢cdo de Imdveis de
Itaborai, Estado do Rio de Janeiro);

e A exibicdo dos Instrumentos das CCBs que lastream as CCls, Cédula de Crédito Bancdrio
n.2 FPQUARTIER-0110/20- A emitida pela C&M e Cédula de Crédito Bancdrio n.°
FPQUARTIER-0110/20-B emitida pela CAPP4;

e A exibi¢Go dos Instrumentos das CCls C&M, CAPP4 e “CCl Vendas”, as quais representam
os créditos imobilidrios respectivos;

e Instrumento de Alienagdo Fiducidria de Cotas emitidos no dmbito do CRI;

e Qualquer instrumento que mencione as hipotecas constituidas para os imoveis
constantes das matriculas n.2 4.075 (do 22 Oficio de Registro de Imdveis de Maricd,
Estado do Rio de Janeiro), n.2 41.859 e n.? 35.811 (estas duas ultimas da 12 Circunscrigdo
de Imdveis de Itaborai, Estado do Rio de Janeiro), incluindo, mas ndo se limitando as
escrituras publicas de constituicdo de hipoteca;

e Oexame pericial dos documentos exibidos, visando a constatagdo de eventual identidade

entre os direitos cedidos em garantia no dmbito da CCl Quartier Domus e do CRI BSI;

Neste sentido, sdo requeridos nesta demanda: H. Commcor Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., Bsi Capital Securitizadora S.a., Familia Paulista de Crédito Imobilidrio SA., Fram
Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S/A, C&M Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
Capp 4 Incorporagdes Ltda e Quartier Desenvolvimento Urbano Incorporacdo e Construcdo Ltda.

Importante destacar que, assim como ocorreu com a garantia da Marluc, precisou a Graphen
assumir e utilizar de sua pré atividade para constatar essas aberragdes. Se por um lado a assuncdo pela
Graphen traz estes beneficios latentes, uma vez que “antes tarde, do que nunca”, a falta de
monitoramento das operac¢des por parte dos antigos prestadores de servico e, portanto, a demora em

agir, pode significar prejuizos irreversiveis.
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No més de fevereiro de 2022 foi certificada a citagdo dos réus, dando inicio ao prazo para
qgue oferecam resposta, seja mediante a entrega espontanea de documentos ou mediante
contestacao.

No més de abril de 2022 a BSI apresentou documentos nos autos referentes a operagao de
crédito, apontando que hd saldo devedor em aberto, portanto, a garantia se mantém exigivel, pediram
gue o processo tramite em sigilo tendo em vista a apresentacdo de documentos com sigilo bancdrio.
Os advogados do Fundo estdo trabalhando na analise dos documentos apresentados, bem como,
estudando qual é a melhor estratégia para prosseguir com a acdo, no intuito de causar

constrangimento ao devedor do Fundo.

1.7. GRUPO GBX (OSASCO, LONDRINA e GUARULHOS)

O Grupo Econbmico GBX é formado por uma série de empresas que possuem ou possuiram

como sécios ao menos duas pessoas em comum:
e Marcos Navajas
e Alberto Coppola Bove

Além deles outras pessoas que aparecem reiteradamente no quadro societdrio das empresas

do Grupo sdo:
e Fdbio Navajas
e Fdbio de Almeida Navajas

As trés empresas emissoras de dividas adquiridas pelo Fundo possuem como caracteristica
comum o surgimento como sociedades Limitadas e a transformag¢do para Sociedades Anénimas, o que
por um lado é necessario para a emissdo de debéntures, por outro contribui para dificultar a
identificagdo do quadro societdrio atual.

Porém, é fato que as acGes das empresas sdo ou foram das pessoas acima apontadas, o que
por si so ja seria prova da existéncia de um Grupo Econdmico, mas somado a isso ainda ha elementos
como identidade dos nomes (as empresas levam ou levaram em sua razdo social o termo “GBX”) e
identidade de endereco (todas elas estdo ou foram sediadas no mesmo endereco, em bairro nobre de
Sdo Paulo).

Sobre as empresas tomadoras, é importante esclarecer que elas ndo firmaram dividas apenas
com o Fundo GGR Prime | FIDC, mas com outros. Ainda, é importante explanar que ha por trds destas
empresas um grande emaranhado de Fundos de Investimento que aplicaram recursos direta ou
indiretamente nas companhias do GRUPO GBX. A maioria nos parece casos claros de tentativa de

ocultagdo de patrimoénio ou tentativa de deter o controle das companhias sem ser as claras.
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1.7.1. GBXTIETENl
Nessa operacdao o FUNDO adquiriu duas séries em trés periodos diferentes, conforme linha
do tempo abaixo:
a)  GBXTieté Il — 3° EMISSAO DE 19 SERIE:
Instrumento: Debéntures
Valor: RS 3.009.000,00
Taxa: IPCA + 9% ao ano
Emissdo: 10/09/2014
Vencimento:10/09/2017
b) GBX Tieté Il — 3° EMISSAO DE 29 SERIE:
Instrumento: Debéntures
Valor: RS 12.040.000,00
Taxa: IPCA + 9% ao ano
Emissdo: 10/09/2014
Vencimento: 10/09/2017

c) GBX Tieté Il — 3° EMISSAO DE 29 SERIE:
Instrumento: Debéntures
Valor: RS 30.178.000,00
Taxa: IPCA + 9,50% ao ano
Emissdo: 31/10/2016
Vencimento: 15/08/2018

As debéntures tinham como objetivo aporte na Operagdo Urbana Consorciada - OUC Tieté Il,
em Osasco/SP, que foi instituida pela lei complementar de n? 203 de 22 de dezembro de 2010 e sua
alteracdo com a lei n2 250 de 12 de julho de 2012.

A OUC Tieté Il tem como objetivo implementar requalificagdes urbanisticas, melhorias
sociais, alocacdo de usudrios permanentes e investidores no trecho que compreende o Complexo

Viario Maria Campos, Av. Fuad Auada e o Complexo Viério Presidente Tancredo Neves, em Osasco/SP.
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Sendo:

Setor 1 — Complexo Metropolitano / Setor 4 — Vila Hervy / Setor 7 —Parque da Orla do Tieté
Setor 2 — Castelo Branco / Setor5-—ZEIS

Setor 3 — Bonfim / Setor 6 — Vila Leonor

Garantias da Operagdo: FracOes ideais de terrenos/imdveis da GBX Tieté I, que
necessariamente deveriam representar, durante todo o periodo de vigéncia das debéntures, 300% do
valor atualizado da emissdo, com base no valor de venda for¢cada dos referidos iméveis.

O dltimo crédito adquirido pelo fundo, venceu em 15/08/2018 e n3o ocorreram os
pagamentos previstos. Atualmente, a Graphen vem acompanhando e desenhando estratégias com
foco em alcangar imdveis e outras garantias.

O instrumento da emissdo das debéntures encontra-se formalizado, contendo a assinatura
de todas as partes e suas testemunhas. A alienagdo fiducidria de fragao ideal futura dos imédveis do
empreendimento foi devidamente registrada em suas matriculas. Quanto a alienagao fiduciaria de
acbes da GBX Tiete Il Empreendimento e Participagdes S.A. ndo localizamos documentos que
demonstrem o efetivo registro no livro de a¢des da companhia.

Vale ressaltar que, apesar de devidamente registrada na matricula do imdvel, a Alienagado
Fiduciaria prestada em garantia desta operagdo se deu sobre unidades futuras, nunca construidas,
sendo assim, é possivel concluir que o Fundo ndo detém garantias. De fato, o exercicio dos direitos de
credor fiducidrio pela via extrajudicial fica prejudicado, ndo havendo como ser levado a frente. Na
nossa visao um erro muito grande de estruturacdo da operacao e, por que nao, de quem adquiriu as
debentures com tamanho erro?

Ainda assim, comparando este caso com outros, é possivel notar o qudo importante é o

registro, pois, o devedor ndo conseguiu se valer do imdvel para outras operagdes, seja para venda ou
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como garantia, bem como, ndo houve até o momento nenhuma penhora ou demanda que tenha
afetado o imédvel e possa prejudicar fortemente a garantia do Fundo.

E de se ressaltar ainda que os contratos da operacdo estdo interligados com os de outras
operacdes das empresas do Grupo GBX (GBX Londrina e Properties GRU), havendo disposi¢cdes que
indicam o vencimento antecipado de uma operacdao em caso de inadimplemento de obrigacGes de

outra. S3o operagbes com obrigacdes cruzadas, como pode ser visto logo abaixo.

1.7.1.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

Justamente em razao do inadimplemento financeiro da operacdo contratada pela Properties
GRU, outra devedora do GRUPO GBX, foi declarado o vencimento antecipado das debentures da GBX
Tieté Il e proposta a acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial em 19 de dezembro de 2018 visando a
recuperacao do crédito.

Proposta a acdo em face da GBX Tieté Il para cobrar a divida atualizada até entdo no valor de
RS 73.026.641,64, os devedores procuraram o Fundo com a intencdo de propor um acordo para
finalizar a demanda. Na época, pelo que levantamos, a ideia era fazer um acordo global e quitar as
demandas das 3 empresas do GRUPO GBX (Osasco, Londrina e Guarulhos) executada pelo fundo.

Em razdo disso, o processo foi suspenso por quase um ano, desde 8 de margo de 2019 até 04
de fevereiro de 2020, quando entdo, os advogados do Fundo apresentaram uma manifestagdo nos
autos informando que as tentativas de acordo foram infrutiferas e requerendo uma série de medidas
constritivas.

Iniciou-se pela penhora do imdvel de onde seriam desmembradas as matriculas das unidades
dadas em garantia ao Fundo, em Osasco/SP. O Juizo autorizou e determinou a realizacdo da penhora.

Diante disso, a Estagdo Osasco Desenvolvimento Imobilidrio S.A. (nova denominagdo da GBX
Tieté Il) apresentou uma defesa, na forma de “objecdo de executividade”, alegando ilegitimidade do
Fundo, pois, somente o Agente Fiducidrio poderia propor a execu¢dao. Em seguida impugnou a
penhora, alegando que o imdvel seria de interesse publico da Prefeitura de Osasco, que, alids, teria
retomado seu direito a propriedade do imédvel.

Os advogados do Fundo trataram de refutar todos estes argumentos, demonstrando a
legitimidade do Fundo, bem como, que o imdvel era plenamente elegivel para penhora.

Em outubro de 2020 o Juizo analisou as defesas apresentadas pela Estacdo Osasco e as
rejeitou, reconhecendo a legitimidade do Fundo para propor a acao de Execug¢dao, bem como,

mantendo a penhora do imdvel, inclusive nomeando perito para a avaliagdo.
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O Fundo contratou um assistente técnico, figura processual que auxilia o perito na realiza¢do
dos servicos de avaliagdo em nome da parte, detendo o conhecimento técnico especifico e alguma
possibilidade de colaborar com o convencimento do Perito para que o laudo pericial acompanhe os
interesses defendidos.

O perito judicial apresentou o valor total de RS 73.000.000,00 como de avaliagdo do imdvel.
Contra o qual insurgiu a executada, apresentando laudo paralelo que aponta o valor total de RS
183.697.905,70. A discussdo sobre a origem de tamanha diferenca girou entorno da metodologia de
avaliacdo. Porém, o perito judicial ratificou o valor apontado anteriormente como sendo o que
entende correto para fins de avaliagdo. Mais uma vez a Executada se insurgiu, reapresentando os
mesmos argumentos anteriores.

Porém, depois de muita discussdao, ja sob gestdo da Graphen, os advogados do Fundo

peticionaram em agosto de 2021 pleiteando a homologacao do valor determinado pelo Perito Judicial.
Ainda, depois de buscas feitas pela Graphen, constatamos a existéncia de outras matriculas do devedor
com pequenas indisponibilidades, onde o fundo poderia se valer do residuo destes valores
indisponiveis. Pleiteamos novas penhoras, sendo que o juizo aprovou o ato, mandando ser penhorado
mais duas matriculas em favor do fundo. Apesar de tentativa do executado em querer demonstrar
excesso de garantia, o juizo entendeu contrario, decidindo em favor do Fundo.

Depois de toda esta nossa proatividade, alguns detentores de a¢des da companhia (leia-se
gestores dos FIPs detentores de a¢Oes da companhia) vieram nos procurar. Nenhum com algo de
concreto até o momento, porém, pela experiéncia que possuimos, certamente trata-se de um claro
sinal de que a justica estd evoluindo na direcdo correta neste caso.

Até o més de dezembro de 2021 ainda ndo havia uma definicdo sobre a homologacdo da
avaliagdo judicial do primeiro imével penhorado, ja que os devedores apresentaram um recurso de
Agravo de Instrumento.

No més de janeiro de 2022 o Juizo nomeou 0 mesmo perito que ja realizou a avalia¢do do
outro imdvel para que proceda com a avaliagdo dos novos imdveis penhorados, intimando o Fundo
para realizar o recolhimento dos honorarios. O Fundo realizou de pronto o pagamento dos honorarios,
de forma que em breve deve ser realizado o laudo. Acreditamos que o perito possa atuar com grande
agilidade, pois, ele possui dados recentes sobre o outro imével, que é contiguo a estes novos
penhorados, ou seja, os pardmetros para avaliagcdo sdo os mesmos.

No més de fevereiro de 2022 as partes, através de seus respectivos assistentes técnicos
apresentaram quesitos para que o perito avaliador responda ao desenvolver o trabalho de avaliacao

dos iméveis.
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No més de marco de 2022 o Juizo intimou o perito para que dé inicio aos trabalhos de
avaliacao dos imoéveis.

No més de maio de 2022, apds peticdo dos advogados do Fundo solicitando que o Juizo
cobrasse o perito sobre a entrega do laudo, o perito juntou aos autos seu laudo de avaliagdo. Dentro
do esperado e sem fugir muito do valor da avaliagdo do outro imével, o perito indicou que os imdveis
valem em conjunto RS 27.000.000,00 (vinte e sete milhdes de reais). As partes ainda serdo intimadas

para que possam impugnar o laudo.

b. Embargos de Terceiro

No més de marco de 2022 o Fundo foi citado sobre a propositura de um Embargos de Terceiro
pela Prefeitura Municipal de Osasco/SP, no qual alegam que a matricula penhorada na acdo de
execucdo surgiu do englobamento de outras matriculas, dentre as quais, algumas que eram de
propriedade da Prefeitura e foram transferidas para a devedora da Execucdo através de um negécio
juridico que ndo prosperou, sendo rescindido, o que justificaria o retorno das matriculas ao estado
original e a devolucdo da propriedade daquelas que seriam, por direito, da municipalidade. Pediram,
também, que fosse concedido o efeito suspensivo, para evitar que a excussao do imdvel continuasse
na acdo de execugdo proposta pelo Fundo.

Analisando a liminar, o Juizo proferiu uma extensa decisdo que possivelmente adiantou uma
sentenca para a ac¢do, afirmando que o negécio juridico desfeito entre a Prefeitura e o devedor da
Acdo de Execucdo foi realizado por mero distrato entre as partes, sem publicidade nenhuma, se quer
o registro na matricula do imével, ndo produzindo efeitos contra terceiros de boa-fé como o Fundo,
adiantou ainda outros argumentos, que ao ver dos advogados seriam suficientes até mesmo para
rejeitar a agdo de plano, ou seja, extinguir o pedido sem nem mesmo ouvir a outra parte, o Fundo. No
entanto, a decisdo apenas rejeitou o pedido de efeito suspensivo e ordenou a citagao do Fundo.

Os advogados do Fundo prepararam a Contesta¢do contra a a¢do de Embargos de Terceiro,
trabalho que foi facilitado e muito pela decisdo do préprio juizo, os advogados aproveitaram que o
Juizo ja demonstrou parte do seu entendimento e seguiram no mesmo sentido, acrescentando outras
teses juridicas. A impress3o inicial é de que a chance de éxito da Prefeitura de Osasco/SP é remota.

No més de mar¢o de 2022 o Municipio de Osasco propOds um recurso de Agravo de
Instrumento, através do qual obteve uma liminar para impedir expropriacdo do imdvel reclamado. Os
advogados do Fundo contrarrazoaram no més de abril de 2022, de forma que o recurso ja pode ser

julgado.
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No més de abril de 2022 o Municipio de Osasco foi intimado e apresentou replica aos

argumentos da contestacao. O procedimento de embargos de terceiro é muito suscinto, geralmente

ndo admite producado de provas, pelo que o julgamento deve ocorrer em breve.

1.7.2. PROPERTIES GRU - GBX Guarulhos

Emissor:
Instrumento
Valor da Emissao:
Prazo da Emissao:
Data da Emissao:
Vencimento:
Remuneragao:
Prazo:

Pagamento:

Garantias:

Properties GRU Empreendimentos Imobiliarios S/A;
Debéntures

RS 16.000.000,00

36 meses

11 de maio de 2015

11 de maio de 2018

IPCA + 10% ao ano

36 meses

Caréncia de 18 meses de pagamento de juros e 24 meses de
amortizagao

(i) alienagao fiduciaria de agdes de emissao da GRU Properties
(ii) a garantia anteriormente mencionada permanecerd valida
até a constituicdo de alienacdo fiducidria sobre fracdo ideal do
empreendimento imobilidrio da GBX Tieté Il em favor do
credor. A GBX Tieté Il e o GBX Properties Il FIP aparecem como

Garantidores na operacao.

A operagdo foi levantada para a aquisi¢ao e desenvolvimento do TRYP by Wyndham S3o

Paulo Guarulhos Airport. Trata-se do hotel de transito localizado dentro da area de desembarque, no

Terminal 3, do Aeroporto Internacional de Sdo Paulo - Guarulhos (GRU).

Exclusivo para viajantes com passagem para destinos internacionais cujos voos partem dos

Terminais 2 ou 3, ou para passageiros em conexao provenientes de voos internacionais que estejam

aguardando o préximo voo nesses mesmos terminais.

Sdo 80 quartos no total para os passageiros que estdo em transito.

A operacgdo ndao honrou com os pagamentos programados de juros e amortizacdo, além de

ndo ter cumprido com o enquadramento das garantias. Sequenciando esses fatos, o Fundo deu

seguimento nas execucdes ou estratégias juridicas.
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O instrumento da emissao das debentures encontra-se formalizado, contendo a assinatura
de todas as partes e suas testemunhas. A alienacdo fiducidria de fracao ideal futura dos imdveis do
empreendimento desenvolvido pela GBX Tieté Il ndo foi registrada. Quanto a alienagdo fiducidria de
acGes da Properties GRU Empreendimentos Imobilidrios S.A. ndo localizamos documentos que
demonstrem o efetivo registro no livro de a¢des da companhia.

Ndo houve no presente caso a devida constituicdo de nenhuma garantia, fato gravissimo que
certamente tem relac¢do direta com a dificuldade de recuperacdo do crédito.

E de se ressaltar ainda que os contratos da operacdo estdo interligados com os de outras
operacdes das empresas do Grupo GBX (GBX Londrina e GBX Tieté Il), havendo disposi¢des que indicam

o vencimento antecipado de uma operacdo em caso de inadimplemento de obrigacbes de outra.

1.7.2.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

A Properties GRU deixou de efetuar o pagamento das parcelas devidas e em razdo do
inadimplemento financeiro foi declarado o vencimento antecipado e proposta a acdo de Execucdo de
Titulo Extrajudicial em 05 de dezembro de 2018 visando a recuperacado do crédito.

Proposta a acdo em face da Properties GRU para cobrar a divida atualizada até entdo no valor
de RS 30.411.597,63, os devedores procuraram o Fundo com a intenc¢do de propor um acordo para
finalizar a demanda. Trata-se da tentativa de acordo global ja abordado acima.

Em razdo disso, o processo foi suspenso por quase um ano, desde 29 de julho de 2019 até 05
de dezembro de 2019, quando entdo, os advogados do Fundo apresentam uma manifestacdo nos
autos informando que as tentativas de acordo foram infrutiferas e requerendo uma série de medidas
constritivas, iniciando pela penhora de recursos financeiros via BACENJUD.

Durante o prazo de suspensao para tentativas de composi¢ao amigavel, houve a assinatura
de um Memorando de Entendimentos onde a Properties GRU confessou ser devedora do Fundo no
valor de RS 38.611.306,11, valor no qual ja estdo inclusos os honordrios de sucumbéncia de 10%
fixados pelo Juizo da execugdo.

Ainda, a Properties GRU apresentou peti¢cdo ofertando em penhora para fins de garantir a
divida cotas do Osasco Properties Fundo de Investimento Imobiliario, o qual tem como ativo outro
empreendimento ndo performado, a Estagdo Osasco, ou seja, se trata de Fundo iliquido.

Em fevereiro de 2020 os advogados do Fundo apresentaram uma peticdo apontando a
completa irracionalidade da oferta da executada, pedindo que o Juizo indeferisse a oferta e que

seguisse com as ordens constritivas de bens apresentada anteriormente.
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O Juizo acatou o pedido do Fundo, recusou a oferta das cotas do Osasco Properties Fundo de
Investimento Imobilidrio em penhora e ordenou a realizacdo de atos constritivos.

O resultado inicial foi infrutifero, pois ndao foram encontrados recursos financeiros
disponiveis, nem veiculos registrados em nome da executada, por isso, foi requerida a quebra do sigilo
fiscal da empresa para que se tivesse acesso a documentos fiscais, sendo deferido o pedido.

Infelizmente, a Receita Federal do Brasil demorou a enviar a documentacgdo, sendo que, até
o momento ainda ndo cumpriu integramente a ordem. Da andlise dos documentos, os advogados do
Fundo constataram operacbes de transferéncias de cotas das empresas do Grupo GBX, além de
recursos a pessoas nao identificadas em montas milionarias. Até o momento da elaboragdo deste
relatdrio a executada ndao cumpriu a ordem de apresentar explicacdes para as movimentacoes
suspeitas identificadas.

Fica claro ao analisar esta demanda judicial que a auséncia de garantias higidas e eficazes
prejudica a possibilidade de recuperacdo do crédito, as tentativas de busca de bens estdo resultando
em reiterados insucessos, os devedores sdo especialistas em ocultar patrimonio, impedindo a
identificacdo, bloqueio, penhora e expropriacao.

No més de setembro de 2021 os advogados do Fundo peticionaram requerendo que o Juizo
ordenasse a Executada para que apresentasse seus balangos contdbeis e demonstrativos financeiros
dos anos de 2015 e 2016, o principal intuito era identificar ligacGes da empresa com outras pessoas,
para construir uma tese de grupo econdmico fraudulento, buscando derrubar a blindagem patrimonial
criada.

0 Juizo acatou o pedido e ordenou a apresentacdo dos documentos, o que foi cumprido pela
Executada no més de outubro de 2021.

Da analise dos documentos apresentados os advogados do Fundo buscaram aprofundar os
argumentos, requerendo em novembro de 2021 que o Juizo ordenasse a intimagao da Executada para
que comprovasse o estado de dividas declaradas, informasse a existéncia de créditos junto a GRU AIR
SIDE HOTELARIA S.A., apresentasse o livro de agdes da GRU AIR SIDE. No fim deste més o Juizo ordenou
gue a executada se manifestasse sobre os pedidos realizados.

No més de janeiro de 2022 os executados se manifestaram nos autos apontando que ainda
possuem saldo devedor junto ao Banco Master (11MM), tendo havido uma amortizagdo parcial
mediante dacdo em pagamento das a¢des da GRU AIR SIDE HOTELERIA S.A., que ndo possuem
qualquer direito sobre a GRU AIR SIDE e que o livro de ac6es da GRU AIR SIDE HOTELARIA esta em
posse do Banco Master.

No més de fevereiro de 2022 os advogados do Fundo protocolaram uma peti¢do requerendo

que o Juizo ordene a intimagdo do Banco Master para que informe sobre o atual estagio do crédito em
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face da Properties GRU, as razoes da dacdao em pagamento das acdes da GRU AIR SIDE, quais sdo os

atuais gestor e administrador do Hotel Air Side, bem como para que apresente o livro de registro de

acdes da GRU Air Side, além disso pediram a intimag¢do da GRU Air Side para que apresente todos os

comprovantes de transferéncia, bem como, do livro de registro de ac¢oes.

No més de marc¢o de 2022 o Juizo ofereceu a oportunidade dos executados se manifestarem

sobre a peticdo do Fundo. Nesta oportunidade os executados apontaram ao Juizo que em

manifesta¢do anterior ja haviam prestado todas as informagGes sobre a alienagao fiduciaria das quotas

que detém da GRU AIR SIDE ao Banco Master S.A.

No més de abril de 2022 os advogados do Fundo pleitearam o prosseguimento da a¢do, com

a devida apreciacdo da peticdo apresentada anteriormente e o deferimento do pedido de intimacao

do Banco Master S.A. para que preste informacdes relevantes sobre a GRU AIR SIDE.

1.7.3. GBX LONDRINA
Emissor:
Instrumento:

Lastro:

Valor de Emissdo:

Prazo:

Garantias:

GBX - Londrina Empreendimentos Imobiliarios S/A

Ccl

07 Contratos de Promessa de Compra e Venda celebrados entre a GBX
Londrina (promitente vendedora) e 07 pessoas fisicas e/ou juridicas
(promitentes compradores), sendo que tais créditos referiam-se,
exclusivamente, aos fluxos de pagamento dos compradores,
parcelados em 30 meses, com 06 meses de caréncia

RS 9.908.200,25

36 meses, com 06 meses de caréncia para pagamentos

GBX Londrina cederia fiduciariamente uma carteira de contratos
adicional relativa a unidades do mesmo empreendimento (Carteira
Garantia), cujos fluxos de pagamentos mensais no prazo da operagado
(entre mai/16 e nov/18) sejam equivalentes a, no minimo, 70% do
saldo da Carteira Lastro. No inicio da operagdo, a Carteira Garantia
serd representada por 16 contratos de vendas de unidades
(consultérios médicos), com fluxos projetados no horizonte da
operacdo que montam saldo de RS 5.861.597,24, na data-base
10/11/2015. Desse modo, a Carteira Garantia e a Carteira Lastro
somadas (Carteira Total) montardo RS 15.769.797,49, o equivalente a
159,2% do valor da emissdo (saldo da Carteira Lastro). Portanto, a

Emissora devera fazer a cessdo de novos fluxos provenientes de
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contratos dentro do prazo de 06 meses de caréncia previsto para a

operagao.

O empreendimento consistia em 198 salas seguindo o conceito internacional de Medical
Center, onde concentrariam em um Unico local todos os servigos de saide como: consultérios médicos
de diversas especialidades, centros cirdrgicos, laboratdrios de analise, hospital e exames diagndsticos
por imagem.

A gleba onde deveria ter sido construido o empreendimento encontra-se em Londrina/PR, no
bairro Palhano, sendo composto por 4 subsolos, térreo e 18 pavimentos-tipo.

Caracteristica do Terreno:
e Area: 4.285,68 m?
e Formato do Terreno: Retangular

e Frente: Aproximadamente 90 metros de frente para a Rua Luiz Marcio Moressi

Em linhas gerais, eram observadas as seguintes caracteristicas:

e Data Langcamento: junho de 2015
e Previsdo de Entrega: abril de 2018 (n&o realizado)
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A companhia ndo honrou com os pagamentos programados de juros e amortizacdo, além de
ndo ter cumprido com o enquadramento das garantias. Sequenciando esses fatos, o Fundo deu
seguimento nas execugdes ou estratégias juridicas.

Importante destacar que, no langamento do empreendimento, foi produzida uma matéria
jornalistica onde sdo entrevistados alguns dos devedores pessoa fisica, bem como, ha clara mencdo ao
Grupo GBX, o que pode ser conferido no link a seguir:

https://www.youtube.com/watch?v=0v1CiHfk5A8

Esta matéria é de suma importancia para o fundo, uma vez que estd sendo utilizada nos autos
contra as empresas GBX, para colaborar na tese forte, ébvia e latente de que GBX é sim um grupo
econOmico e, portanto, as operagdes precisam se cruzar.

Os instrumentos de emissdo das Cédulas de Crédito Imobilidrio encontram-se formalizados,
contendo a assinatura de todas as partes e suas testemunhas.

O Contrato de Cessdo e Aquisicdo de Direitos Creditdrios Imobilidrios Representados por
Cédulas de Créditos Imobilidrios, uma das garantias da operacao, foi devidamente assinado, contudo,
ndo ha evidéncias de registro em cartério de titulos e documentos.

Infelizmente, mais uma vez, vemos que Alienacao fiducidria de imdveis nado foi registrada na
matricula dos imdveis, portanto, ndo produz seus efeitos plenos.

Ha, neste caso em especifico, uma garantia diferente dos demais, qual seja: a fianca das
principais pessoas fisicas controladoras do grupo.

O contexto que se apresenta é de garantias frageis, pouco efetivas para os fins que se
prestam, tornando dificil a recuperacao integral do crédito.

E de se ressaltar ainda que os contratos da operacdo estdo interligados com os de outras
operagbes das empresas do Grupo GBX (Properties GRU e GBX Tieté Il), havendo disposi¢cGes que
indicam o vencimento antecipado de uma operagao em caso de inadimplemento de obrigacdes de

outra.

1.7.3.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

A GBX Londrina, assim como as demais empresas do Grupo GBX, deixou de cumprir
obrigacOes contratuais, motivo pelo qual foi declarado o vencimento antecipado da divida, e proposta
a acdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial em 05 de dezembro de 2018 visando a recuperag¢do do
crédito.

Proposta a agdo em face da GBX Londrina Empreendimentos Imobiliarios S.A. e dos fiadores,

Marcos Navajas, Fabio Navajas, Fabio de Almeida Navajas e Alberto Coppola Bove para cobrar a divida
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atualizada até entdo no valor de RS 12.589.308,63 em 05 de novembro de 2019, os devedores
procuraram o Fundo com a intencdo de propor um acordo para finalizar a demanda. Trata-se da
tentativa de acordo global ja abordado anteriormente.

Em razdo disso, o processo foi suspenso por quase um ano, desde 04 de dezembro de 2018
até 29 de outubro de 2019, quando entao, os advogados do Fundo apresentam uma manifestacdo nos
autos informando que as tentativas de acordo foram infrutiferas e requerendo uma série de medidas
constritivas.

A Properties GRU apresentou peticdo ofertando em penhora para fins de garantir a divida
cotas do Osasco Properties Fundo de Investimento Imobilidrio, o qual tem como ativo outro
empreendimento ndo performado, a Estacdo Osasco, ou seja, se trata de Fundo iliquido.

Em novembro de 2019, foi apresentada peticdo apontando a completa irracionalidade da
oferta da executada, pedindo que o Juizo indeferisse a oferta e seguisse com as ordens constritivas de
bens apresentada anteriormente. O Juizo acatou o pedido do Fundo, recusou a oferta das cotas do
Osasco Properties Fundo de Investimento Imobilidrio em penhora e ordenou a realizacdo de atos
constritivos.

O resultado foi parcialmente infrutifero, foram encontrados recursos financeiros nas contas
bancarias dos executados, bem como, alguns veiculos de expressivo valor, contudo, em maioria, com
alguma restricdo precedente. Porém, deste ato acabou saindo uma medida bastante relevante e que
estd sendo importante para os atuais desdobramentos do caso. O juiz permitiu a quebra do sigilo fiscal,
com a obtencdo das Ultimas declaragdes de imposto de renda dos executados.

Os bloqueios de ativos financeiros ndo puderam ser convertidos integralmente, em vista de
iliquidez, alguns dos valores sdo aplicacGes em acOes e cotas de fundos de investimento. Dando
sequéncia a identificagdo de patrimdnio dos devedores, foram pleiteados a penhora e iméveis e renda
de imdveis de propriedade dos executados.

Em junho de 2020 foi deferida ainda a penhora de todos os bens que guarnecem as
residéncias dos executados, isso é, a penhora de quadros, equipamentos eletronicos etc.

A atuagdo nos autos tem sido intensa desde tal pedido. O entendimento do Juizo no caso
vem sendo bastante favoravel a execugdao em suas decisdes, deferindo a maior parte dos pedidos
realizados até entao.

Até o momento foram realizadas com sucesso algumas penhoras, incluindo um imdvel e
alguns bens moveis da residéncia dos executados, todos encaminhados para avaliacdo e leildo judicial,
havendo alguma expectativa de recuperacdo parcial do crédito. Ainda assim, os valores resultantes
das penhoras realizadas até o momento estdo muito distantes de satisfazer a divida, em verdade

correspondem a uma pequena parcela do total devido.
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Através de pesquisas em documentos fiscais, logrou-se éxito em identificar movimentacgdes
financeiras interpessoais dos executados com outros familiares e até com empresas sediadas no
exterior, sendo que os executados confessaram a existéncia destas movimentacdes financeiras e
tentaram justificar cada uma delas.

Em agosto de 2021 os advogados do Fundo ja estavam pleiteando a homologacdo do laudo
de avaliacdo do imével penhorado, para poder seguir com a expropria¢do, assim como a intimacgao do
Sr. Alberto para que informe se havia contrato de locac¢do vigente sobre o imével, além disso, haviam
pedido a declaragdo de vencimento de mutuos declarados pelos executados em suas declaragées de
imposto de renda, movimentos identificados como manobras de blindagem patrimonial.

Em setembro de 2021 os executados peticionaram pleiteando que o Juizo ndo acatasse o
pedido de declaracdo de vencimento dos mutuos. O Sr. Alberto, através de seus advogados, peticionou
concordando com o laudo de avaliacdo do imdvel penhorado. Os advogados do Fundo peticionaram
requerendo a homologacdo da avaliacdo do imdvel, a nomeacdo de leiloeiro, renovando o pedido de
intimacdo do Sr. Alberto para que esclareca se ha contrato de locacdo do imodvel.

No més de outubro de 2021, ainda sem decisdo, os advogados do Fundo peticionaram,
reiterando o pedido de homologacdo da avaliacdo do imdvel, bem como a intimagdo do Sr. Alberto
para que informe sobre a existéncia de contrato de aluguel, além de que requerer a penhora de um
veiculo e expedicdo de mandados.

Ainda no més de outubro de 2021 outra peticdo foi apresentada requerendo a penhora da
participacdo societadria, lucros e dividendos, juros sobre capital préprio e todo e qualquer crédito que
os executados fagam jus perante suas empresas.

No mesmo més o Juizo proferiu decisdo homologando o laudo pericial, determinando a
penhora dos valores constritos via SISBAJUD, indeferiu a penhora do veiculo, sob fundamento de que
pertence a terceiro e intimando os executados a se manifestaram sobre a penhora da participagao
societaria, lucros e dividendos e outros créditos.

No més de novembro de 2021 os advogados do Fundo peticionaram pleiteando a penhora
de imdveis do Sr. Fabio Navajas no municipio de Vera Cruz/BA, a expedi¢do de carta precatdria para
avaliagdo destes imdveis e a realizagdo de novo bloqueio de valores via SISBAJUD.

No més de janeiro de 2022 foram expedidos os mandados de penhora e avaliagdo dos bens
dos executados, houve, também, um bloqueio via SISBAJUD do valor de RS 7.622,56 em contas dos
executados, além disso, o Juizo proferiu um despacho deferindo a penhora da participacdo societaria,
lucros e dividendos, juros sobre capital préoprio e todo e qualquer crédito que os Executados possuam

junto as empresas que possuem participacdo, deferiu ainda a alienagdo particular do imdvel de
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matricula n2 112.169 do 12 CRI de S3o Paulo e a penhora dos imdveis de matriculas 9.294 e 7.636 de
Itaparica/BA.

Os advogados do Fundo protocolaram uma peticdo pedindo a expedicdao do mandado de
levantamento dos valores bloqueados em contas dos executados, a expedi¢do de nova intimacao para
Cristiano Notari, a expedi¢cdo de novo mandado de penhora e avaliacdo de bens de Alberto Coppola
Bove e a expedicao de oficio a JUCESP para registro da penhora de participagdo societdria, lucros e
dividendos, juros sobre capital préprio e todo e qualquer crédito que os Executados detenham junto
as empresas que sdo socios.

No més de fevereiro de 2022 o Juizo proferiu um despacho intimando Cristiano Notari a se
manifestar e apresentar os comprovantes de depdsito referentes aos empréstimos contatados nas
guebras de sigilo fiscal, bem como, deferiu a expedicdo de novo mandado de penhora de bens méveis
de propriedade de Alberto Bove com autorizacdo para arrombamento e reforco policial e informou
gue o processo esta em fila cronoldgica para expedicdo de mandado de levantamento dos valores
penhorados.

O Alberto Bove apresentou Embargos de Declaracdo contra a decisdo, tentando impedir a
nova expedicdao de mandado de penhora em seu desfavor.

Entre o protocolo do recurso e sua decisdo ocorreram alguns atos, como o registro da
penhora de participagdo societaria, lucros e dividendos dos executados junto a JUCESP, a juntada dos
livros de registro de a¢des pela GBX Londrina e o protocolo de uma peticdo, pelos advogados do Fundo,
do comprovante de entrega de oficio as empresas e informando que o distrato da sociedade Golf
Partners, da qual o Marcos Navajas era sdcios, bem como, requerendo a intimacao de Sergio Sabd para
gue junto aos autos os livros dessa sociedade.

Entdo, no més de margo de 2022, o Juizo proferiu sua decisdo sobre os Embargos de
Declaragdo opostos pelos executados, rejeitando seus argumentos, bem como, ordenando a
expedi¢do de carta de intimagdo de Sérgio Sabd para que junte todos os documentos da empresa
encerrada, conforme pedido do Fundo.

Ainda no més de marco de 2022, em razdo da penhora dos imdveis de Itaparica/BA e da
necessidade processual de intimagao pessoal das partes sobre o ato, foi realizada uma pesquisa de
enderecos da executada Ana Maria Navajas, ja que a primeira tentativa foi infrutifera. De posse do
resultado os advogados do Fundo apresentaram peticdo requerendo a tomada da diligéncia de
intimacdao em novos enderecos.

No més de abril de 2022 a sociedade Samac apresentou resposta ao oficio, informando que
a sociedade fora constituida exclusivamente para viabilizar a contratacdo de um plano de saude entre

os socios, apresentando documentos contabeis.
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Também, a Leiloeira oficial requereu a juntada da minuta do edital do leildo dos imdveis
penhorados, o que significa que muito em breve eles devem ser levados a leildo, podendo resultar em
recuperacao parcial do crédito. O Sr. Alberto peticionou nos autos requerendo a baixa da penhora das
guotas sobre a SAMAC, alegando ineficacia da penhora. O Juizo intimou o Fundo a se manifestar sobre
este pedido do Sr. Alberto.

Os advogados do Fundo apresentaram manifestacdao em seguida, requerendo a juntada da
avaliacdo dos imoveis de Itaparica/BA, bem como, solicitando ao Juizo a quebra do sigilo bancario da

sociedade para verificar a veracidade das alegac¢des do Sr. Alberto.

b. Acgdo Pauliana

Através das buscas patrimoniais e estudos realizados, constatou-se a existéncia de um imovel
vendido em potencial fraude a credores, dando espaco para a propositura de demanda visando a
anulacdo do negdcio de venda do imdvel, permitindo sua penhora e expropriacao.

Diante disso, em dezembro de 2021 foi proposta acdo pauliana, com o objetivo de ver
anulada a compra e venda de um imdvel com provavel valor expressivo de mercado.

No més de janeiro de 2022 o Juizo analisou o pedido de arresto do imével objeto da venda
gue se discute na ac¢do pauliana, deferindo o mesmo. Assim, os advogados do Fundo buscam agora a
averbacdo do arresto para garantir os direitos do Fundo sobre o imdvel. Ademais, o Juizo ordenou a
citacdo dos requeridos para que, querendo, respondam a agao.

Ao longo dos meses de fevereiro e marco de 2022 foram realizadas diligéncias para citacdo
das partes rés, sendo que se encontrou alguma dificuldade para realizar a citagdo do Sr. Alberto Bove,
o que ainda ndo foi sanado.

No més de abril de 2022 as diligéncias para cita¢do do Se. Alberto Bove prosseguiram, com a
expedi¢do de carta para citagao postal, além disso, os advogados do Fundo comprovaram nos autos,

por meio da matricula do imdvel, a averbagao da certidao de distribuicdo da agao.

1.8. PAYSAGE

Instrumento: Debénture

Emissor: PAYSAGE MARIALVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
Valor da Emiss3o: RS 16.000.000,00

Data da Emissao: 10 de dezembro de 2015

Vencimento: 10 de dezembro de 2018

Remuneragao: IPCA + 10,50% ao ano
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Pagamento: Juros com caréncia de 18 meses e Principal com caréncia de 32 meses

Garantia: Alienagao Fiduciaria de Imdveis na matricula 34.291 e 20.111 no Registro de
Iméveis da Comarca de Marialva-PR e cessdo fiduciaria de RS 4,5 milhdes em
recebiveis oriundos do empreendimento, a serem cedidos pela Emissora e pela

MRC, sua sécia no empreendimento.

A operacdo ndo honrou com os pagamentos previstos em escritura, que tinha vencimento em
dezembro/2018. Atualmente, o Fundo estad desenhando estratégias a fim de alcancar os imdveis em
garantia na operacdo e outras garantias.

Concomitantemente a isso, a Graphen esta em tratativas com empresas interessadas em desenvolver
a area. Por conta do acordo de confidencialidade assinado, ndo podemos divulgar o nome das

empresas, mas podemos destacar que ha duas propostas em andlise.

e Incorporadora A

Empresa de grande porte com expertise na regido de Curitiba, Londrina e Maringd, com

mais de 4 milhées de metros quadrados jd entregues.

e Incorporadora B

Empresa de grande porte, com mais de 35 anos e com sede no Centro Oeste Brasileiro. A

empresa vem ganhando espaco na regido Suldeste e Sul

A operacgdo é constituida por Debentures de emissdao da Paysage, sendo que a escritura de
emissdo das debentures se encontra devidamente formalizada, contendo a assinatura de todas as
partes, o instrumento foi assinado em 09 de dezembro de 2015.

Foi possivel constatar que a alienagao fiducidria em garantia das debentures foi devidamente
formalizada e registrada nas matriculas dos dois imdveis, conforme prometido na escritura de emissao
das debentures.

A fianca prestada pelos Srs. Valmir Schreiner Maran, Jacé Moacir Schreiner Maran, foi
devidamente constituida. A cessdo fiduciaria dos recebiveis do empreendimento Loteamento Paysage
Trebbiano foi devidamente constituida.

Do que se constata dos documentos analisados, os devedores tomaram o crédito através da
emissdo das debentures para satisfazer a obrigacdo de compra dos imdveis de matricula: 20.111,

34.291 (os dois alienados fiduciariamente ao Fundo), 34.293 (imdvel onde o empreendimento seria
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desenvolvido), 34.092 e 34.085. Os devedores haviam se comprometido com a compra destes iméveis
no ano de 2014, mas, aparentemente ndo conseguiram honrar o compromisso.

Entdo, tomaram o crédito através da emissao das debentures para realizar o pagamento de
RS 14.000.000,00 aos vendedores dos imdveis.

E importante destacar que neste negécio de compra dos imdveis, aparecem alguns
conhecidos politicos da regido, dentre os quais o atual lider do governo da Camara dos Deputados,
Deputado Ricardo José Magalhdes Barros, sua esposa a ex-governadora do estado do Parand, Maria
Aparecida Borghetti e a filha do casal, Maria Victoria Borghetti Barros. No contexto da participacdo
destas pessoas no empreendimento ha uma ag¢do criminal em curso como pode se verificar em
matérias de jornais®.

Nao tivemos condicGes de averiguar como exatamente se deu a participacdo deles no
empreendimento, assim como, sobre sua retirada do negdcio, visto que as empresas sao Sociedades
AndOnimas e ha sigilo no processo criminal.

Pesa sobre esta proposicdo o fato noticiado de que o Supremo Tribunal Federal manteve a
ordem de quebra do sigilo fiscal de empresas do Sr. Ricardo Barros determinado pela CPI da Covid®°.

Deste resumo de informacdes é possivel concluir que o valor tomado na operacao nao serviu
para o desenvolvimento do empreendimento, mas, apenas para a aquisicdo dos iméveis, sendo que o
imoével principal, onde o loteamento de fato seria desenvolvido, ndo foi objeto de alienagao fiducidria

em garantia.

1.8.1. Demandas judiciais.
a. Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial

Os devedores deixaram de cumprir com obriga¢des ndo pecuniarias previstas na escritura de
emissdo das debentures (p. ex.: envio de relatérios de medigdo de obras), em razao disso, no dia 04 de
julho de 2018 foi realizada uma Assembleia Geral de Debenturistas onde foi decidido por declarar o
vencimento antecipado da divida.

Vencida e ndo paga, o Fundo propds agao de Execugdo de Titulo Extrajudicial para cobrar a
divida. Proposta em 10 de outubro de 2018 com o valor da causa de RS 22.791.450,66 tem como
executados Paysage Marialva Empreendimentos Imobilidrios S.A., Valmir Schreiner Maran, Jaco

Moacir Schreiner Maran, MRC Incorporadora e Empreendimentos S.A., RBO1 Incorporacgdes S.A.

9 https://www1.folha.uol.com.br/poder/2021/08/lider-de-bolsonaro-barros-destinou-emendas-para-favorecer-negocio-
proprio-acusa-procuradoria.shtml
https://www.oantagonista.com/brasil/barros-e-acusado-de-usar-emendas-para-favorecer-negocio-proprio-diz-jornal/

10 http://portal.stf.jus.br/noticias/verNoticiaDetalhe.asp?idConteudo=472049&ori=1
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Citados, os devedores compareceram nos autos em fevereiro de 2019 para indicar os bens
imoveis dados em garantia por alienacao fiducidria em penhora, alegando que seu valor de avaliacao
atualizado supera o valor da divida.

Os advogados do Fundo defenderam a tese de que nao seria necessdrio aceitar a penhora
dos imdveis uma vez que eles ja sdo garantias da operac¢do executada, com o objetivo de poder dar
maior agilidade a execucdo através da realizacdo de penhora em contas bancdrias via BACENJUD.
Ademais, contestaram o laudo pericial apresentado pelos executados, ja que elaborado por empresa
de sua confianca e fora do ambito judicial.

O Juizo acatou a impugnacdo apresentada, ordenou a realizagdo de penhora BACENJUD e a
inclusdo do nome dos executados no cadastro dos maus pagadores via SERASAJUD. A penhora de
valores teve éxito parcial, sendo bloqueado o valor de RS 17.379,24, irrisério, mas incomodo.

Os advogados do Fundo pleitearam a penhora de diversos imdveis registrados em nome dos
devedores, o que foi deferido pelo Juizo. Os executados apresentaram uma impugnacao alegando que
um dos imoéveis penhorados se trata de bem de familia (impenhoravel), além disso, alegaram
novamente que as penhoras deveriam recair primordialmente sobre os bens dados em garantia a
operagao.

Os argumentos foram rebatidos e o Juizo indeferiu o pedido dos executados, mantendo a
penhora anteriormente deferida.

Em fevereiro de 2020, foi pleiteada a penhora da distribuicdo dos lucros dos executados
enquanto sécios de outra empresa, a Consul Consultoria Empresarial, uma empresa de renome no
estado do Parana por prestar servicos de recuperacdo de créditos tributdrios entre outras atividades
de natureza contabil. O que foi deferido pelo Juizo. Acredita-se que a Consult seja a principal empresa
do grupo, tendo um nome muito forte em sua area de atuagdo, estando consolidada no mercado ha
muitos anos. Portanto a penhora certamente deve ter amedrontado os devedores.

Os executados apresentaram um Recurso de Agravo de Instrumento contra a decisdao que
indeferiu o argumento de impenhorabilidade do bem de familia e de que a execu¢do deveria seguir
apenas sobre os bens dados em garantia. Apesar de terem sido apresentadas as contrarrazdes pelos
advogados do Fundo, o Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo deu provimento ao recurso, de
forma que em cumprimento ao Acérdao, em 24 de junho de 2020, o Juizo ordenou a baixa das
penhoras entdo determinadas sobre os imdveis de propriedade dos executados, exceto das penhoras
sobre os bens dados em garantia a operacéo.

Assim, os advogados do Fundo solicitaram ao Juizo a expedi¢do de ordem para a avaliacdo

dos imdveis penhorados.

WWW.GRAPHENINVESTIMENTOS.COM.BR Avenida das NagGes Unidas, 8501 172 andar

ri@grapheninvestimentos.com.br Eldorado Business Tower | Pinheiros
[ olSP 113434 6454
gestao@grapheninvestimestos EOMBEI08)  SEI 03.99.00000033/302048 | o 6



http://www.grapheninvestimentos.com.br/
mailto:ri@grapheninvestimentos.com.br
mailto:gestao@grapheninvestimentos.com.br

RELATORIO DE GESTAO &

GGR PRIME | FIDC

Em seguida os devedores procuraram o Fundo com o objetivo de negociar um acordo, por
isso, a partir de 16 de setembro de 2020 o processo passou a estar suspenso em razao de pedidos
conjuntos do Fundo e dos executados, assim se encontra até o presente momento.

Apds a assuncgdo da Gestdo do Fundo pela Graphen, solicitamos aos advogados a retomada
dos atos constritivos, encerrando a suspensdo processual, visto que os devedores ndo apresentaram
uma proposta firme. Como as peticdes de suspensdo do processo sao elaboradas conjuntamente pelas
partes, o advogado dos executados ficou sabendo da inteng¢ao de encerrar a suspensao processual.

O resultado, que ja era esperado, foi o contato dos executados pretendendo a apresentacdo
de uma proposta firme. No més de janeiro de 2022 os executados apresentaram uma empresa,
terceira, mas que possui parceria comercial com a Paysage, a qual deve apresentou uma proposta para
a solugdo do imbrdglio.

Ao longo dos meses de fevereiro e margo de 2022 foram realizadas diversas reunides entre
as partes, a Paysage e seu parceiro comercial apresentaram diversas informacdes e o projeto que
pretendem desenvolver. A Graphen realizou estudos de engenharia através de seu corpo préprio — a
Graphen conta com um engenheiro especializado em questdes imobilidrios no seu time — com a
finalidade de validar os dados apresentados, especialmente quanto aos custos, o prazo e o valor geral
de venda do empreendimento.

A Graphen exigiu alguns ajustes no projeto, bem como, exigiu que o negdcio contasse com
Seguro de Performance das Obras (para garantir que o empreendimento seja finalizado), que o
pagamento se desse através de dac¢do de lotes (permuta fisica) e ndo através de parte do VGV do
empreendimento, e que a divisdo de lotes siga uma ldgica de equilibrio entre as partes.

Apds ajustes por parte da Paysage e de sua parceira comercial, que voltaram com seus
contrapontos, uma nova e desgastante discussdo se alongou por algumas semanas. Ocorre que a
proposta apresentada prevé, sob o critério de avaliagdo da Graphen, prazos muito “folgados” para
obtencgado de licengas e autorizagGes referentes a obra e para o préprio desenvolvimento das obras.

Vale dizer, a Graphen possui grande experiéncia quanto a gestdo de empreendimentos
imobiliarios, ja tendo resolvido com grande sucesso muitos casos de recuperagdo de ativos imobilidrios
estressados, o que nos da confianga para acreditar que as contrapartes estavam tentando obter um
prazo muito superior ao necessario para conclusdo do empreendimento. O motivo ndo ficou claro,
pode ser que seja apenas uma medida de seguranga, como eles mesmo tentaram justificar, mas, por
via das duvidas a Graphen decidiu se manter firma na opinido de quais deveriam ser os prazos para
cada um dos itens.

Muitas rodadas de revisdo das minutas e projetos ocorreram, aos poucos os itens foram

sendo resolvidos com muita flexibilidade por parte dos devedores e um pouco por parte da Graphen,
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contudo, resistiu a discussao sobre o prazo de conclusdao das obras de determinadas fases do
empreendimento, quanto aos quais a Graphen compreende que podem ser concluidos pelo menos 12
(doze) meses antes da previsdo apresentada pelos devedores e seu parceiro comercial.

Diante de uma intransigéncia por parte dos devedores e seu parceiro comercial, a Graphen
sinalizou que estava desistindo do acordo e que prosseguiria com a execucdo. Esta medida foi tomada,
pois, estdvamos seguros do cendrio que se apresentava de forma que era muito provavel que os
devedores e parceiro comercial flexibilizassem a questdo e se reprogramassem para cumprir o prazo
exigido pelo Fundo, por outro lado, tenho conhecimento do potencial do processo de execugao, caso
eles ndo estivessem dispostos a prosseguir da forma exigida, estdvamos confortaveis com o desenrolar
do processo.

Como esperado, os devedores e o parceiro comercial retornaram, tentando prosseguir com
o acordo. A Graphen entende que este pode ser um étimo negdcio para o Fundo, que podera recuperar
0s recursos injetados nesta operacao e, caso fique detentor dos novos ativos gerado pelo acordo, o
parceiro comercial apresentado pela devedora é uma loteadora com um bom histdérico e grande
atuacdo no centro-oeste do Brasil, tendo desenvolvido diversos empreendimentos similares, ndo
havendo qualquer noticia de inadimpléncia anterior. O grande impasse que vem ocorrendo é
relacionado a inflagdo dos pregos de obras de infraestrutura que subiu algo como 50%, ndo sendo
acompanhado pelo prego de venda das unidades imobiliarias.

Sendo assim, caso ndo avance, nossa ideia é aguardar um pouco para ver como o mercado
ird se ajustar, se os precos terdo deflacdo ou o preco de venda aumentar3, refletindo o repasse da

inflagdo de custos. Uma acomodacdo necessariamente vira e estaremos prontos para surfa-la.
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Oficio n2 431/2022/CVM/SOI/GOI-2

Sao Paulo, 08 de junho de 2022.

Ao

Maringa Previdéncia - Previdéncia dos Servidores PUblicos Municipais de Maringa
A/C MARIA SILVANA BARBOSA FRIGO

E-mail: investimento@maringaprevidencia.com.br

Com cépia, para ciéncia:

A Ouvidoria de , ,
RJI CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
E-mail: controladoria@rijicv.com.br

Assunto: Processo CVM n? 19957.004312/2021-54 - Resposta

Senhora,

1. Fazemos referéncia a dendncia enviada pelo Maringd Previdéncia -
Previdéncia dos Servidores Publicos Municipais de Maringd envolvendo o FUNDO
INCENTIVO FIDC MULTISETORIAL Il ("Fundo") administrado pela RjJ| CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“RJI” ou “Administradora”).

2. O requerimento deu origem ao Processo Administrativo
19957.004312/2021-54, o qual foi encaminhado para as providéncias da
Superintendéncia de Supervisao de Securitizacdo (SSE), area técnica desta
Autarquia Federal incumbida da supervisao e fiscalizacao dos administradores de
fundos de investimento em direitos creditérios, entre outras atribuicoes
regimentais.


file:///opt/sei/temp/investimento@maringaprevidencia.com.br
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3. A SSE informou que a matéria foi analisada no ambito do processo
CVM n? 19957.007450/2020-12, o qual consolida as reclamacdes de trés outros
RPPS sobre o mesmo objeto.

4. A aludida area técnica concluiu que a Gradual CCTVM S.A. ("Gradual",
ex-administradora) constituiu a provisao para devedores duvidosos (PDD) de forma
tardia. Por exemplo, no Informe Mensal de maio de 2017, "a PDD constituida (item
l.2.a.11 do formulario era zero, muito embora os créditos inadimplentes ja
somassem R$ 64.900.168,04, o que representava 64,15% do total de direitos
creditdrios presentes na carteira.

5. A SSE considera que os fundos de investimento devem ser regidos por
principios de isonomia e equidade entre os cotistas, evitando-se a ocorréncia de
transferéncia de riqueza entre eles. Entretanto, ela julga ndo ser possivel
determinar a RJI CTVM Ltda. ("RJI", atual administrador) que reverta a situacdo dos
cotistas considerados como credores. Se a R/l possui documentos comprobatdrios
demonstrando que determinados cotistas solicitaram o resgate de cotas a época
ao administrador anterior, ndo ha como se desconsiderar a existéncia desses
documentos. Isto é, se a R/l adotou as diligéncias necessarias para assegurar que
0s pedidos de resgate efetuados a época foram veridicos e legitimos, e os
reconhece como tais, ndo cabe a CVM determinar a R/l que ignore tais pedidos de
resgate, revertendo a situacao dos cotistas considerados credores.

6. No tocante ao valor da cota utilizado pela Gradual para os resgates
pagos a dois cotistas RPPS, tal matéria foi objeto de outro processo analisado pela
CVM, relativo ao FIDC Incentivo Il, o qual constatou infracées da Gradual e da
Incentivo, como sera mencionado mais adiante. No caso da Gradual, tal processo
inclusive identificou infracao ao art. 39 da ICVM 555 (...).

7. Sobre esse tema ainda, entende a SSE que:

a)as falhas identiﬁcadas para a Gradual (...)néao podem ser
imputadas a RJI (...),uma vez que, a época questionada pelos
cotistas (Jun/17 e jul/17) a RJI ndo tinha nenhuma relacdo com o
FIDC Incentivo Il - tendo assumido a administracdo somente em
13/11/2018.

b)nao restou caracterizado que a conduta do administrador R]JI
demonstraria falta de diligéncia ou deslealdade desse participante
em relacao aos interesses dos cotistas pois, conforme explicado por
ele, os provisionamentos adicionais, que provocaram reducao na
posicao de investimentos de alguns cotistas nao-credores,
decorreram da comprovacao da existéncia de resgates solicitados
no passado por outros cotistas, solicitacdes essas que nao haviam
sido refletidas na carteira do fundo pela Gradual, ou mesmo
informadas pela Gradual a R]Jl quando da mudanca de
administracao;

c)com relacao ao Plano de Liquidacao elaborado pela R]l e pela
BRPP Gestao de Produtos Estruturados Ltda. ("BRPP"), gestora atual,
segundo a atual administradora, dado que a liquidez atual do fundo
nao permitiria honrar mesmo os resgates ja cotizados, este Plano de
Liguidacao pretende realizar pagamentos aos cotistas credores e
aos cotistas nao-credores de forma proporcional, nao priorizando os
cotistas-credores;

d)caso tal procedimento venha a ser efetivamente implementado,
com a aprovacao desse Plano de Liguidacao pelos cotistas reunidos



em AGC, estaria garantida a equanimidade entre os cotistas, os
quais teriam, entao, optado, na assembleia, por esse curso de acao.

8. No que tange as condutas de Gradual e Incentivo Participacbes S.A.
("Incentivo"), administrador e gestor antigo do FIDC Incentivo Il, respectivamente,
a SSE conclui e pontua que:

a)ambos os participantes ja haviam sido objeto de inspecao pela
CVM ainda em 2015, inspecao essa que incluia o FIDC Incentivo I,
entre outros FIDCs, tendo sido identificadas diversas irregularidades
a época, o que deu ensejo a adocao de providéncias de carater
sancionador;

b)o tema tratado no processo 19957.007450/2021-12 - cotizacao e
resgates no FIDC Incentivo Il - j& havia sido analisado em detalhes
pela CVM no ambito do processo n? 19957.008040/2017-85, o qual
identificou infracdes por parte de ambos os participantes, Gradual e
Incentivo e se redundou em atuacao sancionadora;

c)no ambito do processo CVM n? 19957.004740/2017-09, outras
irregularidades foram detectadas (e.g. descumprimento de decisao
assemblear) e adotadas as medidas cabiveis;

d)a Gradual ja se encontra falida hd mais de 2 anos;

e)a Incentivo também nao se encontra mais ativa como
administradora de carteiras de valores mobiliarios.

9. Por fim, no tocante as condutas da R]JI e da BRPP, entao
administradora e gestora, a SSE informa nao ter identificado irregularidades.

10. Prestadas essas informacdes, nao havendo providéncias adicionais a
serem adotadas por esta Autarquia Federal no ambito deste processo
administrativo 19957.004312/2021-54, comunicamos o encerramento dele.

11. Por fim, informamos que eventual pedido de vista e cépia de processo
administrativo deve ser feito por meio do Protocolo Digital (https://www.gov.br/pt-
br/servicos/protocolar-documentos-junto-a-cvm?campaign=busca), devendo ser
observados os demais procedimentos aplicaveis, disponiveis na secao "Canais de
Atendimento" do PORTAL CVvM (https://www.gov.br/cvm/pt-
br/canais_atendimento/pedidos-de-vista-processos).

Atenciosamente,

eil_ Documento assinado eletronicamente por Davi Trindade Batista,
i -k'?_'y Analista, em 08/06/2022, as 14:24, com fundamento no art. 62 do Decreto
eletronica n2 8.539, de 8 de outubro de 2015.

] A autenticidade do documento pode ser conferida no site

: https://sei.cvm.gov.br/conferir_autenticidade, informando o cédigo
verificador 1523308 e o cédigo CRC 1A550D5C.

it This document's authenticity can be verified by accessing

https://sei.cvm.gov.br/conferir_autenticidade, and typing the "Cédigo Verificador"
1523308 and the "Cdédigo CRC" 1A550D5C.

Referéncia: Processo n? 19957.004312/2021-54 Documento SEI n© 1523308
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PARECER FINAL

PARECER N° 018/2022 - COMITE DE INVESTIMENTOS
MAIO 2022

O Comité de Investimentos da Maringa Previdéncia, reunido ordinariamente no dia treze de junho do ano de
dois mil e vinte e dois, apresenta anexos os relatérios de acompanhamento de rentabilidade e risco das
diversas modalidades de operacdes realizadas na aplicagdo dos recursos, juntamente com o relatério de
receitas e despesas do més de referéncia.

Informamos que a inconsisténcia apresentada no relatério analitico da renda variavel, referente ao
desenquadramento do FUNDO OSASCO PROPERTIES Fll é devido alteragédo do Fundo que era um FIP -
Fundo de Investimento em Participacdo e passou a ser Fll - Fundo de Investimento Imobiliario. Em AGC
realizada no dia 24 de maio de 2022, a administradora foi questionada quanto ao envio dos extratos
mensais, na qual orientou solicitar via email. Com isso, os valores do fundo voltaram a serem atualizados,
conforme extratos recebidos.

Em relagdo ao Fundo INCENTIVO Il FIDC MULTISSETORIAL, registramos a mesma situagdo desde
setembro/2020, no entanto foi analisada pela Secretaria de Previdéncia e julgada como regular. Esse Fundo
de Investimento encontra-se com o patriménio liquido negativo e a administradora esclarece que realizou
consulta na CVM para registrar este fato, como o DAIR (Demonstrativo das Aplicagdes e Investimentos dos
Recursos) ndo aceita o registro de saldo de cotas negativo e, ainda, na Contabilidade e no sistema da
Consultoria de Investimentos caso fosse cunhado com valor zero (R$ 0,00), os sistemas nao identificariam a
aplicagdo e este ativo ndo seria demonstrado nos relatérios futuros, ficou definido pelo Comité de
Investimentos, em reunido realizada em 14/10/2020, que em todos os registros fosse utilizado R$ 0,01 (um
centavo), além disso, o fundo encontra-se fechado e sem liquidez financeira, impossibilitando qualquer
solicitagao de resgate.

No més de maio a carteira consolidada fechou em R$ 611.861.941,34 (seiscentos e onze milhdes,
oitocentos e sessenta e um mil novecentos e quarenta e um reais e trinta e quatro centavos), com
rentabilidade positiva no valor de R$ 5.276.283,37 (cinco milhdes, duzentos e setenta e seis mil duzentos e
oitenta e trés reais e trinta e sete centavos), com resultado positivo na renda fixa de R$ 3.458.970,39 (trés
milhées, quatrocentos e cinquenta e oito mil novecentos e setenta reais e trinta e nove centavos), resultado
positivo na renda variavel de R$ 4.418.809,55 (quatro milhdes, quatrocentos e dezoito mil oitocentos e nove
reais e cinquenta e cinco centavos) e resultado negativo no exterior de R$ 2.601.496,57 (dois milhdes,
seiscentos e um mil quatrocentos e noventa e seis reais e cinquenta e sete centavos).

Foram recebidas as seguintes informagdes dos fundos fechados: a) Relatério GGR prime | FIDC: esta
prevista para o més de julho 2022 amortizagdo no valor de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais) a ser
dividida entre os cotistas do fundo; b) Incentivo Il FIDC Multissetorial: resposta do oficio n°. 113/2021 -
MGAPREYV, por meio do qual foi efetuada denuncia do fundo a comissdo de Valores Mobiliarios, que
originou o Processo CVM n°. 19957.004312/2021-54, em anexo para ciéncia.

A carteira de investimentos da Maringa Previdéncia reflete as decisdes de investimentos e alocagoes
deliberadas no més de maio/2022 e anteriores, que foram devidamente fundamentadas e registradas nas
atas de reunido do Comité. Os investimentos sdao aderentes a Politica de Investimentos da Maringa
Previdéncia e obedecem aos limites estabelecidos pela Resolugdo CMN n° 4.963/2021.

O Comité analisou o relatério mensal compilado constando todas as informagdes referenciadas no item
13 da Politica de Investimentos, que trata do acompanhamento e avaliacdo dos investimentos.
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Maringa, 13 de junho de 2022.

José da Silva Neves Ademir Aparecido Antonelli
Presidente Vice-Presidente
Leandro dos Santos Domingos Elisangela da Silva Candil
Membro Secretaria

Barbara da Silva Garcia
Membro

Documento assinado eletronicamente por Elisangela da Silva Candil, Secretario(a) do Comité de Investimentos,
em 14/06/2022, as 08:57, conforme hordrio oficial de Brasilia, com fundamento na Medida Provisdria n® 2200-2,
de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n? 871, de 7 de julho de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Leandro dos Santos Domingos, Membro do Comité de Investimentos,
em 14/06/2022, as 09:07, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento na Medida Provisdria n® 2200-2,
de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2 871, de 7 de julho de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Ademir Aparecido Antonelli, Vice-Presidente do Comité de
Investimentos, em 14/06/2022, as 09:22, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento na Medida
Provisdria n? 2200-2, de 24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n? 871, de 7 de julho de 2020.

Documento assinado eletronicamente por Barbara da Silva Garcia, Membro do Comité de Investimentos, em
14/06/2022, as 09:34, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento na Medida Proviséria n2 2200-2, de
24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n2 871, de 7 de julho de 2020.

Documento assinado eletronicamente por José da Silva Neves, Presidente do Comité de Investimentos, em
14/06/2022, as 11:23, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento na Medida Proviséria n® 2200-2, de

,i eletrénica

24 de agosto de 2001 e Decreto Municipal n? 871, de 7 de julho de 2020.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?

Referéncia: Processo n2 03.99.00000050/2022.53 SEI n2 0380039

https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore visualizar&id_documento=419632&infra_... 2/2
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http://venus.maringa.pr.gov.br/arquivos/orgao_oficial/arquivos/oom%203371.pdf
https://sei.maringa.pr.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0
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