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1. Consideragdes Iniciais

Este documento foi elaborado com o propdsito de atender ao relatério técnico
apresentado em 26/10/2018 pelo Sr. Perito Contador José Vanderlei Masson
dos Santos a Administradora Judicial nomeada dos nos autos do processo
nimero 0721626.81.2016.8.14.0301, que tramita perante a 13* Vara Civel do
Foro da Comarca de Belém — PA, Santos e Santos Advogados Associados SS,
representada pelo Dr. Mauro Santos.

O referido relatério, em sua concluséo técnica, sugere que “sejam interpeladas
as Recuperandas sobre a possibilidade de acelerar o pagamento aos credores
sujeitos aos efeitos de favor legal, com eventual dacdo de bens e direitos
através de constituicdo de sociedades de propésito especifico, até por que, a
expectativa de geracéo de caixa neste momento mostra-se de dificil realizagao
em curto periodo”.

Diante do referido relatério e, de fato, a incapacidade de geracédo de caixa nos
moldes projetados no plano de recuperacao judicial, as Recuperandas F. PIO &
CIA LTDA. em recuperacao judicial, CNPJ 14.057.590/0001-01, LOJAS VISAO
COMERCIO DE ARTIGOS DE VESTUARIO E MAGAZINE LTDA. em
recuperacao judicial, CNPJ 09.479.966/0001-28 e WWRA ADMINISTRADORA
DE NEGOCIOS E CARTEIRA DE COBRANCA LTDA. em recuperagao judicial,
CNPJ: 06.029.068/0001-80, aqui denominadas “Grupo Vis&o”, contrataram a
consulteria especializada Santos e Hergovic Assessoria Empresarial Ltda, com o
intuito de cumprir o Plano de Recuperacédo Judicial aprovado em Assembleia
Geral de Credores e atender ao sugerido no relatério técnico do Sr. Perito
Contador.
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2. Motivos para a Nova Forma de Cumprimento do
PRJ

Apbés a aprovagdo da assembleia geral de credores, ocorrida no primeiro
trimestre do ano de 2018, as perspectivas para o ano de 2018 eram positivas.
De modo geral, a expectativa do mercado é que apdés um longo periodo de
recessdo, que derrubou o PIB brasileiro em mais 8% e gerou uma alarmante
massa de 14 milhdes de desempregados, a economia nacional iniciou, ainda
que timidamente, sua retomada.

O consumo de boa parte da populagdo brasileira depende basicamente de renda
e crédito. Algo complicado em um cendrio com tantos desempregados e altas
taxas de juros. Embora a taxa basica da econémica seja a menor da historia do
Brasil, o juros cobrados dos consumidores ainda segue muito alto. |

Apesar de 2018 nio estar sendo um ano facil para a economia brasileira, as
empresas estdo chegando ao final do ano com numeros relativamente positivos.
Segundo dados do Banco Central, o ano deve terminar com crescimento do PIB
em torno dos 1,5%.

Crescendo em marcha lenta apds a greve dos caminhoneiros, o varejo brasileiro
enfrenta um periodo de provagdo no segundo semestre. Dessa forma, a
recuperagéo de patamares pré-crise nao deve ocorrer no ano que vem (2019),
ficando para o segundo semestre de 2020 ou inicio de 2021.

A perspectiva pouco otimista ja considera o cenario repleto de incertezas para o
setor durante a segunda metade do ano. A situacéo ficou evidente apés a queda
de 0,4% no volume de vendas em julho/2018 ante junho/2018 verificada na

Pesquisa Mensal do Comércio (PMC).

Nova forma de cumprimento do Plano de Recuperagdo Judicial - GRUPO VISAO : 15 R




Em margo e abril, as vendas do varejo ampliado cresciam acima de 8%. Ou
seja, parecia que estavamos engatando a tao esperada recuperagao, mas houve
uma mudanca de comportamento apés a paralisagao.

Somados, os fatores também podem influenciar negativamente o numero de
estabelecimentos abertos ao longo do ano: no inicio de 2018, a estimativa da
CNC era de saldo positivo de 20 mil pontos de venda apds trés anos de
retracdo. Durante o primeiro semestre, contudo, apenas 2,2 mil novas lojas
foram criadas, um resultado decepcionante. Vale lembrar que o varejo fechou
226,5 mil estabelecimentos entre 2015 e 2017.

Diante deste cenario, as Recuperandas se viram com seu Plano de
Recuperacao Judicial aprovado e com dificuldades em obter os numeros
orcados.

Foram muitos os esforcos da administragdo do Grupo para obter os nimeros
orcados, porém, devido ao grande tamanho da estrutura, custo fixos e
necessidade de reposicao de estoques, as margens nao ficaram de acordo com
o esperado.

Com isso, ficou clara a necessidade de reestruturar a area de varejo do Grupo.
Essa reestruturacdo deve trazer diminuicdo de estrutura, acarretando em menor
faturamento e menocres lucros em relacdo ao or¢ado no plano de recuperacao
judicial.

Desta forma, e seguindo o disposto no relatério técnico do Sr. Perito Contador,

conforme exposto nas consideragdes iniciais deste documento, as
Recuperandas decidiram por cumprir com seu Plano de Recuperagéo Judicial

através da desmobilizacéo parcial de seu ativo imobiliario, visando, assim, pagar

Nova forma de cumprimento do Plano de Recuperagéo Judicial - GRUPO VISAO ” |H6



os credores de forma mais célere, trazer maior seguranca a todos os
interessados em relacdo a sua capacidade de cumprimento e prosseguir com
sua reestruturacéo do varejo visando obter lucro, além da manutencao de suas
atividades no ramo imobilidrio, tendo em vista que restardo ativos imobiliarios

em seu patriménio.

3. Embasamento técnico e clausulas do PRJ que
permitem a Nova Forma de Cumprimento |

Conforme explanado anteriormente, o Grupo Visao tem patriménio suficiente
para honrar o PRJ aprovado pela AGC, visto que possui um brago imobiliario
representado pela Recuperanda WWRA.

Analisando o PRJ, ao pagar o endividamento com o patrimdnio imobiliario as
Recuperandas nio estdo alterando em nada o que foi aprovado. Estao somente
alterando a origem dos recursos necessarios para honrar com o pagamento da
divida nos valores pactuados pelo PRJ e aprovados pela Assembleia Geral de
Credores.

Nas paginas 18 e 19 do PRJ aprovado na assembleia, clausula 5 “Estratégia da
Empresa (em face ao pedido de Recuperacéo Judicial)” temos o seguinte texto:
“Para obter os recursos necessarios para continuar operando e tambem honrar
as obrigacdes vencidas e vincendas, a Recuperanda oferece conjuntamente e
de forma nao taxativa os seguintes meios, todos abrangidos pelo art. 50 da
LFRE, que poderao ser utilizados como meio de superacao da situagdo de crise
econdmico-financeira, sempre com autorizacao judicial ou homologagéo judicial:

(.)
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Dacao em pagamento, venda de ativos, na modalidade UPI (art. 50, ins. IX, XI,
da LFRE).

(-.r)

Constituicao de sociedade de propésito especifico para adjudicar, em
pagamento dos créditos, os ativos do devedor (art. 50, inc. XVI, da LFRE).”
Podemos concluir que a Nova Forma de Cumprimento do Plano de
Recuperacéo Judicial, utilizando a desmobilizacdo parcial de ativos para
pagamento da divida de acordo com os valores acordados e aprovados na
Assembleia Geral de Credores a vista, € sobremaneira mais benéfico aos
credores, pois recebendo a vista nao terdao o efeito do risco do cumprimento do
Plano de Recuperagao Judicial por um prazo extremamente longo (até 25 anos)

conforme a proposta de parcelamento aprovada.

4. Propostas de pagamento aprovadas no Plano de
Recuperacao Judicial e nova forma de
cumprimento do PRJ

4.1 Classe | — Credores Trabalhistas
O Plano de Recuperacao Judicial aprovado em Assembleia Geral de Credores
previa o pagamento dos credores trabalhistas em até 12 (doze) meses apés a
data da publicagdo do despacho de homologagédo do PRJ, tendo como base o
valor para pagamento o valor do TRCT acrescido da multa de 40% sobre o saldo
de recolhimento do FGTS. Tal valor atualmente soma R$ 3.623.049,11 (trés
milhdes seiscentos e vinte e trés mil, quarenta e nove reais e onze centavos),
conforme listagem disponibilizada pelas Recuperandas, anexo | deste

documento.
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Tendo em vista todo o explanado acerca da impossibilidade de geracao de caixa
para cumprimento do plano nos moldes ofertados inicialmente, e visando
acelerar o pagamento dos credores, este documento propde que os Credores
Trabalhistas sejam pagos integralmente, seguindo as mesmas regras para
determinacdo dos valores pagos (valor do TRCT acrescido da multa de 40%
sobre o saldo de recolhimento do FGTS).

Para tanto, é necessaria a autorizagdo imediata pelo Juizo da venda do imével
de matricula 44.801, registrada no 1° Oficio do Registro de Iméveis de Belém-
PA, cujo valor é R$ 1.700.000,00 (um milhdo e setecentos mil reais).

Além deste imovel, também é necessaria a autorizacdo imediata pelo Juizo para
a venda dos iméveis ao Sr. Juarez Melo Silva, jA acordados, conforme
Instrumentos Particulares de Compromissos de Compra e Venda com Condicao
Resolutiva Expressa, conforme anexo Il deste documento, com valor total de R$
1.050.000,00 (um milh&o e cinquenta mil reais).

As vendas perfazem o valor total de R$ 2.750.000,00 (dois milhdes, setecentos
e cinquenta mil reais). O restante do valor necessario para quitacdo dos
credores trabalhistas, ou seja, R$ 873.049,11 (oitocentos e setenta e trés mil,
quarenta e nove reais e onze centavos) sairdo do caixa das Recuperandas e ja
estao reservados para este fim, sendo iniciados os pagamentos em até dois dias
uteis apés o despacho de homologacéo do Plano de Recuperacao Judicial e sua
Nova Forma de Cumprimento, independentemente de publicacdo. Os credores
trabalhistas que possuem advogado constituido receberao seus créditos através
de pagamento aos mesmos, que deverdo apresentar seus dados bancarios as

Recuperandas.
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Estas subclasses de credores sdo compostas por Credores Colaboradores de
Créditos Especiais de Verbas Oriundas de Fundos Constitucionais e de Créditos
de Menor Valor de Outras Operagdes Comerciais.

No caso da Subclasse |l Especial — Garantia Real, temos o credor Banco da
Amazénia S.A. com valor repactuado apds aprovagéo do Plano de Recuperagéao
Judicial de R$ 22.504.371,42 (vinte e dois milhdes, quinhentos e quatro mil,
trezentos e setenta e um reais e quarenta e dois centavos).

Na Subclasse il Especial — Quirografario, temos o credor Banco da Amazénia
S.A. com valor repactuado apds aprovacdo do Plano de Recuperacéo Judicial
de R$ 7.235.357,97 (sete milhdes, duzentos e frinta e cinco mil, trezentos e
cinquenta e sete reais e noventa e sete centavos).

Portanto, somando-se os valores das Subclasses |l — Garantia Real e lll -
Quirografarios, o Banco da Amazodnia S.A. possui R$ 29.739.729,39 (vinte e
nove milhdes, setecentos e trinta e nove mil, setecentos e vinte e nove reais e
trinta e nove centavos).

Tendo em vista todo o explanado acerca da impossibilidade de geragdo de caixa
para cumprimento do plano nos moldes ofertados inicialmente, e visando
acelerar o pagamento dos credores, este documento propde a dagdo em
pagamento imediata do imével de matricula n° 39.926, registrada perante o 1°
Oficio do Registro de Imdveis de Belém-PA, ao Banco da Amazénia S.A para
quitagdo integral de seu crédito global no valor de R$ 29.739.729,39 (vinte e
nove milhdes, setecenios e trinta e nove mil, setecentos e vinte e nove reais e

trinta e nove centavos), levando em consideracao que este imével ja se encontra
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hipotecado ao referido banco e tem valor de évaliagéo 11,64% superior ao valor
da divida das duas subclasses, R$ 33.200.000,00 (trinta e trés milhdes e
duzentos mil reais), conforme laudo de avaliagao constante no anexo Il deste
documento.

A época da dagdo em pagamento este imével podera sofrer uma reavaliacéo.
Caso o valor da reavaliagdo nao atinja 0 necessario para quitacido integral dos
R$ 29.739.729,39 (vinte e nove milhées, setecentos e trinta e nove mil,
setecentos e vinte e nove reais e trinta € nove centavos) do Banco da Amazobnia
S.A. as partes poderdo se compor de forma individual.

Conforme tabela abaixo, o valor do ativo ofertado em dacdo em
pagamento mostra-se ainda mais superior ao valor do endividamento
quando o mesmo ¢€ trazido a valor presente de acordo com o fluxo de
pagamentos alongados aprovado na Assembleia Geral de Credores,
utilizando como base para desconto a valor presente SELIC + 0,5% am e

SELIC + 1% a.m:
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CAPITAL DE GIRO
Valor atualizado até 31.10.2018: RS 14.732.252,62
Encargos Contratuais: 0,50% ao més + TR

14,87 w 21,48 o

VALOR PRESENTE DA
DIVIDA DE CAPITAL DE
GIRO NO FINAL DO
PRAZO DE CARENCIA
PARCELA MENSAL
CAPITAL DE GIRG (juros 96.827.04 88.324,25
de 0,50% a.m.} (2}
VALOR PRESENTE DA
DIVIDA DE CAPITAL DE
GIRO CONSIDERANDG ©
PRAZC TOTAL

SALDC EM 31.10.20i8
DIVIDAS DO FNO

TOTAL DA DiVIDA DE
FNO + CAPITAL DE GIRQ,
POSICAD EM 31.10.2018,
A SER QUITADA COM
DAgAD ERE
PAGAMAENTD

1 - Taxa minima ce mercado praticada pelo Bancos em que o valor presente da divida
poderia ser reaplicado. Foi considerade SELIC projetada pelo mercado para 2022, de
&,8% 3.2

2 - Por indisponivel, ndo foi considerado a variagde da TR na atualizacdo do saldo
devedor a partir ge 31.16.2018

12.901.530,91 11.768,593,50

7.640.589,33 5.249.676,17

18.887.662,02 18.887.662,02

26.528.251,35 24.137.333,19

Por esses calculos, devidamente atualizados pelas condi¢cdes aprovadas na

Assembleia Geral de Credores, o valor presente das dividas das Subclasses Il e

Il seria de R$ 26.528.251,35 (vinte e seis milhdes, quinhentos e vinte e oito mil,
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duzentos e cinquenta e um reais e trinta e cinco centavos), se considerado taxa
de mercado a SELIC + 0,50% a.m ou R$ 24.137.338,19 ( vinte e quadro
milhdes, cento e trinta e sete mil, trezentos e trinta e oito reais e dezenove

centavos), se aplicado taxa de SELIC + 1% ao a.m.

Atualmente nao ha credores na classe I, tendo em vista que o Banco da

Amazodnia S.A. se encontra na Subclasse |l Especial — Garantia Real.

O Plano de Recuperacéo Judicial aprovado em Assembleia Geral de Credores
previa o pagamento dos credores Quirografarios e Micro Empresas e Empresas
de Pequeno Porte com 70% de desagio, primeiro vencimento no 20° (vigésimo)
més subsequente a publicacio do despacho da homologagéo do PRJ e prazo
total de 15 (quinze anos) para micro e pequenas empresas e 25 (vinte e cinco)
anos para os credores Quirografarios, com recursos oriundos do fluxo de caixa
das Recuperandas.

Na classe de Credores Quirografarios o valor total, de acordo com o aprovado
no Plano de Recuperacdo Judicial em Assembleia Geral de Credores, soma R$
10.400.000,36 (dez milhdes, quatrocentos mil reais e trinta e seis centavos).

Na classe Micro Empresas e Empresas de Pequeno Porte o valor total, de
acordo com ¢ aprovado no Plano de Recuperacéo Judicial em Assembleia Geral
de Credores, soma R$ 909.053,65 (novecentos e nove mil, cinquenta e trés

reais e sessenta e cinco centavos).
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Portanto, somados os valores dos Credores Quirografarios e Micro Empresas e
Empresas de Pequeno Porte temos R$ 11.309.054,01 (onze milhdes, trezentos
e nove mil, cinguenta e quatro reais e um centavo) de acordo com o aprovado
em assembleia geral de credores.

Tendo em vista todo o explanado acerca da impossibilidade de geracao de caixa
para cumprimento do plano nos moldes ofertados inicialmente, e visando
acelerar o pagamento dos credores, este documento propde aos Credores
Quirografarios e Micro Empresas e Empresas de Pequeno Porte o recebimento
a vista do valor aprovado pelo Plano de Recuperacéo Judicial em Assembleia
Geral de Credores através de quotas de SPE detentora de imbveis de
propriedade das Recuperandas, conforme detalhado no item 5 deste
documento.

Ademais, através de simples célculo aritmético se verifica que os ativos dados
em pagamento as Classes lll e IV sdo superiores ao valor do endividamento.
Além disso, com a dacdo das quotas da SPE a vista os Credores tem maior
liquidez de seus créditos e néo ficam atrelados ao desempenho financeiro das
Recuperandas nas proximas décadas, conforme previsto no pagamento

parcelado.
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5. Criacdo de SPE

As Recuperandas possuem diversos iméveis dentre seu patrimdnio, tendo em
vista a empresa WWRA ser o brago imobiliario do Grupo.

Conforme detalhado nos itens 2 e 3, as Recuperandas decidiram liquidar de
forma antecipada seu passivo da Recuperacéo Judicial utilizando parte de seu
patriménio imobiliario.

Para que seija viavel a concretizacdo deste planejamento é necessaria a criagcao
de uma SPE (Sociedade de Propésito Especifico). O foco com a criagéo desta
SPE é que a mesma receba como integralizacdo de capital por parte das
Recuperandas ativos imobiliarios. Com isto, as Recuperandas poderao pagar
seus passivos a vista com quotas dessa SPE.

Abaixo os iméveis gue fardo a composicao da SPE:
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Torre Metragem Finais Tipo . Total Matricula “Cartério Cida
1 78,73 103 Residencial 471.867,75 51100 1° Oficio Ananindeua/PA

1 78,73 206 Residencial 473.807,12 51111 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 78,73 802 Residencial 474.168,08 51155 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 78,73 1107 Residencial 507.422,85 51184 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 78,73 1202 Residencial 507.422,85 51187 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 78,73 103 Residencial 471.867,75 51200 1° Oficio Ananindeua/PA
2 78,73 802 Residencial 474.168,08 51255 1° Oficio Ananindeua/PA
2 78,73 1107 Residencial 507.422,85 51284 1° Oficio Ananindeua/PA
2 78,73 1202 Residencial 507.422,85 51287 1° Oficio  Ananindeua/PA
3 78,73 103 Residencial 471.867,75 51300 1° Oficio ~ Ananindeua/PA
3 78,73 606 Residencial 486.463,33 51343 1° Oficio Ananindeua/PA
3 78,73 707 Residencial 469.319,66 51352 1° Oficio  Ananindeua/PA
3 78,73 802 Residencial 474.168,08 51355 1° Oficio  Ananindeua/PA
3 78,73 1107 Residencial 507.422,85 51384 1° Oficio  Ananindeua/PA
3 78,73 1202 Residencial 507.422,85 51387 1° Oficio  Ananindeua/PA
Residencial Total = 7.312.234,70 e R -
1 33,75 503 Comercial 263.219,11 53790 1° Oficio Ananindeua/PA
1 33,75 506 Comercial 263.219,11 53793 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 33,75 507 Comercial 263.219,11 53794 1° Oficic  Ananindeua/PA
1 33,75 508 Comercial 263.219,11 53795 1° Oficio Ananindeua/PA
1 34,87 509 Comercial 277.392,67 53796 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 34,87 510 Comercial 277.392,67 53797 1° Oficio Ananindeua/PA
1 33,75 511 Comercial 263.219,11 53798 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 33,75 512 Comercial 263.219,11 53799 1° Oficio  Ananindeua/PA
1 33,75 513 Comercial 263.219,11 53800 1° Oficio Ananindeua/PA
2 38,24 501 Comercial 304.200,14 62171 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 32,85 502 Comercial 256.199,06 62172 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 503 Comercial 263.219,11 62173 1° Oficic  Ananindeua/PA
2 33,75 504 Comercial 263.219,11 62174 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 505 Comercial 263.219,11 62175  1°Oficio Ananindeua/PA
2 33,75 506 Comercial 263.219,11 62176 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 507 Comercial 263.219,11 62177 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 5G8 Comercial 263.219,11 62178 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 34,87 509 Comercial 277.392,67 62179 1° Oficio Ananindeua/PA
2 34,87 510 Comercial 277.392,67 62180 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 511 Comercial 263.219,11 62181 1° Oficio Ananindeua/PA
2 33,75 512 Comercial 263.219,11 62182 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 513 Comercial 263.219,11 62183 1° Oficio ~ Ananindeua/PA
2 33,75 514 Comercial 263.219,11 62184 1° Oficio  Ananindeua/PA
2 33,75 515 Comercial 263.219,11 62185 1° Oficio Ananindeua/F"A
2 indeua/PA_

34,43 516 Comercial 268.522,37 62186 1° Oficio  Ana
Comercial Total 6.676.436,33 Sy
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Uma vez constituida SPE pelo Grupo Visao, a qual serao incorporados todos os
iméveis supracitados, que serao vendidos para pagar os credores, cada credor
receberd o nimero de quotas correspondentes ao valor de seu crédito de acordo
com o valor determinado no Plano de Recuperacéo Judicial aprovado em
Assembleia Geral de Credores, devendo, para tanto, apresentar a
documentacdo necessaria para ingressar na sociedade no prazo de até 90
(noventa) dias contados da data da publicacéo do despacho homologatério.
Portanto, os credores receberdao o valor correspondente aos seus créditos a
vista, através de guotas da SPE detentora dos imoéveis, dando ampla e geral
quitacdo as Recuperandas, ndo tendo mais nada a reclamar sobre seus créditos
no Processo de Recuperacdo Judicial ou contra as Recuperandas e seus
coobrigados.

Caso algum credor ndo queira ou ndo possa participar da SPE, ou ainda, nao
apresente toda a documentacg@o necessaria para sua inclusédo na mesma em até
90 (noventa) dias contados da data da publicacdo do despacho homologatério,
as quotas da SPE referentes aos créditos destes credores permanecerao sob
titularidade das Recuperandas, sendo certo que assim que ocorrer a venda dos
iméveis e a distribuicdo dos valores arrecadados entre os quotistas da SPE as
Recuperandas repassarao os valores referentes a estes credores em até 5§

(cinco) dias apods o recebimento.
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6. Forma de Pagamento aos Credores

Todos os credores classes lll e IV - Quirografarios € Micro e Pequenas
Empresas - que nac participarem como quotistas da SPE deverao enviar e-malil
com seus  dados bancarios atualizados para 0  enderecgo
recuperacaojudicial@lvisao.com.br em até 90 (noventa) dias contados da data
da publicacdo do despacho homologatério.

Caso esta informacado nao seja feita, o0 pagamento do valor principal devido a
este credor, apds as Recuperandas receberem os valores pagos pela SPE, sera

feito em até 5 (cinco) dias apoés o recebimento dos dados bancarios atualizados.

7. Continuidade das atividades das Recuperandas
Apods a liquidacdo de seu passivo da recuperacao judicial, as Recuperandas
poderadc ter uma atividade mais enxuta, demandando menos capital de giro e
tendo menor custo fixo, facilitando, assim, a obtencdo de melhores margens de
lucro. Até entdo isto ndo foi possivel pois para cumprir com o PRJ apenas com a
geracdo de caixa tornava-se imperativa uma grande estrutura, que se mostrou
deficitaria.

Portanto, o processo de liquidacdo parcial dos ativos das Recuperandas se
mostra a forma mais viavel e com melhores resultados para a plena recuperacéo
das empresas.

Sera possivel manter uma atividade lucrativa sem a necessidade de grandes
volumes iniciais por conta do cumprimento do Plano de Recuperacéo Judicial,
fazendo com que haja o cumprimento da funcao social da empresa e seja
possivel a equalizacdo de seus passivos ndo sujeitos aos efeitos da

Recuperacdo Judicial.
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8. Passivos extraconcursais

As Recuperandas, apds a liquidacao parcial de seu ativo para pagamento do
passivo sujeitc aos efeitos da Recuperagao Judicial, poderdo diminuir seu nivel
de atividades, se reinventar e voltar a obter lucro. Com isto, poderao focar sua
geracao de caixa para pagamento de seus passivos néo sujeitos aos efeitos da
Recuperacdo Judicial. Aléem disso, como a liquidacdo do patrimbnio para
pagamento das dividas sujeitas aos efeitos da Recuperacao Judicial € parcial,
permanecerdo bens imdveis como patrimbnio das Recuperandas para fazer
frente aos passivos ndo sujeitos aos efeitos da Recuperacdo Judicial. Desta
forma, as Recuperandas poderao efetuar dacdo em pagamento ou parcelamento
de seus passivos ndo sujeitos aos efeitos da Recuperacédo Judicial, visando a

equalizacéo de suas entradas e saidas de caixa.

9. Concluséo

Este documento traz uma Nova Forma de Cumprimento do Plano de
Recuperacdo Judicial das empresas F. PIO & CIA LTDA. em recuperagao
judicial, LOJAS VISAC COMERCIO DE ARTIGOS DE VESTUARIO E
MAGAZINE LTDA. em recuperacao judicial e WWRA ADMINISTRADORA DE
NEGOCIOS E CARTEIRA DE COBRANCA LTDA. em recuperagéo judicial e
obriga todos os Credores a ele sujeitos nos termos do artigo 59 da Lei
11.101/2005 (Lei de Recuperacdo de Empresas), do artigo 385 da Lei n® 10.406,
de 10.01.2002 (Novo Caodigo Civil) e artigo 784, da Lei 13.105/2015. A sentenca
concessiva da Recuperacéo Judicial constitui titulo executivo judicial, novando e

substituindo todas as obrigacdes sujeitas a Recuperagao Judicial.
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Importante salientar que este documento nao traz nenhum tipo de prejuizo aos
Credores em relacdo ao Plano de Recuperacdo Judicial aprovado em
Assembieia Geral de Credores. Pelo contrario, visando proteger a satisfacéo dos
créditos dos Credores e atendendo a sugestéo do Sr. Perito Contador e do Sr.
Administrador Judicial as Recuperandas optaram por liquidar seu passivo de
forma antecipada através da liquidacdo parcial de seus ativos, conforme
possibilidade descrita em seu Plano de Recuperacao Judicial aprovado em
Assembleia Geral de Credores. Portanto, trata-se apenas de uma mudanca na
forma de cumprimento do PRJ, seguindo estritamente o que foi aprovado e
preservando todas as condi¢cbes aprovadas ho mesmo.

Belém, 30 de novembro de 2018.

Santos & Hgrggtic Assessoria Empresarial

Anuentes:




10. Anexo | — Listagem de Credores Trabalhistas
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11. Anexo |l - Instrumentos Particulares de
Compromisso de Compra e Venda com
Condicao Resolutiva Expressa

Nova forma de bumprihvénto do Plano de Fz’ecuperéga”o Judicial - GRUPO visko | 2 AN




INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL COM CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes:

F PIO & CIA LTDA., sociedade empresaria regularmente inscrita no CNPJ/MF sob o n°
14.057.590/0001-01, com sede na Trav. Padre Eutiquio, n° 1128, Bairro Batista Campos, CEP
66023-710, na Cidade de Belém, Estado do Pard, neste ato representada por seus socios
Wilton Camara De Sousa Pio, brasileiro, casado, empresario, portador do RG n° 1348296-
PCII/PA, inscrito no CPF/MF sob o n® 042.002.332-15 e Ricardo Washington Sousa Pio,
brasileiro, divorciado, portador do RG n° 1355672, inscrito no CPF/MF sob o n° 174.419.782-
20, todos com enderego profissional na sede da Sociedade, na qualidade de
COMPROMISSARIA VENDEDORA;

JOAREZ MELO SILVA, brasileiro, solteiro, empresario, portador do RG n° 5601491
SSP/PA e inscrito no CPF/MF sob o n° 549.833.205-04 residente e domiciliado 4 Rua dos
Tamoios n° 1.100, Apto 501 B — Torre Ambar, Condominio Torres Libertos, Jurunas, CEP
66.025-125, na qualidade de COMPROMISSARIA COMPRADORA;

Considerando que:

I - A COMPROMISSARIA VENDEDORA ¢ legitima proprietaria e possuidora do imével
situado na Cidade Belém, Estado do Para na Travessa Padre Eutiquio, n°. 289, registrado no
1° Oficio de Registro de Iméveis de Belém/PA sob a matricula n°. 11175, constituido de um
terreno edificado entre as ruas Senador Manoel Barata e 13 de maio, medindo 7,40 de frente
por 36,50 de fundos;

il — A COMPROMISSARIA COMPRADORA deseja adquirir o imével acima descrito dos
COMPROMISSARIOS VENDEDORES;

I - Atualmente a COMPROMISSARIA VENDEDORA se encontra em recuperagio
judicial, cuja agfio de n® 0721626-81.2016.8.14.0301, em tramite na Comarc de Belém,
Estado do Pard, na 13* Vara Civel ¢ Empresarial da Capital, tendo sxdo
processamento da recuperagdo pelo juizo aludido em 13/01/2017;
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IV — A COMPROMISSARIA COMPRADORA tem plena ciéncia da recuperacao judicial da
COMPROMISSARIA VENDEDORA, bem como da necessidade, por se tratar de ativo
imobilizado da COMPROMISSARIA VENDEDORA, de autorizagdo judicial, pelo juizo
recuperacional, para efetivagdo da venda e compra, bem como a existéncia dos seguintes
onus, que serdo solucionados ao tempo da decisdo judicial de autorizagio de venda: penhora
acostada nos autos da. execugdo fiscal n° 2005.39.00.009181-9, cuja exequente é a Unido
Federal;

ACORDADAS quanto ao fato de que as consideracdes supra e as declaragdes nelas contidas
integram o presente Contrato para todos os fins de direito e que as Partes se responsabilizam
pela veracidade de tudo quanto ora declarado, RESOLVEM as Partes celebrar o presente
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL COM CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA, o qual sera regido pelas
clausulas e condiges deste Instrumento Particular, a seguir dispostas:

CLAUSULA I - DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

1.1. Pelo presente instrumento de Compromisso de Venda e Compra, a
COMPROMISSARIA VENDEDORA se compromete a vender 4 COMPROMISSARIA
COMPRADORA o imo6vel descrito no item I das Consideragdes, pelo precgo certo e ajustado
previsto no CLAUSULA 11 deste instrumento.

1.2. A COMPROMISSARIA VENDEDORA declara, para todos os fins legais e
contratuais que o imdvel objeto deste instrumento, bem como os direitos aquisitivos sobre o
imével, se acham inteiramente livres e desembaragados de toda e qualquer restri¢80, exceto a
supramencionada no item IV das Consideragses.

CLAUSULA 11 - DO PRECO

2.1. A COMPROMISSARIA COMPRADORA se compromete a pagar pelo imovel o prego
total de R$ 700.000,00 (Setecentos Mil Reais), devidamente corrigido pelo indice IPCA a
partir da assinatura do presente contrato até a autorizagfo judicial para a venda, pela aquisi¢do
do imovel, apés a superagéo da condigfio resolutiva prevista na Clausula 111, pagos da seguinte

forma: Vv

a) RS 700.000,00 (Setecentos Mil Reais) apos 60 (sessenta) dias da assinatura deste
compromisso, devidamente corrigido nos termos da clausula 2.1. [

2.2. A COMPROMISSARIA COMPRADORA, neste ato e ocasifio, declara, em cariter
irrevogavel e irretratavel, que tem pleno conhecimento de que o pagamento do prego,
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conforme avengado, sera feito em juizo, tendo em vista a necessidade de autorizagdo judicial
para celebragdo da Escritura de Compra e Venda do Imével e devera ser feito nos termos
contidos na respectiya decisdo judicial.

CLAUSULA III — DA CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

3.1. Estabelece-se como condigdo resolutiva para a celebragdo da Escritura de Compra e
Venda do imével alvo do presente pacto a superveniéncia de autorizagdo judicial, nos autos
do processo n° 0721626-81 2016.8.14.0301, em trAmite na Comarca de Belém, Estado do
Para, na 13° Vara Civel e Empresarial da Capital, e, conjuntamente, a comprovagdo, junto ao
registro imobilidrio competente, da baixa da penhora acostada nos autos da execugdo fiscal n°
2005.39.00.009181-9, cuja exequente é a Unido Federal, para a venda do imével objeto do
presente pacto, passando a compra e venda a ser regulada pelos termos supervenientes da
aludida Escritura. «

3.2. Para efeitos do item 3.1., considerar-se-d0 como superadas as condigdes resolutivas do
presente Instrumento Particular na data da publicagdo do despacho autorizador da venda e
compra €, conjuntamente, a emissio de certiddo atualizada pelo registro imobiliario atestando
a baixa da penhora oriunda do processo de execugdio fiscal n° 2005.39.00.009181-9, cuja
exequente é a Unido Federal, quando as partes estdo vinculadas as obrigagOes assumidas. -

3.3 Considerando que a COMPROMISSARIA COMPRADORA ¢ locataria do imével em
questdio, fica consignado que tal contrato de locag8o ird vigorar até a concessdo da autorizag@o
judicial para a venda do imével. -

CLAUSULA IV - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO. DA RESCISAO

4.1. A mora da COMPROMISSARIA COMPRADORA no cumprimento das obrigagdes
pecunidrias assumidas neste contrato, seja para com a COMPRIMISSARIA VENDEDORA
ou com a CORRETORA, acarretara a responsabilidade pelo pagamento das seguintes
penalidades:

a) reajuste monetério, de acordo com a variagdo percentual mensal acumulada do IGP-M
(Indice Geral de Pregos - Mercado), calculado e divulgado pela Fundagdo Getdlio Vargas,
tomando-se como indice-base o divulgado no segundo (2°) més anterior ao da celebragéo
deste instrumento particular, € como indice-reajuste o divulgado no segundo (2°) més anterior
ao do efetivo pagamento da prestagio;

b) apos o vencimento, multa contratual de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1%
(um por cento) ao més. .\

4.2. A mora do COMPROMISSARIA COMPRADORA ser4 ratificada, mediante notlﬁcaqao
judicial ou extrajudicial, com prazo de quinze (15) dias para sua purgac&o.
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4.3. Iniciada a interpelagio e mesmo que nio concretizada, a COMPROMISSARIA
COMPRADORA que pretender purgar a mora deverd fazé-lo com o pagamento, além do
principal reajustado e acrescido da multa ¢ dos juros de mora, das despesas judiciais €
extrajudiciais, provocadas por seu atraso € mais honorarios de advogado, desde ja estipulados
em 20% (vinte por cento).

4.4. O simples pagamento do principal, sem reajuste monetario ¢ sem os demais acréscimos
moratorios, ndo exonerara a COMPROMISSARIA COMPRADORA da responsabilidade de
liquidar tais obrigagbes, continuando em mora, para todos os efeitos legais e contratuais.

4.5. Se o indice indicado no item 3.1 “a” (IGP-M) for extinto ou considerado inaplicavel a
este contrato, as partes estabelecem, desde ja, que as prestagdes do preco vencidas e ndo
pagas, e as vincendas, passarfio, automaticamente ¢ de pleno direito, a ser corrigidas
monetariamente, de acordo com a variagio percentual acumulada do Indice Nacional de
Precos ao Consumidor — INPC, calculado e divulgado pela FIPE, tomando-se como indice-
base o divulgado no segundo més anterior & substituicdo ¢ como indice-reajuste o divulgado
no segundo més anterior ao do efetivo pagamento da prestacéo.

4.6. Ndo obstante seu carater de irrevogabilidade e irretratabilidade, o presente contrato serd
considerado resolvido de pleno direito, a critério da COMPROMISSARIA VENDEDORA,
no caso de se a COMPROMISSARIA COMPRADORA nio cumprir qualquer outra
obrigacdo prevista neste contrato e/ou impontualidade no pagamento do pre¢co na forma
prevista neste instrumento particular, quando a COMPROMISSARIA VENDEDORA
notificara a contraparte para que purgue a sua mora em 15 (quinze) dias.

4.7. A desisténcia por quaisquer das Partes na efetivagdo do negoécio juridico entabulado
acarretara multa de 2% (dois por cento) sobre o valor global do Contrato & Parte desistente.
Entretanto, se as Partes em comum acordo resolverem pela rescisdo deste Instrumento, sem a
consecucdo do objeto do pré-contrato, nada terfio a reclamar uma da outra, a qualquer titulo
pecuniario.

4.8. Caso ndo seja superada a condigdo resolutiva e suspensiva exposta na Clausula 111, supra,
por entendimento do Magistrado da Recuperaggo Judicial, retornar-se-a ao status quo ante a
celebraco desta instrumento, nfo sendo cabivel a interpretagéio de desisténcia ou aplicagfo de
qualquer indenizag#o a quaisquer das partes.

4.9. O pacto serd automaticamente rescindido em caso de ndo superagdo da condigdo
resolutiva e suspen§iva exposta na Clausula III, supra, em até 45 (quarenta e cinco) dias a
contar de sua assinatura, ndo sendo cabivel a interpretagio de desisténcia ou aplicagdo de
qualquer indenizag8o a quaisquer das partes, devendo as partes informar conjuntamente a
desisténcia da compra e venda ao juizo. Todavia, caso o prazo seja superado e a
COMPROMISSARIA COMPRADORA ainda tiver interesse na aquisi¢io do imével, o prazo
aqui mencionado ser4 desconsiderado e todos os termos ora celebrados serdo mantidos. ‘\

4.10. Eventual comissfio de corretagem devida serd arcada exclusivamente pela
COMPROMISSARIA COMPRADORA. ;
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CLAUSULA V — DA IMISSAO NA POSSE

5.1. A COMPROMISSARIA COMPRADORA seri imitida na posse do imoével aqui
transacionado apos o pagamento do pre¢o do contrato em juizo.

5.2. Desde a data prevista no item anterior correrdo por conta da COMPROMISSARIA
COMPRADORA os impostos, taxas e contribui¢des que incidam ou venham a incidir sobre o
imdvel objeto deste instrumento.

CLAUSULA VI — DAS DISPOSICOES GERAIS

6.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: O presente Contrato é celebrado em carater
irrevogavel e irretratavel.

6.2. Cessdio: O presente contrato obriga as partes contratantes € seus sucessores a qualquer
titulo, sendo que a cessdo deste contrato, pelo Compromissario Comprador, fica sujeita a
prévia e expressa autorizaggo, por escrito, da COMPROMISSARIA VENDEDORA, sob pena
de nulidade do instrumento, bem como de rescisfio contratual, e da responsabiliza¢do pelas
perdas e danos ocasionados.

6.3. Alterac3o do Contrato: Este Contrato somente podera ser alterado mediante instrumento
escrito ¢ devidamente assinado por todas as Partes, nos termos do disposto no presente
Contrato. :

6.4. Cooperacfo: As Partes mutuamente se obrigam a fornecer toda e qualquer informagéo
necessaria, bem como cooperarem para o bom funcionamento do Contrato e para a
consecucio do objeto do presente Contrato.

6.5. Tolerdncia: A n#o exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relagdo ao
cumprimento de qualquer das obriga¢bes aqui avengadas, constituir-se-4 em mera liberalidade
da Parte que assim proceder, nio podendo de forma alguma ser caracterizado como novagéo
ou precedente invocavel pela outra Parte para obstar o cumprimento de suas obrigacdes.

6.6. Comunicacdes: Todas as notificacdes, avisos ou comunicagdes exigidos ou permitidos de
acordo com o presente Contrato serdo efetuados por escrito, mediante protocolo, sendo
suficientes caso sejam entregues pessoalmente ou enviadas por cartas registradas (AR),
enderecadas para os enderegos referidos no predmbulo, bem como por meio eletrénico (e-
mail) ou fac-simile, com aviso de recebimento e leitura.

6.7. Integralidade: No caso de uma ou mais disposi¢des contidas neste Contrato ser .
considerada invalida, inexequivel ou ininterpretdvel em qualquer respeito ou com relagdo a
qualquer jurisdi¢fio,. instdncia ou tribunal, tal invalidez, inexecutoriedade nou . /

PaginaSde7 (1, 1



ininterpretabilidade n3o deverd invalidar as demais disposi¢Ges contidas neste instrumento,
sendo que as Partes deverfio manter as negociagOes de boa-fé, visando substituir a disposigéo
invalida, inexequivel ou ininterpretavel por outra que, dentro do possivel e do razoavel, atinja
as mesmas finalidades € os mesmos efeitos objetivados pelas Partes neste Contrato, buscando
sempre alternativas e instrumentos negociais que preservem o equilibrio econdmico-
financeiro das obriga¢des ora contraidas entre as Partes.

6.8. Totalidade dos Entendimentos: O presente Contrato substitui € supera quaisquer
entendimentos verbais ou escritos anteriores firmados entre as Partes.

6.9. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato serd regido de acordo com as leis da Repiiblica
Federativa do Brasil.

6.10. Da Declaracdes e Garantias: As partes declaram e garantem que tiveram acesso a todas
as informacdes necessarias para estabelecer sua vontade de contratar, ndo estando, neste ato €
ocasido, bem como ndo esteve durante a fase pré-contratual, o presente negécio juridico
eivado com qualquer defeito na forma da Lei Civil (Lei n°. 10.406/02 — “Cédigo Civil”), mais
especificamente, nfo estando suas declaragbes de vontade eivadas por erro ou ignoréncia,
dolo, coagdo, estado de perigo, lesfio ou fraude contra credores;

CLAUSULA VII — DA JURISDICAO

7.1. As Partes, pelo presente, submetem-se, irrevogavelmente, a exclusiva jurisdi¢do do Foro
da Cidade de Belém, Estado do Par4, como Gnico competente para dirimir todas as questdes,
agdes ou outros procedimentos relacionados a este Contrato ou a seu objeto, e as Partes neste
ato concordam, irrevogavelmente, que todas as reclamagbes relativas a tais agles ou
procedimentos poderdo ser ouvidas e decididas por tal jurisdigfo.

E, por estarem justos e contratados, assinam o presente instrumento em 03 (trés) vias de igual
forma e teor, para um sé efeito, perante as testemunhas que a esta também subscrevem, para
que surta seus juridicos e legais efeitos.

Belém/PA, 24 de setembro de 2018.

ol
. i L
Wilton Camara de S\LS%& Ricardo Washington Sousa Pio

o

Compromissdria Compradora: &\
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL COM CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

Pelo presente instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, as partes:

F PIO & CIA LTDA,, sociedade empresaria regularmente inscrita no CNPJ/MF sob o n®
14.057.590/0001-01, com sede na Trav. Padre Eutiquio, n° 1128, Bairro Batista Campos, CEP
66023-710, na Cidade de Belém, Estado do Pard, neste ato representada por seus sdcios
Wilton Cimara De Sousa Pio, brasileiro, casado, empresario, portador do RG n°® 1348296~
PCII/PA, inscrito no CPF/MF sob o n° 042.002.332-15 e Ricarde Washington Sousa Pio,
brasileiro, divorciado, portador do RG n° 1355672, inscrito no CPF/MF sob o n® 174.419.782-
20, todos com endereco profissional na sede da Sociedade, na qualidade de
COMPROMISSARIA VENDEDORA;

JOAREZ MELO SILVA, brasileiro, solteiro, empresério, portador do RG n°® 5601491
SSP/PA e inscrito no CPF/MF sob o n° 549.833.205-04 residente e domiciliado 4 Rua dos
Tamoios n° 1.100, Apto 501 B — Torre Ambar, Condominio Torres Libertos, Jurunas, CEP
66.025-125, na qualidade de COMPROMISSARIA COMPRADORA;

Considerando que:

[ - A COMPROMISSARIA VENDEDORA ¢ legitima proprietdria ¢ possuidora do imével
situado na Cidade Belém, Estado do Pard na Travessa Padre Eutiquio, n°. 284, registrado no
1° Oficio de Registro de Iméveis de Belém/PA sob a matricula n°. 13664, constituido de um
terreno edificado entre as ruas Senador Manoel Barata e 13 de maio, medindo 7,60 de frente
por 35,30 de fundos;

II = A COMPROMISSARIA COMPRADORA deseja adquirir o imével acima descrito dos
COMPROMISSARIOS VENDEDORES;

Il — Atualmente a COMPROMISSARIA VENDEDORA se encontra em recuperagdo
judicial, cuja agfio de n° 0721626-81.2016.8.14.0301, em trémite ma Cymarca de Belém,
Estado do Par4, na 13* Vara Civel e Empresarial da Capital, \tendo\sido deferido o

processamento da recuperago pelo juizo aludido em 13/01/2017; |
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IV-A COMPROMISSARIA COMPRADORA tem plena ciéncia da recuperacfio judicial da
COMPROMISSARIA VENDEDORA, bem como da necessidade, por se tratar de ativo
imobilizado da-COMPROMISSARIA VENDEDORA, de autorizagdo judicial, pelo juizo
recuperacional, para efetivagio da venda e compra, bem como da existéncia de contrato de
locagdo que ird vigorar até margo de 2019 atinente ao imével, bem como da existéncia dos
seguintes Onus, que serdo solucionados ao tempo da decisdo judicial de autorizagéo de venda:
penhora acostada nos autos das execugbes fiscais de n°s 2002.39.00000945-1 e
2001.39.00.001228-6, cuja exequente é a Uniio Federal;

ACORDADAS quanto ao fato de que as consideragdes supra e as declaragdes nelas contidas
integram o presente Contrato para todos os fins de direito e que as Partes se responsabilizam
pela veracidade de tudo quanto ora declarado, RESOLVEM as Partes celebrar o presente
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL COM CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA, o qual sera regido pelas
clausulas e condi¢Ges deste Instrumento Particular, a seguir dispostas:

CLAUSULA 1 - DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

1.1. Pelo presente instrumento de Compromisso de Venda e Compra, a
COMPROMISSARIA VENDEDORA se compromete a vender a COMPROMISSARIA
COMPRADORA o imédvel descrito no item I das Considerag8es, pelo prego certo e ajustado
previsto no CLAUSULA II deste instrumento. '

1.2. A COMPROMISSARIA VENDEDORA declara, para todos os fins legais e
contratuais que o imével objeto deste instrumento, bem como os direitos aquisitivos sobre o
imével, se acham inteiramente livres e desembaragados de toda e qualquer restri¢do, exceto a
supramencionada no item IV das Consideragdes.

CLAUSULA II - DO PRECO

2.1. A COMPROMISSARIA COMPRADORA se compromete a pagar pelo imével o prego
total de R$ 350.000,00 (Trezentos e Cinquenta Mil Reais), devidamente corrigido pelo IPCA
a partir da assinatura do presente contrato até a autorizag8o judicial para a venda, pela
aquisigdo do imdvel, apds a superagdo da condigfio resolutiva prevista na Clausula III, pagos

da seguinte forma:

a) R$ 350.000,00 (Trezentos e Cinquenta Mil Reais) em 10/03/2019, devidamente
corrigido nos termos do item 2.1.

2.2. A COMPROMISSARIA COMPRADORA, neste ato e ocasido, declara, pm cardter
irrevogével e irretratdvel, que tem pleno conhecimento de que o pagamenty do prego,
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conforme avencado, serd feito em juizo, tendo em vista a necessidade de autorizac#o judicial
para celebragio da Escritura de Compra e Venda do Imével e deverd ser feito nos termos
contidos na respectiva decisdo judicial.

CLAUSULA 111 —- DA CONDICAO RESOLUTIVA EXPRESSA

3.1. Estabelece-se como condi¢do resolutiva para a celebragfio da Escritura de Compra e
Venda do imével alvo do presente pacto a superveniéncia de autorizag8io judicial, nos autos
do processo n° 0721626-81.2016.8.14.0301, em trdmite na Comarca de Belém, Estado do
Paré, na 132 Vara Civel ¢ Empresarial da Capital, ¢, conjuntamente, a comprovacdo, junto
a0 registro imobilidrio competente, da baixa da penhora acostada nos autos das
execucbes fiscais n°. 2002.39.00000946-1 e 2001.39.00.001228-6, cuja exequente é a
Unisio Federal, para a venda do imé6vel objeto do presente pacto, passando a compra e venda
a ser regulada pelos termos supervenientes da aludida Escritura.

3.2. Para efeitos do ‘item 3.1., considerar-se-80 como superadas as condigdes resolutivas do
presente Instrumento Particular na data da publicaglio do despacho autorizador da venda e
compra e, conjuntamente, a emisséo de certidfio atualizada pelo registro imobilidrio atestando
a baixa das penhoras oriundas dos processos de execugdes fiscais n°s. 2002.39.00000946-1 ¢
2001.39.00.001228-6, cuja exequente é a Unifio Federal, quando as partes estdo vinculadas as
obrigacbes assumidas.

CLAUSULA IV - DA MORA E DO INADIMPLEMENTO. DA RESCISA

4.1. A mora da COMPROMISSARIA COMPRADORA no cumprimento das obrigagdes
pecunidrias assumidas neste contrato, seja para com a COMPRIMISSARIA VENDEDORA
ou com a CORRETORA, acarretard a responsabilidade pelo pagamento das seguintes
penalidades:

a) reajuste monetério, de acordo com a variagdo percentual mensal acumulada do IGP-M
(Indice Geral de Pregos - Mercado), calculado e divulgado pela Fundacio Getulio Vargas,
tomando-se como indice-base o divulgado no segundo (2°) més anterior a0 da celebragdo
deste instrumento particular, e como indice-reajuste o divulgado no segundo (2°) més anterior
ao do efetivo pagamento da prestagao;

b) ap6s o vencimento, multa contratual de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1%
(um por cento) ao més.

4.2. A mora do COMPROMISSARIA COMPRADORA ser4 ratificada, rixedi
judicial ou extrajudicial, com prazo de quinze (15) dias para sua purgago.!
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4.3. Iniciada a interpelagio e mesmo que ndio concretizada, a COMPROMISSARIA
COMPRADORA que pretender purgar a mora deverd fazé-lo com o pagamento, além do
principal reajustado e acrescido da multa e dos juros de mora, das despesas judiciais e
extrajudiciais, provocadas por seu atraso e mais honorérios de advogado, desde ja estipulados
em 20% (vinte por cento).

4.4. O simples pagamento do principal, sem reajuste monetério e sem os demais acréscimos
moratérios, ndo exonerard a COMPROMISSARIA COMPRADORA da responsabilidade de
liquidar tais obrigag3es, continuando em mora, para todos os efeitos legais € contratuais.

4.5. Se o indice indicado no item 3.1 “a” (IGP-M) for extinto ou considerado inaplicével a
este contrato, as partes estabelecem, desde ja, que as prestagdes do prego vencidas e ndo
pagas, ¢ as vincendas, passardo, automaticamente ¢ de pleno direito, a ser corrigidas
monetariamente, de acordo com a variagdo percentual acumulada do Indice Nacional de
Pregos ao Consumidor — INPC, calculado e divulgado pela FIPE, tomando-se como indice-
base o divulgado no segundo més anterior 4 substitui¢8o ¢ como indice-reajuste o divulgado
no segundo més anterior ao do efetivo pagamento da prestagéo.

4.6. N3o obstante seu caréter de irrevogabilidade e irretratabilidade, o presente contrato serd
considerado resolvido de pleno direito, a critério da COMPROMISSARIA VENDEDORA,
no caso de se a COMPROMISSARIA COMPRADORA nfio cumprir qualquer outra
obrigagio prevista neste contrato e/ou impontualidade no pagamento do prego na forma
prevista neste instrumento particular, quando a COMPROMISSARIA VENDEDORA
notificara a contraparte para que purgue a sua mora em 15 (quinze) dias.

4.7. A desisténcia por quaisquer das Partes na efetivagio do negécio juridico entabulado
acarretara multa de 2% (dois por cento) sobre o valor global do Contrato a Parte desistente.
Entretanto, se as Partes em comum acordo resolverem pela rescisdo deste Instrumento, sem a
consecugdo do objeto do pré-contrato, nada terfio a reclamar uma da outra, a qualquer titulo
pecuniério.

4.8. Caso ndo seja superada a condig#o resolutiva e suspensiva exposta na Clausula III, supra,
por entendimento do Magistrado da Recuperagdo Judicial, retornar-se-4 ao status quo ante a
celebragfio desta instrumento, ndo sendo cabivel a interpretago de desisténcia ou aplicago de
qualquer indenizag¢#o a quaisquer das partes.

4.9. O pacto serd automaticamente rescindido em caso de ndo superagdo da condigdo
resolutiva ¢ suspensiva exposta na Cléusula III, supra, em até 45 (quarenta e cinco) dias a
contar de sua assinatura, ndio sendo cabivel a interpretagfo de desisténcia ou aplicagdo de
qualquer indenizagfio a quaisquer das partes, devendo as partes informar conjuntamente a
desisténcia da compra e venda ao juizo. Todavia, caso o prazo seja superado e a
COMPROMISSARIA COMPRADORA ainda tiver interesse na aquisi¢do do imével, o prazo

COMPROMISSARIA COMPRADORA.
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CLAUSULA V — DA IMISSAQ NA POSSE

5.1. A COMPROMISSARIA COMPRADORA sers emitida na posse do imével aqui
transacionado t80 somente no dia 30 de margo de 2019, desde que efetuado o pagamento do
preco do contrato em juizo, havendo contrato de locacdo no imével em questdo que
necessariamente vigorara até o més de margo de 2019.

5.2. Desde a data prevista no item anterior correrdo por conta da COMPROMISSARIA
COMPRADORA os impostos, taxas € contribui¢des que incidam ou venham a incidir sobre o
imével objeto deste instrumento.

CLAUSULA VI — DAS DISPOSICOES GERAIS

6.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: O presente Contrato € celebrado em cardter
irrevogavel e irretratével.

6.2. Cessdio: O presente contrato obriga as partes contratantes ¢ seus sucessores a qualquer
titulo, sendo que a cess3o deste contrato, pelo Compromissario Comprador, fica sujeita a
prévia e expressa autorizago, por escrito, da COMPROMISSARIA VENDEDORA, sob pena
de nulidade do instrumento, bem como de rescisfo contratual, e da responsabilizagdo pelas
perdas € danos ocasionados.

6.3. Alteraco do Contrato: Este Contrato somente poderd ser alterado mediante instrumento
escrito e devidamente assinado por todas as Partes, nos termos do disposto no presente
Contrato.

6.4. Cooperacdio: As Partes mutuamente se obrigam a fornecer toda e qualquer informagio
necessaria, bem como cooperarem para o bom funcionamento do Contrato e para a
consecucdo do objeto do presente Contrato.

6.5. Tolerincia: A -nfio exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relagdo ao
cumprimento de qualquer das obrigagdes aqui avengadas, constituir-se-4 em mera liberalidade
da Parte que assim proceder, ndo podendo de forma alguma ser caracterizado como novagio
ou precedente invocével pela outra Parte para obstar o cumprimento de suas obrigag3es.

6.6. Comunicacdes: Todas as notificagdes, avisos ou comunicagSes exigidos ou permitidos de
acordo com o presente Contrato serdo efetuados por escrito, medi rotocolo, sendo
suficientes caso sejam entregues pessoalmente ou enviadas por ¢ istradas (AR),
enderecadas para os enderegos referidos no predmbulo, bem como po;; mei¢ eletrdnico (e-
mail) ou fac-simile, com aviso de recebimento e leitura. \
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6.7. Integralidade: No caso de uma ou mais disposi¢Ges contidas neste Contrato ser
considerada invalida, inexequivel ou ininterpretdvel em qualquer respeito ou com relagdo a
qualquer jurisdigio, instdncia ou tribunal, tal invalidez, inexecutoriedade ou
ininterpretabilidade nfio deveréd invalidar as demais disposi¢des contidas neste instrumento,
sendo que as Partes deverfio manter as negociagdes de boa-fé, visando substituir a disposigdo
invalida, inexequivel ou ininterpretavel por outra que, dentro do possivel e do razoavel, atinja
as mesmas finalidades e os mesmos efeitos objetivados pelas Partes neste Contrato, buscando
sempre alternativas e instrumentos negociais que preservem o equilibrio econdmico-
financeiro das obrigagdes ora contraidas entre as Partes.

6.8. Totalidade dos Entendimentos: O presente Contrato substitui e supera quaisquer
entendimentos verbais ou escritos anteriores firmados entre as Partes.

6.9. Legislacio Aplicdvel: Este Contrato serd regido de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil.

6.10. Da Declaracdes e Garantias: As partes declaram e garantem que tiveram acesso a todas
as informagBes necessarias para estabelecer sua vontade de contratar, ndo estando, neste ato ¢
ocasifo, bem como nfio esteve durante a fase pré-contratual, o presente negécio juridico
eivado com qualquer defeito na forma da Lei Civil (Lei n°. 10.406/02 — “Cédigo Civil”), mais
especificamente, nfio estando suas declaragdes de vontade eivadas por erro ou ignorédncia,
dolo, coagdo, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores;

CLAUSULA VII — DA JURISDICAO

7.1. As Partes, pelo presente, submetem-se, irrevogavelmente, & exclusiva jurisdi¢do do Foro
da Cidade de Belém, Estado do Par4, como tnico competente para dirimir todas as questdes,
acBes ou outros procedimentos relacionados a este Contrato ou a seu objeto, e as Partes neste
ato concordam, irrevogavelmente, que todas as reclamagBes relativas a tais agdes ou
procedimentos poderdio ser ouvidas e decididas por tal jurisdigfo.

E, por estarem justos e contratados, assinam o presente instrumento em 03 (trés) vias de igual
forma e teor, para um sé efeito, perante as testemunhas que a esta também subscrevem, para
que surta seus juridicos e legais efeitos.
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12. Anexo lll - Laudo de avaliacao

Nova forma de cumprimento do Plano de Recuperagdo Judicial - GRUPO VISAO |23
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AVALIADOR
Eng, Civil Vitor Mauricio de Abreu Mello
Data: 04 de julho de 2018
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INDICE
| - SUMARIO EXECUTIVO
Il - CONSIDERACOES
lll - PRINCIPICS E RESSALVAS
IV - LIMITACOES DE RESPONSABILIDADE
1. Solicitante
2. Proprietario
3. Endereco
4. Objetivo
5. Finalidade
6. Descricao do imovel
6.1 — Terreno
6.2 — Edificagtes
6.2.1 - Prédio comercial e administrativo
6.2.2 — Galpo 01
6.2.3 — Galpéaoc 02
6.2.4 — Galpaoc 03 / Sala ca contabilidade
6.2.5 — Galpéo 04
6.3 — Documentagéo anaiisada
6.4 — Vistoria
7. Caracterizacao da regiés

7.1 — Mapa de localizacéoc
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7.2 — imagens do Anexo V, Zoneamento do Plano Diretor de Belém 2008 e quadros urbanisticos.

8. Analise setorial e diagndstico de mercado

8.1 Diagnéstico de Mercadc do Avaliando

9. Metodologia de Céicuio

a) Valor do terreno

b) Vaior das benfeitorias

10. Vaior Totai do imével

11.Especificagéo da avaiiagio (vide tabela em anexo)

12.Concluséao

Anexcs:
1. Documentasio fotografica
2. Banceo de Dados Amostrais
3. Memdria de calculo e Tratamento Estatistico
4. Tabelz com graus de fundamentacao e precisao
5. Documeniacdo do imdvel
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| - SUMARID EXECY

iVO
A empresa Redentor Engenharia foi confratada para determinar o valor de
mercado de compra e venda de um imovel comercial sito a Travessa S&o Pedro, n® 616 —

H § oy S i A ] fom P P4 o A
Bairre do Comércic — Bzlém — Para.

Os procedimenios técnicos empregados no presente Laudo estdo de acordo com
os critérios estabeiscidos pelas Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-
2:2011 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os calcuios avaliatorios
para determinecdo dos vziores foram elabcrados com base no método comparativo e

evoiuiivo. Os méicdos adotados nesie laudo técnico sdo preceituados celo R.I.C.S (Royal

irveyors) da Gra Bretanha e pelo Appraisa!l Institute dos Estados

Unides, os cusis sic intsrnacionalmente utilizados e reconhecidos para os casos de

No presenie c2

el

o, considerando que o objeto do estudo é representado por um
prédic comercial, & determinagdc do valor baseou-se, principaimente, na analise de
elemenios comparatives situados na regido do avaliando e em opinidoc de agentes de

mercadc st

segmento, ponderando fatores conjunturais de seu segmento de

e T P
merczac, 4a st

Sends assim,

0 PARA COMPRA E VENDA

C QQM %C !A” VALOR

VALOR TOTAL R$ 33.200.000,00

L R TR AR S -

Av. Conseiheiro Furtaao, Pass, Pard, n° 47 — Cremac8o — Belém — PA — CEP 66.040-310 2
2-1516 e-mail: laudos@redentorengenharia.com.br — www.redentorengenharia.com.br
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CROQU! DO IMOVEL

~,

6.2 - Edificacoes

=

O avaliando é composto por um prédio em estrutura de concreto armado

contendo trés pavimentos; dois galpbes com fechamento em alvenaria e cobertura
metalica; um anexo em estrutura de concreto armado contendo um pavimento; e
estacionamento descoberto. As edificagdes estdo descritas a seguir.

6.2.1 - Prédio comercial e administrativo

Vista lateral

Av. Consalheiro Furtado, Pass. Pard, n° 47 — CremacBo — Belém — PA — CEP 66.040-310 7
Te: (91) 3352-1516 e-mail: laudos@redentorengenharia.com.br — www .redentorengenharia.com.br
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ACABAMENTCS INTERK

o Koroour

Parcces: o Paredes de alvenaria pintadas

Forre: o Telhado agarente, sem forro.

Esquadrias: o Portas em ferro e janelas de ferrc

6.2.4 - Galp2ge 637/

a

: & clg contadiicace

o

Arez Comstrui

s 7inco assentes sobre esirutura metalica.

B
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Area Constraidga:

o 1.820m?

Fechamentcs: e Alvenaria.

Estruturas: s Estrutura de concreto armadc com cobertura em laje
de concreto armado, preparada parz mais
pavimenios.

Cobertura — Materiais: ¢ Lzje de concreto armado pré-moidada para suportar
gr ndes uargas como fransito ds vwcuios

Esquadrlag/ Vaémv e Aluminio/ Ferro

Pé - Direite: s Agproximadamente 5,5 m

Nl’lm 3¢ de “’avarﬁ::;@g e {1

ESPECIFICACOES TECN:CAS B

Instziacdes Especiais: e instaiagOes de combate a incénaio

composta por extintores, hidraniss e
iuzes de emergéncia.

Ar Condicionado: e N&c possui

Circulacio Vertica: e NZo possu

ACABAMENTO 41.PAO 04

SALAC L

Piso: e Carémica

Paredes: e Paredes de aivenaria pintadas

Forro: e N30 possui

Esquadrias: o Portas em ferro e janelas de ferro

- Estacionamenic

Pavimento dnicy

Pisc em bloket de concrseic eisvado sobre base

compaciada

- Bersfeitorias

¢ Caixa d'agus em conorelo

¢ Ressrvaidric en

Pogo artesianc

» com dois reservaiodrio

S

zdo, Pass. Pard, n® 47 — Cremacdo — Belém — PA — CEP 66,040-310
zudos@redentorengenharia.com.br — www.redentorengenharia.com.br
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ANEXO 03 - QUADRO DE SPLICACAG DE MODELOS URBANISTICOS
ZAN a2 ZAlS ZAA 0 ozAae FALG A
UsOs : : — : ' Lt
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Cz. As causas que

: 25 consideragdes de
$vel € na previsdo da vida util.

©, ¢e 15/12/64 e com a Norma

/e30s em conta na determinagéo
ccrresgondentes a cada caso
pamentos e instalagdes,
¢ sxaustdo, outros; playground
z¢, campos de esporte),
s arquitetonicos, projeto
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