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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA ESPECIALIZADA DE FALENCIAS E RECUPERAGOES
JUDICIAIS DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO

Processo n® 1101129-56.2022.8.26.0100
Recuperagao Judicial do Grupo Rossi

WALD ADMINISTRACAO DE FALENCIAS E EMPRESAS EM RECUPERACAO JUDICIAL
LTDA. (“Wald”), nomeado como Administrador Judicial por este MM. Juizo no processo de
Recuperacdo Judicial do Grupo Rossi, vem, em atencdo a r. decisdo de fls. 36.117/36.130, expor

0 que segue.

1. No item 34 da r. decisdo de fls. 36.117/36.130, foi determinado ao AJ a verificagdo
do preenchimento dos requisitos para a autorizacdo da consolidagdo substancial, tendo em

vista a apresentacdo de Plano de Recuperacdo Judicial unitario pelas Recuperandas.

1.1 Na forma do artigo 69-J da Lei n? 11.101/2005, excepcionalmente, poderd ser
autorizada a “consolidagdo substancial de ativos e passivos dos devedores integrantes do
mesmo grupo econémico que estejam em recuperacdo judicial sob consolidacdo processual,

apenas quando constatar a interconexdo e a confusdo entre ativos ou passivos dos devedores,

de modo que ndo seja possivel identificar a sua titularidade sem excessivo dispéndio de tempo

ou de recursos”.

1.2 O referido artigo ainda exige, cumulativamente, o atendimento de, no minimo, dois

requisitos adicionais, quais sejam: (i) existéncia de garantias cruzadas; (ii) relacdo de controle

ou de dependéncia; (iii) identidade total ou parcial do quadro societdrio; e, (iv) atuagao

conjunta no mercado entre os postulantes.
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1.3 Do exame dos contratos de operacles de crédito celebrados pela Recuperanda
com instituicdes financeiras, que foram disponibilizados na fase administrativa de verificagcao
dos créditos, o Al pode constatar a presenga de interconexao entre ativos ou passivos dos

devedores.

1.4 Isto porque as empresas do Grupo Rossi tomaram recursos sob a forma de cédulas
de crédito bancario, mutuo com garantia em hipotéca e crédito para construcdo de
empreendimento imobilidrio com hipoteca - entre outras - todas operac¢des de crédito com
garantia. Em todos os casos, as tomadoras eram empresas do grupo (normalmente Sociedades

de Propdsito Especifico — “SPEs”) e as garantidoras empresas controladoras ou coligadas

daquelas primeiras.

1.5 Nesse sentido, confira-se tabela envolvendo os contratos firmados com os credores

Caixa EconOmica Federal e Banco do Brasil:

Namero do ta do
contrato contrato

Emitente/Tomador/

Devedor Garantidores

Tipo de contrato

Observagdes

Financiamento do Araure
Banco do MUtuo com Garantia de Empreendimento Imobiliario Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores : Rossi
Brasil S.A Hipot: 313.202.113 20/12/13 d inado E Vi Empreendimentos Residencial S.A.
rasil S.A. ipoteca lenominado Espaco Vip Imobilidrios Ltda esidencial S.A.
Residencial
Financiamento do Araure
Banf:o do Mutuo com Garantla de 313.202.113 23/01/17 Empreenqlmento Imoblll_arlo Empreendimentos Construtura: Rossi Rgsldechal S.A Fiadores : Rossi
Brasil S.A. Hipoteca 19 Aditamento denominado Espago Vip A Residencial S.A.
: N Imobiliarios Ltda
Residencial
Banco d Mtuo com Garantia de Em reF:;adr;rc:\iTtenItg\dgili'ri Araure Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores : Rossi
anco do atuo co arantia 313.202.113 19/12/18 P! N © Imobiliario Empreendimentos Residencial S.A. Interveniente Cedente: Etolia
Brasil S.A. Hipoteca 2° Aditamento denominado Espaco Vip P h L
Imobilidrios Ltda Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Residencial
Banco do Mituo com Garantia de Em rgler;adr;rcr:aer:teonlt;g;iliério Araure Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores : Rossi
Brasil S.A Hipoteca 30 Aditamento 313.202.113 08/06/20 dpenominado Espaco Vi Empreendimentos Residencial S.A. Interveniente Cedente: Etolia
o P " Paco Vip Imobiliarios Ltda Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Residencial
Banco do Mdtuo com Garantia de Em r:eladr;frlxaer:tinlt;ggiliériu Araure Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores : Rossi
313.202.113 22/12/20 P! Empreendimentos Residencial S.A. Interveniente Cedente: Etolia
Brasil S.A. Hipoteca 4° Aditamento denominado Espaco Vip I ) o
N N Imobiliarios Ltda Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda
Residencial
Abertura de Crédito para Financiamento do Etolia
Ban_co do Co‘nstrugao de " 191.100.854 23/11/15 Empr_eendlr?entovImgblllarlo Empreendimentos Construtura: Rossi Rgsldepcwal S.A Fiadores : Rossi
Brasil S.A. Empreendimento Imobiliario, denominado "Rossi Mais Parque P Residencial S.A.
" . " Imobiliarios Spe Ltda
com Hipoteca em Garantia da Lagoa
Banco do " I Empreendimento Imobiliario " Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores : Rossi
Brasil S.A. Empregnd\mento Imobma_rlo, 191.100.854 01/08/16 denominado "Rossi Mais Parque Emprge.nd\mentos Residencial S.A.
com Hipoteca em Garantia e d " Imobiliarios Spe Ltda
" a Lagoa
10 Aditamento
Abertura de Crédito para . :
Construgéo de Financiamento do Etolia
Banco do " P Empreendimento Imobilidrio " Interveniente Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores:
Brasil S.A. Empregnd\mentn Imob\\\grlo, 191.100.854 07/03/17 denominado "Rossi Mais Parque Emplfe'e_nd\mentos Rossi Residencial S.A.
com Hipoteca em Garantia e d " Imobiliarios Spe Ltda
" a Lagoa
20 Aditamento
Abertura de Crédito para Financiamento do
Banco do Construgdo de Empreendimento Imobiliério Etolia Interveniente Construtura: Rossi Residencial S.A Fiadores:
N Empreendimento Imobiliario, 191.100.854 19/12/18 h M A Empreendimentos Rossi Residencial S.A. Inter i Cedente e Promil
Brasil S.A. denominado "Rossi Mais Parque i "
com Hipoteca em Garantia e " Imobilidrios Spe Ltda Hipotecante: Araure Emprrendimentos Imobiliarios Ltda.
. da Lagoa
3° Aditamento
Intervenientes Garantidores: SPE Vilas da Aruana
Caixa Empreendimentos Imobilidrios "T" Ltda.; SPE Condominio
a 21.4992.767.0000 Boulevard Gustavo Dantas Emreendimentos Imobilidrios "T"
Ec';ndoer:awlca cce 007-43 30/11/16 Rossi Residencial S/A Ltda.; SPE Sancho Lote Dois Empreendimentos Imobi os "T"
Ltda.; SPE Quadra Dois Empreendimentos Imobiliarios "T" Ltda.
e Nocon Rossi Empreendimentos S/A
Fiduciantes da alienagdo fiduciaria do imével: SPE Vilas da
Aruana Empreendimentos Imobilidrios "T" Ltda.; SPE
Condominio Boulevard Gustavo Dantas Emreendimentos
Caixa Imobi os "T" Ltda.; SPE Sancho Lote Dois Empreendimentos
Py ccB 21.4992.767.0000 . . . : Imobilidrios "T" Ltda. e SPE Quadra Dois Empreendimentos
Economica 10 Aditivo 007-43 14/07/18 Rossi Residencial S/A Imobiliarios "T" Ltda.
Fiduciantes da alienagéo fiduci de recebiveis:
Bucaramanga Empreendimentos Imobilidrios Ltda.; Prelude
Empreendimentos S/A e Aisne Emp ‘reendimentos Imobilidrios
Ltda.
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Garantidores

Caixa
Econbémica

Mutuo com Garantia de
Hipoteca

155552992958

28/02/14

Financiamento da construgdo do
empreendimento Arboris

Bucaramanga
Empreendimentos

Fiadores: Norcon Rossi Empreendimentos S/A; Rossi
Residencial S/A

Federal Jabutiana Imobilidrios Ltda.
Caixa . : Financiamento da construgéo do Anabi " . " : - "
Econdmica Mituo com Garantia de 155553406371 30/04/15 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Celeni Empreeqdlmgntos Imobilidrios S/A e Rossi
Hipoteca . P N M. Residencial S/A
Federal Rossi Palacio Imperial Imobilidrios Ltda.
Caixa Mutuo com Garantia de Financiamento da construgéo do Anabi b JHi e - Anabi Empreendimentos
Econdmica Hipoteca 155553406371 25/10/17 empreendimento Condominio Empreendimentos v Imo.bw'lia’rios Ltda P
Federal 20 Aditivo Rossi Palacio Imperial Imobilidrios Ltda. :
Caixa . . Financiamento da construgédo do Abeguar - . . " I .
Econémica Mituo c:,m (tEarantla de 1555531881894 02/08/14 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Celeni EmDI;:&U;IIm?nTO;/LmeI“aI’IDS S/A e Rossi
Federal \poteca Rossi Ativa Villa Bella Imobiliarios Ltda. esidencia
Caixa Mdtuo com Garantia de Financiamento da construgéo do Apidano
Econdmica " 1555530663915 30/04/14 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Rossi Residencial S/A e America Properties Ltda.
Hipoteca . " g
Federal Rossi Esplanada Business Imobilidrios Ltda.
Caixa MUtuo com Garantia de Financiamento da construgdo do Apidano b JHi e Fi Apidano
Econdmica Hipoteca 1555530663915 30/10/17 empreendimento Condominio Empreendimentos Empreendimentos Imobilidrios Ltdap
Federal 29 Aditivo Rossi Esplanada Business Imobilidrios Ltda. P! :
Caixa . : Financiamento da construgéo do
Econbémica Mituo com Garantia de 155553023986 31/03/14 empreendimento Condominio Prglude Fiadores: Rossi Residencial S/A e America Properties Ltda.
Hipoteca P Empreendimentos S/A
Federal Rossi Mais
Caixa . Financiamento da construgdo do " "
Py Mutuo com Garantia de " . Prelude D /| eF Prelude
Econémica Hipoteca 155553023986 25/10/17 empreendlmeqto (;ondomlmo Empreendimentos S/A Empreendimentos S/A
Federal Rossi Mais
Caixa Mdtuo com Garantia de Financiamento da construgdo do Aisne
Econémica 155552996267 27/02/14 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Rossi Residencial S/A e America Properties Ltda.
Hipoteca " . " i .
Federal Rossi Mais Jardins de Paulinia Imobiliarios Ltda.
Caixa . . Financiamento da construgdo do Aisne - . . "
Deved
Econdmica Mituo com Garantia de 155552996267 25/10/17 empreendimento Condominio Empreendimentos / e Fiduc Aisne Empreendimentos
Hipoteca Ma " L S Imobiliarios Ltda.
Federal Rossi Mais Jardins de Paulinia Imobiliarios Ltda.
Caixa Mituo com Garantia de Financiamento da construgdo do Abadir
Econémica . 155552559896 15/03/13 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Rossi Residencial S/A e America Properties Ltda.
Hipoteca " .
Federal Rossi Mais Santos Imobilidrios Ltda.
Caixa . : Financiamento da construgdo do Abadir " " " . " :
Econdmica Mtuo com Garantia de 155552550896 | 29/06/17 | empreendimento Condominio | Empreendimentos |>SVedOr/Hipotecante e Fiduciante: Abadir Empreendimentos
Hipoteca " . Do Imobilidrios Ltda.
Federal Rossi Mais Santos Imobilidrios Ltda.
Caixa . . Financiamento da construgdo do Glinde
Econdmica Mituo c:imo?eacr:ntla de 155553392023 31/03/15 empreendimento Condominio Empreendimentos Fiadores: Rossi Residencial S/A e America Properties Ltda.
Federal P Rossi Reserva Imobilidrios Ltda.

1.6

Inclusive, a planilha acima comprova o preenchimento de outro requisito legal, a

existéncia de garantias cruzadas.

1.7

Além disso, o préprio PRJ apresentado pelas Recuperandas corrobora a

interconexdo entre ativos ou passivos dos devedores, uma vez que, independentemente do

devedor original, as obrigacdes de pagamento serdo centralizadas na Rossi Residencial, seja

como devedora principal, seja como sucessora. Note-se:

Cladusula 2.2.1

“Pagamento pela Rossi.

Considerando que (i) os recursos

provenientes da monetizacdo dos Ativos Imobilidrios ou da comercializagdo de
empreendimentos pela Rossi serdo auferidos de forma difusa em diversas SPEs
distintas, que em muitos casos ndo sdo as devedoras originais dos Créditos deste
Plano; (ii) a administragdo dos recursos do Grupo Rossi no periodo de cumprimento
deste Plano depende de uma centralizacdo do caixa disponivel no dmbito de uma
Unica pessoa juridica; (iii) hd muitas garantias cruzadas entre as sociedades do

Grupo Rossi, notadamente os avais e fiancas prestados pela Rossi, e, ainda, (iv) o
objetivo de garantir a implementacdo do presente Plano e viabilizar uma solugdo
global para a reorganizagdo operacional e financeira de todas as Recuperandas, os
Créditos e obrigacdes de pagamento objeto de novagéo neste Plano serdo, na data

da Aprovac@o do Plano, centralizados na Rossi, seja na qualidade de devedora
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principal de obrigacées por ela originalmente assumidas, seja como sucessora por
assuncdo de dividas originalmente assumidas pelas SPEs, com o que consentem o0s
Credores Concursais nos termos do art. 299 do Cdodigo Civil”.

1.8 Por sua vez, a identidade total ou parcial do quadro societdrio também foi

constatada pelo AJ.

1.9 Conforme consta dos RMAs divulgados mensalmente, a recuperanda Rossi
Residencial € uma Sociedade Andnima de Capital Aberto com participacdo direta ou indireta
nas outras 313 sociedades em recuperacdo. Destas empresas, 308 sdao SPEs, com participacdo

societaria composta pela Rossi Residencial e outras cinco empresas!. Sobre o tema:

CMPI 61.065.751/0001-80

+  Rossi Morte Empreendimentos
Imobalidrios 5.4
CNPI 10.238.315/0001-25

= Celeni Empreendimentos
Imobalidrios 5.4
CHPJ 14,464 387/0001-41

CMPJ 61_726.741,/0001-49

CMPI 09,070 985/0001-04

Sacio 1 | Sécio 2 | Socio 3 TOTAL
Rossi Residencial S.A. 308 0 0 308
América Properties Ltda. 0 127 1 128
Brumdlia Empreendimentos Imobilidrios 0 105 3 108
Celeni Empreendimentos Imobilidrios S.A. 0 1 0 1
Rossi Norte Empreendimentos S.A. 0 33 0 33
Rossi Consultoria de Iméveis Ltda. 0 1 0 1

1 Tais informacdes foram obtidas das atas de reunido de sdcios de cada uma das 313 empresas (fls. 23287 a 23811,
dos autos), todas datadas de 19.09.2022, quando seus respectivos Administradores deliberaram acerca do
ajuizamento da Recuperacgdo Judicial.
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1.10 A Rossi Residencial é socia controladora das cincos sociedades destacadas acima,

com as seguintes participagdes:

99,9%
ROSSI
NORTE
ROSSI
CONSULTONA
CELENI
O Sociedade andnima O Empresalimitada
GRUPO ROSSI - SOCIOS
Celeni Rossi Morte | América Properties Brumélia CD::::'“ i
Rossi Residencial 99,9905% 100,0000% 99,999997% 9%,9000% 99,9900%
América Properties 0,0095% - - 0,1000% 0,0100%
Brumdlia 0,000003%

TOTAL 100,0000% | 100,0000% | 100,000000% | 100,0000% | 100,0000%

Ata da AGE de
S5 KN A0S 22/04/14 [TUCESF)

FONTE: documentos acostados aos autos nas fls. indicadas ne quadre acima, sitio eletrdnico da Comparhia e Junta Comercial de Estado
de 530 Pawio - JUCESP. A AGE de 22/04/2014 foi & ditima cuja pauta inclulu deliberacties sobre movimentacéo do quadmo aciondrio.

14281/14286 3505/3521 5620/5635 14108/14113

1.11 Os Administradores das citadas cinco sociedades sdo membros da Diretoria ou do

Conselho de Administracdo da Rossi Residencial, conforme planilha abaixo:

GRUPD ROSSI - ADMINISTRADORES
Rossi < América Rossi
Residencial Cotjen Rxbeal Marin Properties Al Consultoria

+ Re sentante
Diretor & Cons. presentan

Jo&o Paulo Franco Rossi Cuppoloni Diiretor Diretar Administrador | Administrador dn
Adminiatraiac Adrminis brador

i 5 Conselheirn de el a
Renata Rossi Coppoloni Rodrigues Adrrinistracio Diretar Driretar Administradora | Administradora | Administradora

Representants Representante
Fernando Miriara de Mattos Cunha Diretor = Diretar da Administradar do
Administrador Admifigtrad o

Conseleia de

Fiébio Gallo Garcia AfminisEracsa

: Conselheira de
Marcello Joaquim Pacheco Administra o = -

Conselheiro de

Marcelo Adilson Tavaronne Torresi Adrrinistragha

fis. dos aubas 21942261 3IB/58 IAILFF14377 3524/3544 5637/5655 14821704141
FONTE: docurmnentas acostsdas aos autos nas fis. indicadas no quadro acima.
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1.12 Como visto, além da identidade do quadro societario, as constata¢des acima
demonstram a relagdo de controle, que é exercida pela holding Rossi Residencial, tendo sido,

por essa razao, atendido os citados requisitos legais.

1.13 Ademais, a atuagdo conjunta no mercado € possivel de ser constatada da analise
do site da Companhia, no qual a Rossi Empresarial anuncia empreendimentos desenvolvidos

pelas SPEs?. Note-se:

@ rossiresidencial.com.br/imoveis-busca.php?search=All

€ c }

ROSSI

Q
PRONTO PRONTO
° Rio de Janeiro/R] o Rio de Janeiro/R]

W Rossi Ideal Guandu Sapé Business Completo
EiararTamMENTO HisaLa
1.14 Por todo o exposto, com base nos documentos analisados, foi possivel ao

Administrado Judicial identificar os elementos e aferir que foram atendidos os requisitos da Lei

11.101/2005 para a consolidacdo substancial.

2. Fls. 24.140/24.142; 25.593/25.596; 25.647/25.650; 25.593/25.646; 25.647/25.700;
28.971/29.106; 29.107/29.148 e 30.509/30.515. O AJ esclarece que em relagdo a alegacdo de

instabilidade do site (https://ajwald.com.br/grupo-rossi/) suscitada pelos credores abaixo

listados, constatou que durante a fase administrativa ndo houve qualquer intercorréncia,

2 https://www.rossiresidencial.com.br/imoveis-busca.php?search=All
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instabilidade ou erro no site da Administracdo Judicial que tenha impedido credores a formular

habilitagdo ou divergéncia.

Peticdo ‘ Credor Data do erro alegado Erro alegado pelo credor

Fls. 24.140/24.142 ANTONIO MARCUS ERMIDA 05/10/2022 as 10:22 ERROR 404

Fls. 25.593/25.596 RICARDO REIMANN e outros 24/10/2022 as 14:53 Acesso negado

Fls. 25.647/25.650 RICARDO REIMANN e outros 24/10/2022 as 14:53 Acesso negado

Fls. 25.593/25.646 RICARDO REIMANN e outros 24/10/2022 as 14:53 Acesso negado

Fls. 25.647/25.700 RICARDO REIMANN e outros 24/10/2022 as 14:53 Acesso negado

Fls. 28.971/29.106 PAULO CESAR PEREIRA RUIZ e outros N&o informado ERROR 404

Fls. 29.107/29.148 PAULO CESAR PEREIRA RUIZ e outros N&o informado ERROR 404

Fls. 30.509/30.515 ANGELICA TOZATTI MAZZOCCATO N&o informado “site indisponivel”

2.1 A despeito da alegada dificuldade de acesso, durante a fase administrativa foram

recebidas cerca de 1.593 habilitacdes e divergéncias formuladas via site por diversos credores.

2.2 Nesse sentido, a Administracdo Judicial apresenta relatério emitido pelos responsaveis
técnicos pelo site referente ao periodo de 19.10.2022 a 03.11.2022 (fase administrativa)
(Anexo 1), em que se constata o bom funcionamento do sitio eletrénico e a inexisténcia das
falhas apontadas pelos credores nas datas indicadas. Conforme demonstrado no anexo, os
graficos nomeados como “falha ao verificar status” ilustram a inexisténcia de intercorréncias
no site nos periodos alegados, confirmando que os erros registrados pelos credores sdo —
provavelmente - oriundos da falha de sinal de seu provedor de internet ou de algum bloqueio

do equipamento do credor.

2.3 Vale registrar que somente no dia 17.10.22 o site ficou apenas 40 minutos
temporariamente fora do ar. O tempo entre a deteccdo da indisponibilidade e a resolucdo do

problema foi de 40 minutos, conforme informado e narrado pelos profissionais especializados:

“Realizamos a pesquisa histérica de chamados a partir do dia 01/10 e
identificamos o chamado #202210225142 do dia 17/10, onde comunicamos
um travamento da instancia da AWS, nossa equipe realizou as acdes
necessdrias para reestabelecer o acesso do ambiente. Se observar a imagem
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anexada, no dia 17/10 ocorreu a falha descrita no chamado #202210225142,
no hordrio de 18 horas UTC, ou seja, em torno das 15 horas hordrio do Brasil.
Baseado nos dados de monitoramento, este foi o registro que identificamos
com falha.”

2.4 Por fim, os analistas informaram ndo ter havido nenhum outro tipo de incidente além
do acima descrito ocorrendo, tdo somente, picos de uso, isto é, muitos credores acessando o
site e preenchendo formuldrios sem ocasionar, contudo, o chamado “travamento da instancia”,

ou seja, ndo houve impossibilidade de acesso ao site.

2.5 Além disso, destaca que o crédito do credor Antdnio Marcus Ermida foi analisado na
fase administrativa, contudo, ndo foi possivel auferir os valores requeridos pois a habilitacdo
apresentada ndo foi acompanhada da documentacdo de suporte suficiente para elaboragao de

calculos.
2.6 Sdo essas as consideracdes do AJ, que permanece a disposicdo deste D. Juizo.

Sdo Paulo, 30 de janeiro de 2023.

WALD ADMINISTRAGAO DE FALENCIAS E
EMPRESAS EM RECUPERAGAO JUDICIAL LTDA.
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