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ALEXANDRE FARIAS
ADVOGADOS

AO JUIZO DA VARA REGIONAL DE FALENCIAS E RECUPERAGOES JUDICIAIS E
EXTRAJUDICIAIS DA COMARCA DA CAPITAL - ESTADO DE SANTA CATARINA

CASTAGNETI & CIA LTDA - EM RECUPERAGAO JUDICIAL, j3

qualificada nos autos da Acdo de Recuperacdo Judicial de n® 5017175-

33.2025.8.24.0023, por seus advogados e procuradores infra-assinados, vem,

respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, expor e requerer o que segue.

I. DO ESTAGIO PROCESSUAL DA RECUPERACAO JUDICIAL E DO
DEVER DE INFORMACAO

A presente Recuperacdao Judicial encontra-se em fase inicial de
processamento, nao havendo, até o momento, plano de recuperacio aprovado,
tampouco Assembleia Geral de Credores designada, estando em curso as providéncias
previstasnoart.52daLein®11.101/2005.

Nesse contexto, a Recuperanda, em observancia ao dever de transparéncia
perante o Juizo universal e a necessdria cooperacao processual, vem comunicar a
celebracao de negdcio juridico relevante, relacionado a gestao de ativo essencial, com
impacto direto na preservacao da atividade empresarial, sem prejuizo a coletividade de

credores e sem afronta ao regime concursal.
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Il. DA CELEBRACAO E DA NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE
ARRENDAMENTO

Em 29 de julho de 2025, a Recuperanda celebrou Contrato de
Arrendamento Comercial com a sociedade MONIARI SUPERMERCADQS LTDA, cujo
objeto consiste no arrendamento de imével urbano, edificacdo e bens operacionais,
permanecendo a Recuperanda titular do dominio, com transferéncia apenas da posse
direta e da exploracao econdmica temporaria.

O contrato apresenta as seguintes caracteristicas juridicas relevantes:

a) prazo certo de 48 (quarenta e oito) meses;

b) remuneracao global expressiva, com ingresso antecipado de recursos,
fortalecendo o fluxo de caixa da Recuperanda;

¢) manutencdo expressa do carater essencial dos bens, inclusive perante
credores e terceiros;

d) previsio de opcdo de compra expressamente condicionada a
autorizacao judicial e a eventual previsdao no plano de recuperacao, inexistente até o

momento.

Trata-se, portanto, de ato de reorganizacdo econdmica e de exploracao
produtiva de ativo, e ndo de alienacdo ou oneracao patrimonial.

O contrato expressamente reconhece que os bens arrendados mantém seu
carater essencial a atividade empresarial da Recuperanda, circunstancia plenamente
compativel como art.47 dalLein®11.101/2005.

Necessario destacar que a recuperacao judicial ndo implica paralisacao da
atividade empresarial, sendo legitimos os atos de gestao destinados a preservacao da
empresa e a geracao de receitas, inclusive envolvendo bens essenciais, desde que nao
haja alienacao definitiva nem prejuizo aos credores.

O arrendamento ora comunicado preserva integralmente o valor
econdmico do ativo, impede sua ociosidade e deterioracao e contribui para a superacao

da crise econdmico-financeira.
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Ainda, imperioso ressaltar que o ato comunicado nao se subsume a
hipétese do art. 66 da Lei n® 11.101/2005, uma vez que nao ha alienacao definitiva de
bens; ndo ha constituicio de 6nus real; ndo ha diminuicdo do patriménio da
Recuperanda; ndo ha favorecimento indevido de credores especificos.

Ademais, eventual exercicio da opcdo de compra encontra-se
expressamente condicionado a autorizacdo judicial futura, o que afasta qualquer
alegacao de burla a competéncia do Juizo universal.

O contrato de arrendamento nao cria privilégios creditérios; ndo antecipa
pagamento de credores sujeitos ao concurso; ndo compromete a igualdade entre
credores; incrementa a capacidade financeira da Recuperanda.

Nao se trata, portanto, de pedido de autorizacdo judicial, mas de
comunicacdo qualificada, sem prejuizo de futura submissdo do tema a apreciacdo
judicial, caso sobrevenha previsdo no plano de recuperacdo ou intencao de alienacao

definitiva.

I1l. DO PEDIDO

Diante do exposto, requer a Vossa Exceléncia:

a) o recebimento da presente comunicacdo, para fins de ciéncia e
registro nos autos da Recuperacao Judicial;

b) gue se reconheca que o Contrato de Arrendamento Comercial
celebrado ndo configura alienacdo de ativos, tratando-se de ato legitimo de
reorganizacao econdmica;

c) gue conste dos autos que qualquer eventual exercicio de opcao de
compra permanece condicionado a autorizacao judicial futura e a deliberacao no plano
de recuperacao;

d) facultativamente, caso entenda necessario, seja oportunizada

manifestacao da Administradora Judicial, sem suspensao ou invalidacao do contrato.
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Termos em que,

P. Deferimento.

Florianépolis/SC, 13 de janeiro de 2026.

Alexandre Reis de Farias Lucas Ferreira de Farias
Advogado - OAB/SC 9.038 Advogado - OAB/SC 42.042
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO COMERCIAL

ARRENDANTE: CASTAGNETI & CIA LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
81.293.961/0001-33, com sede na Av. Dilcio Ismael da Silva, n° 221, Centro, Igara/SC, neste ato representada
por seu socio Administrador Sr. Sednir Castagneti, brasileiro, casado, empresério, inscrito no CPF sob n°
016.024.459-58, residente e domiciliado na cidade de Igara/SC.

ARRENDATARIA: MONIARI SUPERMERCADOS LTDA (Matriz), pessoa juridica de direito privado inscrita
no CNPJ: 83.814.814/0001-97, com Inscri¢go Estadual: 250.123.258, com enderego na Rua Vitoria, n° 517,
Bairro Centro, cidade de Igara/SC, CEP. 88.820-000, neste ato representado por seu socio Administrador Sr.
Almerindo Pizzetti, brasileiro, casado, empreséario, inscrito no CPF sob n° 167.679.189-20, residente e
domiciliado na cidade de Igara/SC

As, partes, acima qualificadas, tém entre si justo e contratado o presente contrato de arrendamento de
estabelecimento comercial, que se regera pelas clausulas e condigées a seguir estipuladas.

DO OBJETO DO ARRENDAMENTO

Clausula Primeira. O presente contrato tem por objeto o arrendamento dos bens constantes no ANEXO | a
este contrato, que dele é parte integrante, de propriedade da ARRENDANTE em favor da ARRENDATARIA,
bens estes livres e desembaragados de quaisquer 6nus, devidamente quitados e em perfeito estado de
funcionamento e sem qualquer impedimento legal. Ainda integra o presente contrato o imével abaixo descrito,
que se encontra livre e desembaragado de ocupagao ou bens:

1) UM TERRENO URBANO com é&rea total de 1.470,53m? (um mil, quatrocentos € setenta metros quadrados
e cinquenta e {rés centimetros quadrados) conforme medidas e confrontagdes constantes da Matricula n°
129.048 do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Criciima/SC;

2) EDIFICAGAOQ: Sobre a 4rea do imével descrito no item “1” acima encontra-se construido parte de um
pavilhdo em alvenaria com aproximadamente e 148,5m2 (cento e quarenta e oito metros quadrados e
cinquenta centimetros quadrados), que apesar de ainda ndo averbada na matricula do imével, também é
objeto do presente contrato de Locag&o.

Paragrafo Unico. A ARRENDANTE se compromete a informar o arrendamento aqui realizado nos autos do
processo de recuperacgéo judicial a que se encontra submetida, processo n® 5017175-33.2025.8.24.0023,
mantendo o carater essencial destes bens para a atividade da ARRENDANTE perante seus credores e
terceiros, por créditos anteriores a data do pedido de Recuperagéo Judicial.

DO PRAZO DO ARRENDAMENTO

Clausula Segunda. O prazo do arrendamento sera de 48 (quarenta e oito) meses, com inicio na data de
abertura da loja da ARRENDATARIA junto a0 imével contiguo & matricula objeto do arrendamento (imovel
Matricula n® 126.557 do 1° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Criciuma/SC), a partir de tal data, os
ARRENDATARIOS assumem a posse dos bens constantes do ANEXO I, podendo deles dispor da forma
como melhor entenderem.

Paréagrafo Unico. N&o sendo exercida a opg&o de compra pela ARRENDATARIA, o presente contrato podera

ser prorrogado, por iguais e sucessivos periodos, conforme ajuste entre as partes.
i

DO VALOR DO ARRENDAMENTO




Clausula Terceira. Como contrapartida financeira pelo arrendamento aqui contratado a ARRENDATARIA
pagard @ ARRENDANTE o montante de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més, na forma abaixo
descrita;

i) R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais) referente aos primeiros 24 (vinte e quatro) meses de arrendamento,
de forma antecipada, na data de assinatura deste contrato, mediante a transferéncia da posse dos
equipamentos e entrega das chaves do imével objeto de arrendamento, devendo o valor ser pago através de
transferéncia bancéria diretamente & conta corrente em nome do ARRENDANTE, valendo o comprovante de
deposito como recibo;

i) R$300.000,00 (trezentos mil reais) referente aos meses 25° (vigésimo quinto) a 36° (trigésimo sexto) de
vigéncia do arrendamento, em 4 (quatro) parcelas semanais de R$75.000,00 (setenta e cinco mil reais),
através da entrega de mercadorias do estoque da ARRENDATARIA valorizadas a prego de custo bruto, a
serem retiradas pela ARRENDANTE no Centro de Distribuicdo da ARRENDATARIA, sendo o transporte por
conta exclusiva da ARRENDANTE. A retirada poder4 ser realizada a partir da data de assinatura deste
contrato, valendo a nota fiscal de venda emitida pela ARRENDATARIA como comprovante de pagamento.

iif) R$300.000,00 (trezentos mil reais) referente aos meses 37° (trigésimo sétimo) a 48° (quadragésimo quarto)
de vigéncia do arrendamento, no prazo de 90 (noventa) dias apos a abertura da loja da ARRENDATARIA em
que esta utilizara os equipamentos abjeto deste contrato, mediante transferéncia bancéria diretamente.a conta
corrente em nome do ARRENDANTE, valendo o comprovante de deposito como recibo. O pagamento desta
parcela é condicionado ao adimplemento do disposto na Clausula nona desta avenga.

Clausula Quarta. O atraso no pagamento do valor indicado na cléusula 3% desta avenga implicara na
cobranga dos seguintes encargos: corregéo pelo INPC, juros de 1% (um por cento) ao més e multa de 2%
(dois por cento) sobre o valor em aberto.

DAS CONDIGOES DE ARRENDAMENTO

Clausula Quinta. A ARRENDANTE, na pessoa de um preposto por ela designado, podera realizar vistorias
periddicas nos equipamentos e demais bens arrendados, mediante aviso prévio de 5 (cinco) dias, para
verificar o cumprimento das obrigagdes contratuais pela ARRENDATARIA.

Paragrafo Unico. A negativa de acesso injustificada, por trés vezes consecutivas, podera ensejar a resciséo
coniratual e a retomada dos bens arrendados, caso devidamente notificados a ARRENDATARIA néo
apresente justificativa comprovada ou n&o permita o acesso da ARRENDANTE.

Clausula Sexta. Havendo a substituigio dos bens pela ARRENDATARIA, o montante correspondente &
valorizagdo deste poderd, a critério da ARRENDATARIA, ser descontado do valor & ser repassado 2
ARRENDANTE quando da opg&o de compra estabelecida neste contrato ou ficar com o novo bem quando do
término da avenga ndo sendo exercida a opgéo de compra.

Clausula Sétima. Todos os valores, custos e encargos referentes aos bens (equipamentos e imével) objeto
deste contrato serdo de exclusiva e inteira responsabilidade da ARRENDANTE até a data da posse dos bens
pela ARRENDATARIA, oportunidade em que esta assumir4 tais despesas.

Paragrafo Primeiro. Considerando que as obrigagGes assumidas pela ARRENDATARIA compreendem,
apenas, o periodo posterior ao inicio do arrendamento, a ARRENDANTE se compromete a ressarcir a
ARRENDATARIA de todas as despesas, valores, custas, honorarios por ela dispendido para eventual
pagamento € ou defesa em relagéo aos bens objeto deste contrato referente a valores e responsabilidades




anteriores ao arrendamento, bem como de toda e qualquer despesas por estes quitadas a este titulo, podendo
tais valores serem debitados do montante da terceira parcela do arrendamento (clausula terceira “iii”) ou
quando da opcao de compra prevista nesta avenca.

Paragrafo Segundo. Caso a ARRENDANTE seja demandada judicialmente por qualquer obrigacao
relacionada aos bens relativa ao periodo de arrendamento a ARRENDATARIA devera arcar integralmente
com os custos da defesa e eventual condenacéo.

Clausula Oitava. E vedado 8 ARRENDANTE oferta os bens arrendados em garantia a qualquer contrato e/ou
operagao.

Clausula Nona. Todos os ativos e passivos judiciais e extrajudiciais da empresa, incluindo aqueles
relacionados a seus funcionarios permanecerdo sob responsabilidade exclusiva da ARRENDANTE, ndo
sendo transferidos 8 ARRENDATARA, devendo a ARRENDANTE comprovar perante a ARRENDATARIA, no
prazo de 30 (trinta) dias antes da data de vencimento da parcela estabelecida na alinea “iii" da Clausula
Terceira deste contrato, a rescisdo de todos os funcionarios que prestam servigo na loja da ARRENDANTE
onde os bens objeto deste contrato estdo localizados, com o pagamento de todas as verbas rescisorias, sob
pena de ndo o fazendo, ou ndo havendo quitado as devidas verbas rescisérias, ficar retido o valor indicado
no item “iii* da Clausula Terceira deste contrato como garantia desta quitagéo de toda e qualquer despesa a
esse titulo, incluindo eventual agdo trabalhista em face da ARRENDATARIA.

Clausula Décima. Desde que autorizado pela ARRENDANTE, a ARRENDATARIA administrara eventuais
benfeitorias e construgio de empreendimento, sendo que as suas expensas correréo todos os custos e riscos
pela construgéo, bem como pela execugédo do projeto/construcéo, obedecendo todas as normas legais,
técnicas, administrativas e financeiras, exigidas pelas legislaces.

Paragrafo Primeiro. Fica facultado a ARRENDATARIA fazer a qualquer tempo a adequagéo externa do
imével para a instalagdo, funcionamento e marketing do negécio, podendo inclusive colocar logotipos, placas,
cartazes outros instrumentos ou elementos de midia no imével locado, desde que obedega a legislagéo
pertinente 2 espécie.

Paragrafo Segundo. A ARRENDANTE obriga-se a responder por manter a forma e o destino do imovel
locado, responsabilizando-se pela manutengéo do prédio, em relagéo aos seus aspectos estruturais (muros
de arrimo, contengdes, fundacdes, vigamento, pisos, paredes, teto, etc.), devendo a ARRENDATARIA
notificar 8 ARRENDANTE quanto a eventual problema, dispondo estes do prazo de 15 (quinze) dias para a
solugdo dos defeitos.

Paragrafo Terceiro. As benfeitorias e acessdes realizadas pela ARRENDATARIA serdo indenizadas pela
ARRENDANTE, quando da rescis&o do contrato, pois aderiréo ao imével em sua integralidade, cabendo
direito & retengao por parte da ARRENDATARIA. A ARRENDATARIA, podera retirar, no momento da resciséo
as benfeitorias removiveis,

DA OPGAO DE COMPRA

Clausula Décima Primeira, Havendo previsdo de venda direta dos bens objeto do presente arrendamento
no plano de recuperagio judicial da ARRENDANTE, a ARRENDATARIA podera exercer a opgéo de compra
de referidos bens, independente de ja se ter ou ndo o término do arrendamento. Ainda, ao término do
arrendamento, a ARRENDATARIA tera a opgéo de compra dos bens arrendados.




Paragrafo Primeiro. Fica acordado que a opgao de compra constante no caput desta clausula se dara pelo
valor maximo de R$3.430.000,00 (trés milhdes, quatrocentos e trinta mil reais), valor este que ndo sofrera
qualquer acréscimo ou atualizagéo, respeitada a depreciagdo dos bens.

Paragrafo Segundo. Do valor de compra acima estipulado serdio deduzidos os valores ja pagos a titulo de
arrendamento, aportes e investimentos em relagdo a eventual troca/melhoria dos bens realizados pela
ARRENDATARIA e pagamentos realizados referentes a débitos de responsabilidade da ARRENDATARIA.

Clausula Décima Segunda. A opg&o de compra aqui entabulada & condicionada a autorizaggo judicial, nos
autos da agdo de recuperacao judicial n° 501 7175-33.2025.8.24.0023, proposta pela ARRENDANTE, que se
compromete a incluir no plano de recuperagéo a possibilidade de venda dos bens objeto do arrendamento.

DA VENDA A TERCEIROS ANTES DO FiM DO PRAZO DE ARRENDAMENTO

Clausula Décima Terceira. A ARRENDANTE n&o podera ofertar, ceder, alugar, arrendar, ou realizar
qualquer outra operagao em relagéo aos bens arrendados 4 ARRENDATARIA para terceiros, antes do fim do

contrato de arrendamento.

Paragrafo Primeiro. Em caso de proposta de compra & ARRENDANTE notificara a ARRENDATARIA, para
manifestar interesse na compra, em direito de preferéncia, indicando na referida notificagdo as condiges do
negocio.

Paragrafo Segundo. A ARRENDATARIA ter4 prazo de 30 (trinta) dias para informar se deseja exercer 0
direito de preferéncia na compra, respondendo pelas perdas e danos causados, caso informe 0 interesse e,

posteriormente, desista do negocio.

Paragrafo Terceiro. No caso de néo ser exercido 0 direito de preferéncia, a ARRENDANTE se compromete
a, juntamente com o comprador, manter & fazer constar no contrato de compra e venda o presente
arrendamento, que deveré ter sua vigéncia mantida, com as mesmas condigdes e valores aqui entabulados.

Paragrafo Quarto: Caso venha a ser efetivada a venda ou alienagao fiduciaria dos bens durante 0 curso do
prazo contratual, a presente arrendamento continuara em pleno vigor, comprometendo-se a ARRENDANTE
a fazer constar do instrumento que vierem a celebrar, a obrigatoriedade de o adquirente respeitar o
arrendamento, autorizando as partes, desde j& o registro deste confrato na circunscrigdo imobiliaria

competente.

Paragrafo Quinto: Havendo a venda dos bens a terceiros, sem a continuidade do arrendamento, 0s
investimentos realizados nos bens méveis e imovel pela ARRENDATARIA devero ser indenizados pela

ARRENDANTE.

Clausula Décima Quarta. A ARRENDATARIA devera atender as suas expensas todas as exigéncias que
eventualmente os poderes plblicos venham a exigir para o perfeito funcionamento do ramo do negocio a que
se propds, obtendo todas as licencas e alvaras necessarios.

Paragrafo Gnico: A ARRENDANTE declara que 0 prédio objeto do presente contrato de locagdo esta de
acordo e cumpre todas as normas de seguranga para O ramo de atividade até entdo exercido,
responsabilizando-se pelas adequagdes e exigéncias de tais 6rgaos, caso estas se fagam necessarias para
as atividades da ARRENDATARIA.

DA RESCISAO CONTRATUAL




Clausula Décima Quinta. O presente contrato podera ser rescindido, por justo motivo, nos seguintes casos:

. Inadimpléncia superior a 90 (noventa) dias no cumprimento das obrigagdes assumidas pela
ARRENDATARIA, caso devidamente notificados néo providenciem o devido adimplemento;
.  Descumprimento das cléusulas contratuais pela ARRENDANTE;
lll.  Caso fortuito ou forga maior que inviabilize a continuidade do arrendamento.

Clausula Décima Sexta. Na hipotese de rescisdo, a ARRENDATARIA devera restituir os bens arrendados
em perfeito estado de conservagdo, salvo desgastes naturais de uso e do tempo, podendo ser exigida
indenizag&o por eventuais danos ou débitos pendentes, caso devidamente comprovados.

Clausula Décima Sétima. Em caso de rescisdo por descumprimento contratual pela ARRENDANTE, sera
exigida uma clausula penal no valor correspondente a 30% (irinta por cento) do valor total do arrendamento,
sem prejuizo das perdas e danos.

DAS DISPOSIGOES GERAIS

Clausula Décima Oitava. As PARTES declaram que inexiste qualquer sucessdo de obrigacéo, pela
ARRENDATARIA, referente as responsabilidades da ARRENDANTE, anteriores ou n&o ao inicio do
arrendamento.

Clausula Décima Nona. Este contrato é celebrado em carater exclusivo entre as partes e n&o podera ser
cedido, transferido ou de qualquer forma alienado, total ou parcialmente, por qualquer uma das partes, sem 0
prévio e expresso consentimento por escrito da outra parte.

Clausula Vigésima. A eventual nulidade ou inexequibilidade de qualquer cléusula deste contrato ndo afetard
a validade e a exequibilidade das demais cléusulas, que permanecerao em pleno vigor e efeito.

Clausula Vigésima Primeira. O no exercicio, por qualquer das partes, de qualquer direito ou prerrogativa
que |he seja conferido por este contrato, ou a demora no seu exercicio, nao implicara em renfincia a tais
direitos, os quais poderdo ser exercidos a qualquer tempo, independentemente de notificagéo ou protesto.

Clausula Vigésima Segunda. Qualquer alteragéo, modificagéo ou aditamento ao presente contrato s6 tera
validade se realizada por escrito e assinada por ambas as partes, ndo sendo vélidas clausulas ou acordos

verbais.

Clausula Vigésima Terceira. A assinatura deste contrato e o seu cumprimento representam a plena e fotal
aceitaggo dos termos e condigdes aqui estabelecidos, substituindo qualquer outro acordo ou entendimento
anterior entre as partes, seja verbal ou escrito, em relagéo ao objeto deste contrato.

Clausula Vigésima Quarta. Este Contrato poderé ser assinado de forma fisica ou eletronica.

Paragrafo Primeiro. Caso seja assinado eletronicamente, as partes reconhecem expressamente a
veracidade, autenticidade e eficicia deste Contrato, assim como a validade das assinaturas eletronicas,
inclusive por certificados nao emitidos pela ICP-Brasil, nos termos previstos na Medida Proviséria n® 2.200-
2/2001.

Paragrafo Segundo. Para efeitos de validade e eficicia das assinaturas eletrdnicas, as partes informaram
prévia e reciprocamente seus enderegos eletrénicos, indicados junto & qualificagéo de cada uma delas, os
quais uma vez utilizados presumir-se-o verdadeiros em relagéo as Partes. -




Paragrafo Terceiro. Os respectivos representantes infra-assinados declaram possuir plenos poderes e que
estao devidamente autorizados a celebrar este Contrato de acordo com seus atos societarios vigentes.

Clausula Vigésima Quinta, Fica eleito o foro de Cricitima/SC, para o exercicio e 0 cumprimento dos direitos

e obrigagdes resultantes deste contrato.

E por estarem justos e contratados, assinam o presente contrato em dyas\vias de igual teor e forma, na

presenca das testemunhas abaixo.

CASTAGNETI & A LTDA
ARRENDANTE
Testemunhas:
Nome
CPF
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Nome
CPF

TABELIONATO DE TAS E PROTES.TO_S
Adriana Mara de Oliveir
Rua Séao Donato, n® 216, Centro, I§fra - SC - Cep: 88820-000 - Fone: (4
I




