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Plano de Recuperacdo Judicial do Projeto Imobiliario SPE 77 Ltda. - em Recuperacao
Judicial
SOCIEDADE INTEGRANTE DO GRUPO VIVER

Sdo Paulo, 06 de setembro de 2017,



PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL

DO PROJETO IMORBILIARIO SPE 77 LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL

SOCIEDADE INTEGRANTE DO GRUPO VIVER

Projeto Imobilidrio SPE 77 Ltda. - em Recuperacio Judicial, sociedade limitada, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 09.067.204/0001-14, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n® 213, cjto. 52,
Edificio Atrium VIII, Vila Olimpia, CEP 04551-010, denominada como “SPE Viver Canoas”
ou “Recuperanda”, apresenta, nos autos do seu processo de recuperacio judicial, autuado
sob n? 1103236-83.2016.8.26.0100, em curso perante o d. Juizo da 2* Vara de Faléncias e
Recuperagdes Judiciais do Foro Central Civel da Comarca da Capital de Sio Paulo, o

seguinte Plano de Recuperacdo Judicial, em cumprimento ao disposto no artigo 53 da LR).

1.

1I1l

DEFINICOES E REGRAS DE INTERPRETACAO

Definigoes. Os termos e expressdes utilizados em letras maidsculas, sempre que
mencionados no Plano, terdo os significados que lhes sdo atribuidos nesta
cliusula 1.1. Tais termos definidos serdo utilizados, conforme apropriado, na sua
forma singular ou plural, no género masculine ou feminino, sem que, com isso,
percam o significado que lhes é atribuido.

"Administrador Judicial”: é a KPMG Auditores Independentes, representada pela
Dra. Osana Mendonga, nomeada pelo Juizo da Recuperacio Judicial, ou quem
venha a substitui-la.

“Adquirentes”: sdo as pessoas, fisicas ou juridicas, que (i) tenham adquirido
unidade(s) imobiliaria(s) do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) vinculado(s)
a este Plano; (ii) ainda possuam saldo a pagar a Recuperanda; e (iii) a unidade
ainda esteja atrelada a operagdo de compra e venda.

“Adquirentes Anuentes™ sdo as pessoas, fisicas ou juridicas, que (i) tenham
adquirido unidade(s) imobiliaria(s) do(s) empreendimento(s) imobiliario(s)
vinculado(s) a este Plano; (ii) ainda possuam saldo a pagar a Recuperanda; (iii) a
unidade ainda esteja atrelada & operag¢io de compra e venda; e (iv) nio sejam
Credores da Recuperanda.

fls. 41642



“Aprovacio do Plano”: é a aprovacio do Plano na Assembleia de Credores. Para
os efeitos deste Plano, considera-se que a Aprovagio do Plano ocorre na data da
Assembleia de Credores em que ocorrer a votagdo do Plano, ainda que o Plano
nao seja aprovado por todas as classes de Credores nesta ocasiio, sendo
posteriormente homologado judicialmente nos termos do artigo 58, § 12, da LR].

“Assembleia de Credores”: é qualquer Assembleia Geral de Credores, realizada
nos termos do Capitulo [1, Secdo 1V, da LR].

“Ata de Assembleia de Credores”: é a ata que serd lavrada em cada Assembleia de

Credores.

"Aumento de Capital”: é a operagio de aumento do capital social da Holding do
Grupo Viver, observado o disposto neste Plano e seus anexos, bem como no
Plano da Holding.

n lizagio d éditos”: é o procedimento, em relagio a cada Credor
Subscritor do Grupo Viver, por meio do qual parte ou a totalidade do seu Crédito
serd convertida no dmbito do Aumento de Capital da Holding, na forma prevista
na clausula 5.

"Codigo Civil": é a Lei Federal n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

“Cadigo Tributirio Nacional": é a Lei Federal n® 5.172, de 25 de outubro de 1966.

“Comissdrio™ é o terceiro que venha a ser oportunamente indicado pela Holding
para que, nos termos dos artigos 693 e seguintes do Cédigo Civil, atue em nome
proprio, mas em beneficio dos beneficiarios das Novas Agdes, para fins
exclusivos de implementagao das disposi¢des deste Plano e do Plano da Holding
para a venda das Novas Agdes.

“Condicdes Precedentes™: sdo as condigdes suspensivas para realizagio do
Aumento de Capital da Holding e para implementagio das demais disposicbes

contidas no Plano da Holding.
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“Condigdes Precedentes deste Plano™ sao as condicdes suspensivas para que os
Credores da SPE Viver Canoas participem do Aumento de Capital da Holding e
para implementagio das demais disposicdes contidas neste Plano.

“Créditos™ sdo os créditos e obrigagdes detidos pelos Credores contra a
Recuperanda, sejam vencidos ou vincendos, materializados ou contingentes,
liquidos ou iliquidos, objeto ou ndo de disputa judicial ou procedimento arbitral.

"Créditos Capitalizados": correspondem aos Créditos detidos pelos Credores
Subscritores do Grupo Viver que serdo objeto da Capitalizagio dos Créditos.

“Créditos com Garantia Real": sdo os Créditos assegurados por direitos reais de
garantia (tal como um penhor ou uma hipoteca), até o limite do valor do
respectivo bem, nos termos do artigo 41, inciso 1l e 83, inciso 11 da LR].

“Créditos Concursais” sio os Créditos e obrigacdes detidos pelos Credores
contra a Recuperanda, ou que as mesmas possam vir a responder por qualquer
tipo de coobrigagio, sejam wvencidos ou vincendos, materializados ou
contingentes, liquidos ou iliquidos, objeto ou ndo de disputa judicial ou
procedimento arbitral, existentes na Data do Pedide ou cujo fato gerador seja
anterior ou coincidente com a Data do Pedido, ou que decorram de contratos,
instrumentos ou obrigagdes existentes na Data do Pedido, sujeitos a
Recuperacao Judicial e que, em razio disso, podem ser restruturados por este
Plano, nos termos da LR].

"Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno Porte”: sdo os Créditos

detidos por Credores Concursais constituidos sob a forma de microempresas e
empresas de pequeno porte, conforme definidas pela Lei Complementar n? 123,
de 14 de dezembro de 2006, conforme previsto nos artigos 41, inciso IV e 83,
inciso IV, d, da LR].

“Crédito do Patriménio de Afetacio”: sdo os Créditos detidos contra as empresas

do Grupo Viver que tenham constituido patriménio de afetagdo, nos termos da
Lei n® 4591 /1964, ainda existente e ativo.

A
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"Créditos Extraconcursais™ sdo os Créditos que ndo se sujeitam 3 Recuperacio
Judicial, nos termos dos artigos 49, §§ 3¢ e 4, e 67 da LR], bem como os Créditos
que apenas venham a existir ap6s a Data do Pedido ou cujo fato gerador seja
posterior a Data do Pedido, ou que decorram de contratos, instrumentos ou
obrigacdes posteriores a Data do Pedido.

“Créditos Quirografirios”: sio os Créditos quirografirios, com privilégio
especial, com privilégio geral ou subordinado, conforme previsto nos artigos 41,
inciso Il e 83, inciso VI da LR].

“Créditos Retardatirios™ sdo os Créditos que forem incluidos na Lista de

Credores em razdo da apresentacio de habilitagoes de crédito, impugnacdes de
crédito ou mediante qualquer outro incidente, oficio, determinacio judicial ou
requerimento de qualquer natureza formulado com a mesma finalidade, desde
que apresentado apés o decurso do prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados da
publicagao na imprensa oficial do edital a que se refere o artigo 72, § 12, da LR]
na forma do disposto no artigo 10 da LR].

o

“Créditos Trabalhistas™ sdo os Créditos e direitos derivados da legislagio do
trabalho ou decorrentes de acidente de trabalho, nos termos dos artigos 41,
inciso [, e 83, inciso I, da LR].

"Credores”: sdo as pessoas, fisicas ou juridicas, condominios, detentores de
Creditos materializados ou contingentes, liquidos ou iliquidos, estejam ou nio
sujeitos aos efeitos do Plano, estejam ou nio relacionadas na Lista de Credores.

“Credores Adquirentes”: sdo os Credores Concursais que (i) tenham adquirido
unidade(s) imobiliaria(s) do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) vinculado(s)
a este Plano; (ii) ainda possuam saldo a pagar a Recuperanda; (iii) a unidade
ainda esteja atrelada a operagio de compra e venda; e (iv) tenham ajuizado
acdo(0es) contra a Recuperanda pretendendo o ressarcimento ou indenizacio
de valores.
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“Credores Adquirentes 1": sdo os Credores Adquirentes que sejam elegiveis e

optem pela Op¢do 1 para recebimento dos seus Créditos, nos termos da clausula
4.3.2.1.

5 ntes 2" sdo os Credores Adquirentes que sejam elegiveis e
optem pela Opgao 2 para recebimento dos seus Créditos, nos termos da clausula

4.3.2.2,

“Credores Adquirentes 3": sdo os Credores Adquirentes que, apesar de elegiveis,

ndo optem pelo recebimento do Crédito via Opgdo 1 ou Opgiio 2, nos termos das
cldusulas 4.3.2.3.

“Credores Adquirentes Anuentes": sio os Credores Adquirentes, cujos Créditos,

em razio da sua iliquidez, ndo tenham sido incluidos na Lista de Credores.

"Credores com Garantia Real”: sio os Credores Concursais titulares de Créditos

com Garantia Real,

"Credores Concursais™ sao os Credores titulares de Créditos Concursais.
“Credores Extraconcursais”: Sdo os Credores titulares de Créditos
Extraconcursais.

“Credores Extraconcursais Aderentes™: sdo os Credores Extraconcursais que

optarem por aderir aos termos deste Plano, reestruturando os seus Créditos
Extraconcursais nas formas e prazos aqui dispostos.

“Credor i Lmpr d “: sdo os Credores
Concursais titulares de Créditos de Microempresas e Empresas de Pequeno
Porte.

“Credores Quirografirios”; sio os Credores Concursais titulares de Créditos

Quirografarios.
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“Credores Retardatirios™ sdo os Credores Concursais titulares de Créditos

Retardatairios.

"Credores Subscritores do Grupo Viver": sdo os Credores do Grupo Viver cujos

Créditos serdo integralmente ou parcialmente convertidos no ambito do
Aumento de Capital da Holding, na forma prevista no Plano da Holding.

“Credores Sub-rogatarios”: sdo os Credores que se sub-rogarem na posicio de
Credor Concursal ou Credor Aderente em razio de sub-rogacio de qualquer
natureza de um Crédito inserido na Lista de Credores.

“Credores Trabalhistas™ sdo os Credores Concursais titulares de Créditos
Trabalhistas.

“Data de Homologacdo Judicial do Plano": é a data em que ocorrer a publicagio

na imprensa oficial da decisdo de Homologacdo Judicial do Plano proferida pelo
Juizo da Recuperacio.

“Data de Verificacio das Condicbes Precedentes™ é a data em que for verificado
o preenchimento das Condigdes Precedentes do Plano da Holding e/ou
dispensadas pela Maioria Simples dos Créditos.

“Data do Pedido™ é o dia 16/09/2016, data em que foi ajuizada a Recuperacao
Judicial das Recuperandas.

“Dia_Corrido": para fins deste Plano, Dia Corrido sera qualquer dia, de modo que
os prazos contados em Dias Corridos ndo sejam suspensos ou interrompidos, a
excecio do dia do vencimento.

“Dia_Util": para fins deste Plano, Dia Util serd qualquer dia, que nio seja sabado,
domingo, feriado nacional, feriado no Estado de Sao Paulo ou feriado municipal
na Cidade de Sdo Paulo/SP ou que, por qualquer motivo, nio haja expediente
bancario na Cidade de Sao Paulo.

jdkh 7
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"Grupo Viver™ ¢ o grupo composto pela Viver Incorporadora e Construtora S.A.,
Holding, e as demais empresas, estejam elas ou niio sujeitas a recuperacio
judicial.

“Helding™  a Viver Incorporadora e Construtora S.A.

"Homologacao do Aumento de Capital™: ato pelo qual a Holding, por meio de

assembleia geral de acionistas ou de seu conselho de administracio, ratifica os
termos do Aumento de Capital, nos termos do artigo 170 da Lei das S.A.

“INCC": é o [ndice Nacional da Construgio Civil, calculado e divulgado
mensalmente pela Fundagao Getiilio Vargas - FGV.

“Juizo da Recuperacio™ é o Juizo da 2® Vara de Faléncias e Recuperacdes

Judiciais do Foro Central Civel da Comarca da Capital do Estado de $io Paulo ou,
eventualmente, outre 6rgdo jurisdicional que venha a ser declarado competente
para o processamento da Recuperagio Judicial.

“Laudos™: sdo o Laudo Econdmico-Financeiro e o Laudo de Avaliacdo de Bens e
Ativos, apresentados nos termos e para os fins do artigo 53, IlI, da LR], que
integram os Anexos 1 e 2 deste Plano, respectivamente.

“Leidas SA": é a Lei Federal n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.
"LR]": é a Lei Federal n? 11.101, de 09 de fevereiro de 2005,

“Lista_de Credores™ é a relacdo consolidada de Credores da Recuperanda
elaborada pelo Administrador Judicial e aditada de tempos em tempos pelo
trinsito em julgado de decistes judiciais ou arbitrais que reconhecerem novos
Créditos Concursais ou alterarem a legitimidade, classificagio ou o valor de
Créditos Concursais ja reconhecidos.

"Novas Acdes”: sdo as agdes ordindrias, nominativas, escriturais e sem valor
nominal que serdo emitidas pela Holding no dmbito do Aumento de Capital e
entregues ao respectivo subscritor livres e desembaragadas de quaisquer énus.

2
7
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“Plano”: é este Plano de Recuperacio Judicial, conforme aditado, modificado ou
alterado.

“Plano da Holding": é o Plano de Recuperagio Judicial a ser apresentado pela
Holding do Grupo Viver, a Viver Incorporadora e Construtora S.A.

“Recuperacio Judicial™ é o processo de recuperagio judicial ajuizado pela
Recuperanda e outras empresas do Grupo Viver, em 16/09/2016, autuado sob o
n? 1103236-83.2016.0100 e distribuido para o Juizo da 22 Vara de Faléncias e
Recuperacdes Judiciais do Foro Central Civel da Comarca da Capital do Estado de
Sao Paulo.

“Recuperanda”: é a Inpar Projeto Residencial Condominio Wellness Resort SPE
42 Ltda. - em Recuperagio Judicial, que apresenta este Plano.

"Recuperandas do Grupo Viver": sdo as empresas do Grupo Viver que compdem

o polo ative da Recuperagdo Judicial.

“Saldo Remanescente dos Créditos dos Credores Adquirentes 3": corresponde,

em relagao a cada Credor Adquirente 3, ao saldo dos valores dos Créditos dos
Credores Adquirentes 3 apds o desconto parcial sobre o valor de face do
respectivo Crédito.

“Saldo Remanescente para Aquisicio da Unidade": corresponde ao valor

pendente de pagamento por cada um dos Adquirentes da(s) unidade(s) do(s)
empreendimente(s) imobilidrio(s) vinculado(s) a este Plano.

"TR" é a taxa referencial, calculada com base em amostra constituida das 20
maiores instituicdes financeiras do Pais, assim consideradas em funcio do
volume de captagio efetuado por meio de certificados e recibos de depdsito
bancario (CDB/RDB), com prazo de 30 a 35 Dias Corridos, inclusive, e
remunerados a taxas prefixadas, entre bancos miltiplos, bancos comerciais,
bancos de investimento e caixas econdmicas.

A 9
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1.2.

1.3.

1.4,

1.5.

1.6.

1.7.

2.1,

“VGV": € o Valor geral de vendas, calculado pela soma do valor potencial de
venda de todas as unidades de um empreendimento.

Clausulas e Anexos. Exceto se especificado de forma diversa, todas as cliusulas
e Anexos mencionados neste Plano referem-se a clausulas e Anexos deste Plano,
assim como as referéncias a clausulas ou itens deste Plano referem-se também
as respectivas subcldusulas e subitens deste Plano.

Titulos. Os titulos dos capitulos e das clausulas deste Plano foram incluidos
exclusivamente para referéncia e ndo devem afetar sua interpretagio ou o
contetdo de suas previsdes.

Termos. Os termos “incluem”, “incluindo” e termos similares devem ser
interpretados como se estivessem acompanhados da expressio "mas nio se
limitando a”.

Referéncias. As referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem
todos os respectivos aditivos, consolidagbes, anexos e complementagaes, exceto
se de outra forma expressamente previsto.

Disposicoes Legais. As referéncias a disposicoes legais e leis devem ser
interpretadas como referéncias a essas disposi¢oes tais como vigentes nesta data
ou em data que seja especificamente determinada pelo contexto.

Prazos. Todos os prazos previstos neste Plano serio contados na forma
determinada no artigo 132 do Cddigo Civil, desprezando-se o dia do comego e
incluindo-se o dia do vencimento. Quaisquer prazos deste Plano (sejam contados
em Dias Uteis ou Dias Corridos) cujo termo final caia em um dia que ndo seja um
Dia Util serio automaticamente prorrogados para o primeiro Dia Util
subsequente.

INTRODUCAO

Historico.
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fls. 41650



1. A SPE Viver Canoas é uma das Recuperandas que compdem o Grupo Viver,

2 A Holding do Grupo Viver, a Viver Incorporadora e Construtora S.A., é uma
incorporadora e construtora com atua¢io em todas as etapas da incorporacio imobilidria,

da aquisicdo do terreno, ao desenvolvimento do projeto, execucio das obras e vendas das
unidades.

3 Como € usual nesse ramo do mercado, sdo criadas sociedades de propdsito
especifico ("SPE"), controladas pela Holding, para execugio de projetos imobilidrios
especificos. A Recuperanda, por sua vez, é uma Sociedade de Propdsito Especifico, criada
para a execu¢ao do empreendimento imobilidrio denominado Viver Canoas.

2.2, Estrutura Societaria.

4. O capital social da SPE Viver Cancas é detido pela Viver Desenvolvimento
Imobilidrio Ltda., que, por sua vez, é controlada pela Viver Incorporadora e Construtora S.A.

2.3. Razoes da Crise.

3 0 mercado imobilidrio brasileiro encontra-se em momento econdmico
extremamente fragilizado devido ao agravamento da crise econdmica no Pais. Um dos
setores mais severamente afetado é o da construgdo civil, em especial o segmento das
incorporadoras.

6. 0 Brasil foi rebaixado na perspectiva do rating por diversas agéncias classificadoras
de risco. Ha uma grave escassez de crédito e de liquidez no mercado, conduzindo a uma
contundente politica de contencao de gastos pelo governo e pelo setor privado, afetando
diversos agentes do mercado. A inadimpléncia vem atingindo os maiores niveis desde o ano
2000, fazendo com que o Brasil sofra os efeitos de uma crise econémica sem precedentes
neste século.

it Tudo isso vem acarretando o crescimento acelerado da inflagdo e o aumento das
taxas de desemprego, reforgando a escassez de crédito no mercado e reduzindo as taxas de
consumo. Nesse cenario, o mercado imobiliario esta cada vez mais desacelerado. Por outro
lado, aumentam em larga escala o inadimplemento dos principais clientes deste segmento.

‘;-’/‘}L__ 11
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Os impactos sdo grandes e evidentes para companhias alavancadas e que necessitam
intensamente de capital de giro para operar.

8. Com a diminuicio da disponibilidade do crédito e o aumento da taxa de
desemprego, a inadimpléncia das carteiras de crédito apresentou alta. A inadimpléncia
implica um aumento do niimero de distratos para as incorporadoras,

9. Os distratos reduzem as margens das incorporadoras, originam atrasos na
monetizagdo dos atives, no pagamento de dividas atreladas aos imdveis e causam a
revenda dos imdveis distratados. H4, ainda, a criagio de novas despesas, como despesas de
revenda e oneragdo da estrutura de pessoal das empresas.

10.  Ainda, a deterioracdo da condi¢io de crédito dos adquirentes, como também o
atraso de obras, tem dado ensejo a criagdo de uma indistria de acdes consumeristas para
que sejam pleiteados danos e outros pleitos de naturezas diversas, muitas vezes
desproporcionais aos valores desembolsados pelo adquirente e ao valor do imdvel. Esta
avalanche de agbes judiciais tem afetado gravemente as incorporadoras!.

11. Esses fatores especificos do setor, como o aumento do nivel de distrato, o alto nivel
de estoque e a redugiio de pregos, somados aos pobres indicadores econémicos brasileiros,
acabaram por diminuir o apetite de investidores, incorporadoras e bancos financiadores
para novos langamentos.

12. Além das causas macroecondmicas, as Recuperandas também enfrentaram
adversidades especificas dos seus projetos e operacoes econdmicas.

13.  Apos a realizagdo do IPO, em 2007, o Grupo Viver adotou estratégia expansionista,
seguindo a tendéncia de mercado na época, e posteriormente passou a sofrer as
consequéncias deste modelo de crescimento, tanto no aspecto de mercado, como também
pela estrutura de capital existente, que se mostrou incompativel com a estratégia adotada,
Foi diante dessa conjungio de fatores que em 2012 o Grupo Viver atingiu um momento de
crise.

I Nesse sentido, as Recuperandas foram surpreendidas com dezenas de decisbes judiciais em processos
movidos por adquirentes, determinando o pagamento de valores excessivos se conslderado os danos

sofridos.

12
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14. A época, o Grupo Viver apresentava despesas fixas extremamente elevadas,
estrutura organizacional desproporcional a sua operacdo, dividas corporativas com
vencimentos no curto prazo de mais de R$ 700 milhdes e mais de 30 projetos paralisados e
sem previsdo de financiamentos dos recursos para conclusio das obras.

15.  Nesse mesmo ano, o Grupo Viver optou por reestruturar suas atividades, com
alteragdo do quadro de diretores e condugdo dos negécios norteada em 5 pilares: (i)
redugioe de custos e preservagdo de caixa; (ii) desalavancagem/venda de ativos; (iii)
entrega de projetos; (iv) fortalecimento da estrutura de capital; e (v) geracdo de valor.

16. A estratégia de reestruturagio foi assim implementada. Houve redugio de 75% dos
custos gerais e administrativos, venda de ativos em torno de R$ 500 milhdes, reducio de
62% das dividas corporativas (mais de R$400 milhdes), além de renegociacio dos demais
passivos, captacdo de recursos de mais de R$150 milhes para o término das obras e, por
fim, e de extrema importancia, entrega de praticamente a totalidade dos empreendimentos
do Grupao Viver.,

17. Nada obstante todos os esforgos e o sucesso na implementacio dos pilares
norteadores, o cenario macroecondmico trouxe enormes impactos no modelo de negécios
que estava sendo desenvolvido na nova gestio e que resultam na crise atual enfrentada
pelo Grupo Viver:

i. A expectativa de ganho de preco nio se confirmou, pelo contrario, o
mercado imobilidrio vem recrudescendo drasticamente desde entio:
ii. Velocidade de vendas em niveis muito abaixo da série historica:

iii. Volume de repasse altamente impactado pela perspectiva
macroecondmica - bancos muite restritivos ao crédito 4 pessoa
fisica;

iv. Aumento brutal de devolugio de unidades por meio de distratos
entre adquirentes e Grupo Viver;

V. Aumento exponencial do niimero de acoes, especialmente relativas a
distratos de promessas de compra e venda de unidades imobilidrias,
que afetaram e ainda afetam a geragdo de caixa das SPEs;

r

fls. 41653



vi. Como resultante dos fatores acima, a geragio de caixa dos projetos
ficou aquém do necessario para a devida manutengio da operacio e
cobertura dos passivos na Holding.

2.4, Medidas Prévias adotadas e resultados.

18.  As razdes expostas nos topicos acima contextualizam a crise instaurada na SPE
Viver Canoas, que culminaram com a entrada do empreendimento em um circulo vicioso de
baixa liquidez.

19.  Durante o periodo anterior ao pedido de recuperacio judicial, a SPE buscou
incansavelmente uma forma para monetizar com celeridade os ativos remanescentes e
cumprir com suas obrigagcoes perante conddéminos e credores. Vale ressaltar a tentativa da
Holding em renegociar o passivo de forma amigidvel e encontrar uma solugio para que a
SPE niio enfrentasse um processo de recuperacio judicial.

20.  Porém, essas medidas ndo tiveram o sucesso esperado. Com a expectativa de
aumentar a confianca dos adquirentes em relacdo ao empreendimento, e vislumbrando
uma forma de reverter este circulo vicioso o Grupo Viver buscou protegio conferida pela
recuperagao judicial.

Z.5. Viabilidade econémica e ativos da Recuperanda.

21. A crise financeira atualmente experimentada pelo Grupo Viver é fruto de uma
conjungdo de fatores ocorridos nos Gltimos anos e que afetaram adversamente seu fluxo de
caixa.

22. Em que pese estarem atravessando um indesejado momento de dificuldades
financeiras, as empresas do Grupo Viver possuem muito valor agregado em seus ativos.
Além disso, sdo inquestionavelmente fontes de centenas de empregos diretos e indiretos e
recolhimento de tributos em valores expressivos, nas esferas federal, estadual e municipal,
do que decorre inegavel interesse piblico e social na manutengio das suas atividades.
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23.  Nao ha dividas de que o Grupo Viver tem imenso potencial de geracio de riqueza e
de empregos, bem como que sua hipotética interrupgio causaria prejuizo para a populacio
beneficiada por tais projetos.

24. 0 Grupo Viver colocou grande parte dos seus esforcos para conseguir finalizar e
entregar a totalidade dos empreendimentos langados, representando, para que se tenha
ideia da relevancia do Grupo Viver no mercado nacional, apenas nos anos de 2014 e 2015,

mais de 20 empreendimentos entregues, realizando o sonho da casa propria de mais de
5.329 familias.

25.  Além disso, ndo ha dividas de que o know how e a expertise do Grupo Viver
colocam-no em posi¢do de destaque na celebragiio de novos contratos. A esse respeito, é
importante ressaltar que as obras ji executadas oferecem ao Grupo Viver atestados que
asseguram a ele uma posicio de destaque no setor imobiliario.

2.6. Continuidade da Recuperanda.

26. A Recuperanda é uma Sociedade de Propdsito Especifico, a sua finalidade é tdo-
somente a construgdo do empreendimento imobilidrio, monetizacio dos ativos e
pagamento de seus passivos, de forma que, esgotada sua finalidade, a SPE Viver Canoas
terd cumprido sua fungdo social e podera ser incorporada a uma das empresas do Grupo

Viver.

27.  Vale ressaltar, ainda, que, diante do cendario de crise econdmico-financeira que
atinge a SPE Viver Canoas, o seu objetivo principal atualmente consiste na venda de todas
as unidades imobiliarias, na monetizacdo dos recebiveis, e na solucio de pendéncias
trabalhistas, financeiras, de fornecedores e de adquirentes.

3. VISAO GERAL DAS MEDIDAS DE REEUPERACF.!{}

3.1. Premissas dos meios de recuperacio.

28. A Recuperanda utilizara os seguintes meios de recuperagido para superar a sua
momentanea crise econdmico-financeira (art. 53, | da LR]): (i) ajustes operacionais; (ii)

sp‘{\‘ 15

/0

fls. 41655



aumento de capital da Holding; e (iii) ajustes nos prazos e condigdes de pagamento das suas
Dividas Concursais.

3.1.1. Ajustes Operacionais.

29.  Desde inicio de 2015, apés verificar a delicada situacio financeira da empresa, a
Recuperanda adotou diversas providéncias a fim de melhorar as margens operacionais e
estabilizar o seu fluxo de caixa. As seguintes agdes foram realizadas neste periodo:

i Maior controle e acompanhamento das operacfies comerciais e
precificagio, adequado a realidade do mercado;

ii. Criagio de ferramenta de planejamento e gestio do fluxe de caixa,
com detalhamento de custos e contingéncias versus as entradas de

caixa;

iii. Revisdo da estrutura de custos e adequacgao para as necessidades
atuais;

iv. Revisdo dos processos organizacionais;

V. Analise de opgies estratégicas para reestruturar a Holding;

vi. Tentativa de captacio de recursos financeiros.

30. A Recuperanda continuard realizando uma gestio profissional e transparente apés a
aprovacgio do Plano, contando com o suporte e know-how da Holding.

3.1.2. Aumento de capital da Holding.
31. Como forma de liquidar parte do passivo concursal do Grupo Viver, a Viver
Incorporadora e Construtora 5.A. promoverd o Aumento de Capital da Holding, mediante
emissdo das Novas Acgbes, a serem obrigatoriamente subscritas pelos Credores
Subscritores do Grupo Viver e integralizadas mediante Capitalizagio dos Créditos.

3.1.3. Reestruturaciio de Dividas.
32. O terceiro meio de recuperacio a ser adotado pela Recuperanda é a reestruturagio

de suas dividas. Este Plano prevé os novos prazos, valores e condigies apliciveis as dividas
vencidas e/ou vincendas da Recuperanda. O Plano prevé forma de pagamento, incidéncia
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de juros e correcio monetdria condizentes com a capacidade de pagamento da
Recuperanda. Para a elaboragio das propostas de pagamento previstas neste Plano foram
considerados a atual situacdo do setor, diversas projegies acerca do preco das unidades,
dos custos da operagido, estando tais premissas refletidas no Laudo Econdmico-Financeiro
anexado a este Plano (Anexo 1).

4, REESTRUTURAGAO E LIQUIDACAO DE DIiVIDAS
4.1. Credores Trabalhistas.

4.1.1. Pagamento Linear dos Créditos Trabalhistas de natureza estritamente
salarial.

33.  Os Créditos Trabalhistas de natureza estritamente salarial, até o limite de 5 (cinco)
saldrios minimos por Credor Trabalhista, vencidos nos 3 (trés) meses anteriores a Data do
Pedido, serdo pagos no prazo de 30 (trinta) Dias Corridos da Data de Homologagio Judicial
do Plano.

4.1.2. Pagamento dos Créditos Trabalhistas.

34, Os Créditos Trabalhistas, descontade eventual pagamento feito de acordo com a
cliusula 4.1.1, serdo pagos da seguinte forma:

4.1.2.1. Pagamento Linear do Crédito Trabalhista.
35. O montante de RS 3.000,00 (trés mil reais), limitado ao valor do Crédito, serd pago
integralmente - sem desconto - no prazo de até 12 (doze) meses, contados da Data de

Homologagdo judicial do Plano.

36. As Recuperandas poderio antecipar o pagamento dos Créditos Trabalhistas de
acordo com a sua velocidade de geragdo de caixa.

4.1.2.2. Capitalizacdo do Crédito Trabalhista.
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37. 0 saldo remanescente do Pagamento Linear do Crédito Trabalhista sera calculado
na Data da Homologagio Judicial do Plano e capitalizado no dmbito do Aumento de Capital
da Holding, através do procedimento de Capitalizagio dos Créditos.

38.  No periodo compreendido entre a Data do Pedido e a data do pagamento, os
Créditos Trabalhistas nio sofrerdo reajuste monetirio (incidéncia de corregdo monetaria e
juros)., a contar da Data do Pedido.

4.2, Credores com Garantia Real.

39.  OsCréditos com Garantia Real serdo capitalizados no dmbito do Aumento de Capital
da Holding, através do procedimento de Capitalizacio dos Créditos.

40.  Para a Capitalizacdo do Crédito com Garantia Real, com a sua conversio em Novas
A¢des da Holding, sera considerado o seu valor de face na Data do Pedido, sem qualquer
redugdo ou desconto, mas também sem a incidéncia de juros ou corregio monetiria, a
contar da Data do Pedido.

4.3. Credores Quirografirios.
4.3.1. Credores Quirografarios, exceto Credores Adquirentes.

41.  Os Créditos Quirografarios serdo capitalizados no dmbito do Aumento de Capital da
Holding, através do procedimento de Capitalizacdo dos Créditos.

42.  Para a Capitalizacao do Crédito Quirografrio, com a sua conversio em Novas Acdes
da Holding, sera considerado o seu valor de face na Data do Pedido, sem qualquer redugio
ou desconto, mas também sem a incidéncia de juros ou correcio monetdria, a contar da
Data do Pedido.

43.  Os Credores Quirografarios que (i) tenham instaurado procedimentos arbitrais ou
possuam acgdo(des) judicial(ais) contra a Recuperanda, buscando o ressarcimento de
valores ou indenizagdes; (ii) ndo sejam Credores Adquirentes; e (iii) cujos créditos sejam
iliquidos, poderao, no prazo de até 5 (cinco) meses da Data de Homologac¢io do Plano,
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celebrar com a Recuperanda acordo, de forma a receber os seus Créditos até a 22 (segunda)
Tranche de emissio de agbes da Holding.

4.3.2. Credores Adquirentes.

44.  Os Credores Adquirentes, na forma como definidos acima, deverdo optar por uma
das formas de pagamento apresentadas a seguir:

4.3.2.1. Opcdo 1 (“Credor Adquirente 1").

45.  Os Credores Adquirentes poderdo optar pela Op¢ido 1, mediante o pagamento do
Saldo Remanescente para Aquisicdo da Unidade e desisténcia do(s) pleito(s) judicial(ais)
movido(s) contra a Recuperanda.

46.  Para ser gualificado como um Credor Adquirente 1, o Credor devera respeitar as
seguintes condigdes:

i. Permanecer com a unidade;

ii. Requerer, nos autos da(s) agdo(6es) movida(s) contra a Recuperanda
referente aos empreendimentos imobiliarios vinculadoes a este Plano,
a desisténcia do feito, no prazo de até 90 (noventa) Dias Corridos
contados da Data de Homologagio Judicial do Plano;

iii. Manifestar-se pela manutengao da unidade no prazo de até 90
(noventa) Dias Corridos contados da Data de Homologagio Judicial
do Plano, mediante o envio de notificacio & Recuperanda e ao
Administrador Judicial.

47. A permanéncia do Credor Adquirente 1 na unidade do empreendimento ocorrers
mediante a quitagdo de 100% (cem por cento) do Saldo Remanescente para Aquisigio da
Unidade, aplicados os descontos abaixo, no prazo de 90 (noventa) Dias Corridos contados
da data em que o Credor Adquirente enviar a notificagdo prevista no item iii acima, e para
tanto serd aplicada uma condi¢io de pagamento diferenciada, descrita a seguir:

i. Serdo deduzidos do Saldo Remanescente para Aquisicdo da Unidade
os montantes de mora e multa;
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i, Apoés o abatimento descrito acima, sera ofertada uma reducgio de
prego da unidade de 10% (dez por cento);
iii. 0 saldo apdés os abatimentos acima podera ser pago com

financiamento bancéario ou recursos proprios.

48. Caso o Credor Adquirente 1 tenha celebrado compromisso de compra e venda
vinculado a outra unidade do mesmo empreendimento e tenha interesse em distratar o
compromisso, poderd escolher por aproveitar o valor pago para aquisicio da unidade
distratada para quitacio da unidade com a qual pretende permanecer, nos termos desta
Opcao.

Figura 11 - Proposta de pagamento para Classe 11l - Opgdo 1 do Subgrupo de Credores
Adquirentes

@ Homologagda do Plano de Recuperagdo Judicial

@ Periodo de adesio & proposia

@ Pagamento da unidade com 10% de desconto

Fonte: Grupo Viver

4.3.2.2. Opgao 2 ("Credor Adquirente 2").
49.  0s Credores Adquirentes que ndo desejarem permanecer com a unidade do
empreendimento poderdo optar pela Opg¢ao 2, mediante o cancelamento do compromisso
de compra e venda e a desisténcia do(s) pleito(s) judicial(ais) movido(s) contra a

Recuperanda,

50.  Para ser qualificado como um Credor Adquirente 2, o Credor devera respeitar as
seguintes condigdes:
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ii.

Requerer, nos autos da(s) acao(6es) movida(s) contra a Recuperanda
referente aos empreendimentos imobilidrios vinculados a este Plano,
a desisténcia do feito, no prazo de até 90 (noventa) Dias Corridos
contados da Data de Homologacdo Judicial do Plano, sob pena de
perda da condicao diferenciada;

Assinar o instrumento de distrato do respectivo contrato de compra
e venda no prazo de até 90 (noventa) Dias Corridos contados da Data
de Homologagdo Judicial do Plano, sob pena de perda da condigio

diferenciada.

51.  Respeitadas as condigbes acima, o Credor Adquirente 2 receberd seu Crédito

conforme apresentado abaixo:

0 valor do Crédito do Credor Adquirente 2 serd de 90% (noventa por
cento) do valor originalmente pago pelo Credor Adquirente 2 2
Recuperanda para a aquisigdo da unidade do empreendimento;

Nio serdo reembolsados valores pagos a titulo de comissio de
corretagem.

52. 0 saldo remanescente apds os descontos previstos nos itens “i” e “ii", acima sera
pago integralmente 30 (trinta) Dias Corridos apds o recebimento total do prego da revenda
da unidade. Caso a unidade imobiliaria ndo seja revendida no prazo de 60 (sessenta) meses

contados da Data de Homologacdo Judicial do Plano, o saldo remanescente serd pago

integralmente pela Recuperanda no referido prazo.
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Figura 12 - Proposta de pagamento para Classe 11l - Opcdo 2 do Subgrupo de Credores
Adquirentes

Homologacdo do Plano de Recuperagio Judicial

Perindo de adesSa & proposta e iberacio da unidade para comercializacio

Venda da unidade

Recebimento total dos recurses oriundos da comercializagio da unidade

®©
®
®
©
®

Uiguidacio de 100% da divida reestrutrada do eredar

Fonte: Grupo Viver

4,3.2.3. Credor Adquirente 3.
53. Os Credores Adquirentes que, apesar de elegiveis, ndo optem pelo recebimento do
Crédito via Opcio 1 ou Opgio 2, dentro dos prazos estipulados, serdo automaticamente

incluidos nesta forma de pagamento.

4.3.2.3.1. Aplicagio de desconto de 50% (cinquenta por cento) sobre o valor de
face dos Créditos dos Credores Adquirentes 3.

54. A Homologac¢io do Plano acarretara a aplicagdo de um desconto de 50% (cinquenta
por cento) do valor dos Credores Adquirentes 3 na Data do Pedido.

4.3.2.3.2. Pagamento do Saldo Remanescente dos Créditos dos Credores
Adquirentes 3.
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55. Os Saldos Remanescentes dos Créditos dos Credores Adquirentes 3 serdo
capitalizados no Ambito do Aumento de Capital da Holding, através do procedimento de
Capitalizacdo dos Créditos.

56.  Paraa Capitalizagio do Saldo Remanescente do Crédito dos Credores Adquirentes 3,
com a sua conversio em Novas Agbes da Holding, sera considerado o seu valor de face do
eventual Crédito, caso venha ser devido, com a aplicagio do desconto de 50% (cinquenta
por cento].

57.  No periodo compreendido entre a Data do Pedido e a data da eventual Capitalizagio,
os Créditos ndo sofrerdo reajuste monetirio (incidéncia de correcdo monetaria e juros).

4.4. Adquirentes Anuentes.
4.4.1. Adesao dos Credores Adquirentes Anuentes.

58. Todos os Adquirentes de unidade(s) do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s)
vinculados a este Plano que tenham ajuizado agdes judiciais de qualquer natureza contra a
Recuperanda e que nao estejam incluidos na Lista de Credores em razio da iliquidez do seu
Crédito, poderdo aderir as formas de pagamento das cliusulas 4.3.2.1 (Opcdo 1) ou 4.3.2.2
(Opgao 2), dentro dos prazos estipulados e desde que respeitadas as condigdes impostas.

59.  Para tanto, os Credores Adquirentes Anuentes deverdo enviar a Recuperanda e ao
Administrador Judicial, no prazo de 90 (noventa) Dias Corridos contados da Data da
Homologacdo Judicial do Plano, noetificacdo informando a sua adesio i forma de pagamento
das clausulas 4.3.2.1 ou 4.3.2.2, além dos demais documentos e requisitos indicados nas
clausulas 4.3.2.1 ¢ 4.3.2.2.

60.  Os Credores Adquirentes Anuentes, ao aderirem as formas de pagamento indicadas
nas clausulas 4.3.2.1 (Opgdo 1) ou 4.3.2.2 (Opgio 2), dio quitagio plena, irrevogavel e
irretratavel a Recuperanda e eventuais empresas do Grupo Viver coobrigadas, sendo certo
que o valor do seu Crédito esta limitado ao valor pago pelo Adquirente Anuente para
aquisicdo da unidade imobiliaria, renunciando a todos os demais valores que
eventualmente estejam sendo cobrados no(s) pleito(s) judicial(ais) movido(s) contra a
Recuperanda, seus socios, administradores, consultores e partes relacionadas.
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4.4.2. Adesio dos Adquirentes Anuentes,

61.  Também poderdo aderir as formas de pagamento das cldusulas 4.3.2.1 (Opcio 1) ou
4.3.2.2 (Opgao 2), os Adquirentes que nido sejam Credores da Recuperanda, desde que:

i. Possuam débitos inadimplidos até a data de protocolo deste Plano de
Recuperagao Judicial;
ii. Nio possuam ag¢des judiciais contra a Recuperanda; e
iii. Ainda ndo tenham assinado o distrato.

62, Vale ressaltar que esses Adquirentes ndo sio Credores da Recuperanda. Porém, com
0 intuito de arrecadar recursos para o pagamento dos Credores Concursais, a Recuperanda
entendem ser necessaria uma agao de rapida solugdo para sanar a inadimpléncia existente.

4.5. Majoracao ou Inclusio de Créditos de Credores Adquirentes.

63.  Os Credores Adquirentes titulares de Créditos Retardatirios que niio optarem pela
Opgéao 1, conforme clausula 4.3.2.1, ou pela Opgao 2, conforme clausula 4.3.2.2, dentro dos
prazos estipulados, serdo automaticamente incluidos na forma de pagamento do Credor
Adquirente 3, conforme cliusula 4.3.2.3.

4.6. Credores Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte.

64.  0Os Créditos Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte serio capitalizados no
ambito do Aumento de Capital da Holding, através do procedimento de Capitalizagio dos
Creditos.

65.  Paraa Capitalizacdo dos Créditos Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte, com
a sua conversido em Novas Agdes da Holding, serd considerado o seu valor de face na Data
do Pedido, sem qualquer reducgdo ou desconto, mas também sem a incidéncia de juros ou

correcao monetaria, a contar da Data do Pedido.

66.  No periodo compreendido entre a Data do Pedido e a data da eventual Capitalizagao,
os Créditos ndo sofrerdo reajuste monetario (incidéncia de corregio monetdria e juros).
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67. Os Credores Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte que (i) tenham
instaurado procedimentos arbitrais ou possuam agdo(des) judicial(ais) contra a
Recuperanda, buscando o ressarcimento de valores ou indenizacées; e (ii) cujos créditos
sejam iliquides, poderdo, no prazo de até 5 (cinco) meses, celebrar com a Recuperanda
acordo, de forma a receber os seus Créditos até a 22 (segunda) Tranche de emissio de
agoes da Holding.

4.7. Majoracio ou Inclusdo de Créditos Capitalizados.

68. Na hipotese de majoragio de Crédito Capitalizado ou inclusio de novo Crédito
Capitalizado, exceto Créditos de Credores Adquirentes, decorrente de decisdo judicial
transitada em julgado ou acordo entre as partes, o valor majorado do Crédito ou o valor
incluido sera convertido em Novas A¢es da Holding, seguindo as disposicies da cliusula 5
abaixo.

69.  Considerando a necessidade de aprovagdes societdrias e regulatorias, a emissiio de
Novas Agdes pela Holding para fins de Capitalizagdo dos Créditos incluidos ou majorados
ocorrera semestralmente.

4.8. Credores Aderentes.

70. 0Os Credores Extraconcursais que desejarem receber os seus Créditos
Extraconcursais na forma deste Plano poderdo fazé-lo, desde que comuniquem as
Recuperanda na forma da clausula 8.3.

71,  Também poderio aderir a este Plano e as suas formas de pagamento, os Credores
das demais empresas do Grupo Viver que ndo estdo sujeitas a recuperacio judicial.

72, Os Credores Extraconcursais Aderentes receberio os seus Créditos Extraconcursais
de acordo com a forma de pagamento prevista para a Classe respectiva, considerando a
natureza do seu crédito..

4.9. Crédito do Patrimodnio de Afetacao.
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73.  Os Credores detentores de Crédito do Patriménio de Afetacio poderio optar pelo
recebimento antecipado dos seus Créditos, via conversio em Novas Ac¢des da Holding,
recebendo-os na forma da clausula 5.12 do Plano da Holding, desde que enviem as
Recuperandas, no prazo de 15 (quinze) Dias (iteis anteriores a Data da 1? Tranche ou da 2?
Tranche, nos termos da clausula 8.3, notificacio de interesse, ficando integralmente
quitade o Crédito, inclusive perante ao Patriménio de Afetacio.

74. Caso os Credores detentores de Crédito do Patriménio de Afetacio, cuja
Recuperanda deste Plano seja coobrigada, avalista ou fiadora da obrigacdo contraida, ndo
optem pelo recebimento antecipado do seu crédito, na forma da clausula 5.12 do Planc da
Holding, e ainda ndo tenha sido liquidado o patriménio de afetagdo, celebrado acordo ou
substituida a empresa do Grupo Viver, na forma da Lei n® 4.591/1964, os seus Créditos
serio convertidos em Novas Ag¢oes da Holding no prazo de até 12 (doze) meses, na forma
da clausula 5.12 do Plano da Holding, ficando integralmente quitado o Crédito, inclusive
perante ao Patriménio de Afetacio.

5. AUMENTO DE CAPITAL
5.1. Premissas gerais.

75. Como forma de fortalecer sua estrutura de capital e balango e reestruturar parte
expressiva dos Créditos do Grupo Viver, a Holding promoverd um Aumento de Capital, nos
termos do artigo 170 da Lei das SA, mediante emissio das Novas Acoes, a serem subscritas
pelos Credores Subscritores do Grupo Viver, e integralizadas mediante Capitalizacio dos
Créditos.

76.  Os Creditos dos Credores Trabalhistas, Quirografarios e Microempresa e Empresa
de Pequeno Porte da Recuperanda também serdo integral ou parcialmente capitalizados no
ambito do Aumento de Capital da Holding.

77.  As condigdes, formas, prazos e demais requisitos para o Aumento de Capital estio

previstos na clausula 5 do Plano da Holding e vinculario os Credores Trabalhistas,
Quirografarios e Microempresa e Empresa de Pequeno Porte da Recuperanda.
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78.  Registre-se que a proposta de pagamento das Recuperandas beneficia de forma
acentuada os Credores em comparagao com que se costuma ver em recuperacoes judiciais.
Isto porque, as Novas Agdes sido valores mobilidrios cotados em bolsa de valores e,
portanto, podem ser imediatamente convertidas em dinheiro sujeitando-se 2 oferta e
demanda, bem como liquidez para eventual transagio, como também das flutuacdes
positivas ou negativas do preco da agdo, proprias do mercado aciondrio. Os Credores que
desejarem, poderdo manté-las, e também estario sujeitos a condigio de liquidez e preco
mencionado acima.

5.2. Condigoes Precedentes deste Plano

79.  Além das Condigdes Precedentes previstas no Plano da Holding, para que Credores
Trabalhistas, Quirografarios e Microempresa e Empresa de Pequeno Porte da Recuperanda
participem do Aumento de Capital da Holding, as seguintes Condicées Precedentes deste
Plano deverdo ser cumulativamente verificadas e/ou dispensadas pela Maioria Simples dos
Creditos: (i) Homologacdo Judicial deste Plano; e (ii) inexisténcia de recurso interposto
contra a Homologagao Judicial do Plane para o qual tenha sido atribuido efeito suspensivo
e/ou de qualquer decisio administrativa, judicial ou arbitral que impega o cumprimento
das disposigdes contidas neste Plano, incluindo decisdes que retirem eficicia de atos
societarios, cessoes ou rentincia de direitos da Recuperanda.

80.  Para fins de fiscalizacdo de todos os interessados, as Recuperandas informario nos
autos, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, quando forem verificadas e/ou dispensadas pela
Maioria Simples dos Crédites as Condigdes Precedentes, momento em que se iniciara o
prazo para realizagdo da Subscrigdo com Capitalizagdo dos Créditos, mediante as tranches
indicadas na clausula 5.12 do Plano da Holding.

81. Na hipotese de (i) as Condigdes Precedentes deste Plano ou as Condicdes
Precedentes do Plano da Holding ndo serem verificadas ou dispensadas pela Maioria
Simples dos Créditos, conforme o caso; ou (ii) o Plano da Holding niio ser aprovado pelos
credores em Assembleia Geral de Credores ou ndo ser homologado pelo Juizo da
Recuperacao Judicial, a Recuperanda devera requerer, em até 30 (trinta) Dias Corridos, a
convocacio de nova Assembleia de Credores, a fim de que um aditive a este Plano ou um
novo Plano seja apresentado para deliberacdo pelos Credores. Nesse caso, os Créditos
retornardo a sua condigdo original e os Credores votario na referida Assembleia de

27

.
/"-.'.

fls. 41667



Credores pelo valor de seus respectivos Créditos constantes da Lista de Credores,
subtraidos apenas os pagamentos porventura realizados aos Credores Trabalhistas.

5.3. Valor do Aumento de Capital.

82. O valor total do Aumento de Capital serd igual a soma (i) da quantia que vier a
integrar o Aporte em Espécie, caso algum dos Acionistas atuais da Helding opte por exercer
o seu direito de preferéncia; e (ii) da integralidade dos Créditos Capitalizados.

5.4. Desconto na Capitalizacao.

83.  Para a Capitalizacdo do Crédito, com a sua conversdo em Novas Acdes da Holding,
serd considerado o seu valor de face na Data do Pedido, sem qualquer redugio ou desconto.

5.5. Preco de emissio das Novas Agdes.

84. O prego de emissdo das Novas Acdes serd de R$ 1,98, fixado com base na cotagiio de
fechamento dos tltimos 30 (trinta) pregdes realizados no ambiente Bovespa antes da
apresentacao da primeira versao deste Plano (06/02/2017). A fixacdo do preco da emissio
pela Holding a partir deste critério visa a eliminar qualquer possibilidade de que o valor da
acao esteja impactado por oscilagdes que tenham ocorrido ou venham a ocorrer apés a
apresentacdo da primeira versio deste Plano.

5.6. Mesmos Direitos.

85.  As Novas Ac¢des emitidas pela Holding no ambito do Aumento de Capital conferirdo
aos seus titulares os mesmos direitos atribuidos is demais agdes emitidas até hoje pela
Holding, inclusive a dividendos e juros sobre o capital préprio que vierem a ser declarados
pela Holding apés a data de emisséo das Novas Agoes.

5.7. Novas Acdes em virtude da Capitalizacio dos Créditos e respectiva
quitacdo.

86. A efetiva entrega das Novas Acdes em decorréncia da Capitalizacio dos Créditos,
representa o pagamento dos Créditos Capitalizados, ficando outorgada, de pleno direito,
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ampla, geral e irrestrita quitacio entre a Recuperanda, de um lado, e o respectivo Credor
Subscritor do Grupo Viver, de outro, quanto a esta fracdo do Crédito, para todos os fins e
efeitos legais.

5.8. Mandato.

87. Na hipotese de omissdo pelos beneficidrios das Novas Acgdes, a Holding e o
Comissario, conforme aplicivel, ficam desde j4 mandatados e autorizados, em cariter
irrevogdvel e irretratavel, por forga deste Plano, nos termos do artigo 684 do Cédigo Civil, a
representar, em conjunto ou isoladamente, os beneficidrios das Novas Acbes na assinatura
de todos os documentos que sejam necessarios para implementar e efetivar a entrega das
Novas Agdes, incluindo, mas sem se limitar ao boletim de subscrigio perante a instituigio
custodiante das agdes de emissdo da Holding. Para fins de clareza, a Recuperanda esclarece
que a representagio prevista na forma desta clausula ocorrera sempre em carater
subsidiario, isto é, apenas na hipétese de o beneficidrio das Novas Agdes deixar de assinar
os documentos gue sejam necessarios para implementar e efetivar a entrega das Novas
Agoes.

5.9, Comissario.

88.  Nos termos da Instrugio CVM n? 505, os Credores que niio desejarem se tornar
acionistas da Holding mediante o recebimento das Novas Agdes poderiio optar por nomear
e outorgar os poderes competentes ao Comissario, o qual receberd as Novas Agdes a que
tais Credores teriam direito para quitagio dos seus créditos, realizara a venda de tais Novas
Acoes de acordo com sua cotagiio no momento do pregio em que a venda for realizada, e
entregara os recursos liquidos provenientes da venda, nos prazos indicados na subcliusula
abaixo. O Comissario atuard exclusivamente para vender as Novas Acdes e entregar os
valores obtidos com a venda ao respectivo Credor que optar por sua nomeagio, nio tendo a
obrigagdo de buscar a maximizacdo do prego de venda das Novas Agdes para além da
cotacdo verificada no momento do pregido em que a venda for realizada. O Credor que optar
pela sua nomeacdo deverd realizar o respectivo pagamento do valor cobrado pelo trabalho
exercido pelo Comissario.

89. O Credor que preferir delegar ao Comissdrio os poderes necessirios 4 alienacio das
Novas Acoes a que fizer jus deverd manifestar sua inten¢do no prazo de até 10 (dez) Dias

A

29

A

fls. 41669



Corridos apds a Data de Homologagao Judicial do Plano, mediante o envio de notificacio
para a Holding e para a Recuperanda, indicando os dados da conta bancaria na qual devera
ser realizado o oportuno pagamento do produto da alienagio das Novas Acgdes. 0
Comissario devera (i) iniciar a venda das Novas A¢des em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar
da Data em que as Novas Ac¢des estiverem disponiveis para serem negociadas e conforme
oferta e demanda existente para as Novas Acdes; e (ii) entregar o produto da alienacdo das
Novas Agdes ao respectivo Credor, na conta corrente por ele indicada, liquido de todos e
quaisquer custos e taxas operacionais e tributos e remuneragio do Comissdrio, em até 5
(cinco) Dias Uteis apés a realizagio da venda das Novas Acdes.

90. Os Credores que preferirem delegar ao Comissirio os poderes necessdrios a
alienagio das Novas Ag¢bes a que fizerem jus conferirdo, em cardter irrevogivel e

irretrativel, a mais ampla, plena e rasa quitagdo no momento em que as Novas Acdes forem
entregues ao Comissario para venda.

6. REGRAS ADICIONAIS PARA LIQUIDACAO DA DIVIDA
6.1. Forma de pagamento.

91.  Os pagamentos a serem realizados em espécie, previstos nas cldusulas acima, serdo
feitos por meio da transferéncia direta de recursos & conta banciria do respective Credor,
por meio de documento de ordem de crédito (DOC) ou de transferéncia eletrénica
disponivel (TED].

92.  Os Créditos a serem capitalizados no dmbito do Aumento de Capital da MHolding
serdo considerados pagos no momento em que houver a entrega das Novas Agdes a serem
emitidas pela Holding em nome do Credor Subscritor do Grupo Viver e/ou em nome do
Comissario..

6.2. Contas Bancarias dos Credores.

93. Os Credores deverdo, com antecedéncia minima de 15 {quinze) Dias Corridos da
data prevista para o inicio dos pagamentos, informar suas respectivas contas bancarias
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para esse fim, mediante comunicagio por escrito enderecada 2 Recuperanda, nos termos da
clausula 8.3.

94. Os pagamentos que ndo forem realizados em razio de os Credores nio terem
informado suas contas bancarias com antecedéncia minima de 15 (quinze) Dias Corridos
da data prevista para o inicio dos pagamentos nio serio considerados como um evento de
descumprimento do Plano.

95. Neste caso, os valores ficardo disponiveis no departamento financeiro da
Recuperanda pelo prazo de até 30 (trinta) Dias Corridos contados da data prevista para o
pagamento. Os valores ndo resgatados pelos Credores no prazo de 30 (trinta) Dias Corridos
serdo redirecionados as operagdes da Recuperanda, devendo o Credor solicitar novo
agendamento para recebimento do crédito, que serd pago no prazo de 30 Dias Corridos do
efetivo reagendamento junto ao departamento financeiro, sem a incidéncia de juros e
correcao monetdria neste periodo.

6.3. Compensacao de Créditos.

96. A Recuperanda poderd, somente a seu critério, pagar quaisquer Créditos liquidos,
certos e exigiveis por meio da compensagdo de Créditos até o valor de referidos Créditos,
ficando eventual saldo sujeito as disposicdes do presente Plano. A nio realizacdo da
compensagao ora prevista ndo acarretard a renancia ou a liberagio por parte da
Recuperanda de quaisquer Créditos que possam ter face aos Credores.

6.4, Cessao de Créditos.

97.  Nos termos do artigo 290 do Cadigo Civil, as cessdes de Créditos somente terdo
eficacia perante a Recuperanda caso esta seja devidamente notificada e as referidas cessoes
sejam comunicadas ao Administrador Judicial, sob pena de ineficicia da cessio e do
pagamento efetuado ao credor origindrio ser consideragio plenamente vilido, nio
podendo o credor cessionario reclamar quaisquer valores da Recuperanda ou alegar
descumprimento do Plano. Nao haverd qualquer alteragio na forma ou prazo para
pagamento do Crédito detido pelos Credores Cessionirios.

6.5. Habilitacgdo de Novos Créditos ou Alteracido de Créditos.
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98.  Nas hipoteses de serem reconhecidos novos Créditos Concursais ou serem alterados
Créditos Concursais ja reconhecidos na Lista de Credores por decisdo judicial, arbitral ou
acordo entre as partes, tais novos Créditos ou o valor alterado de Créditos ja reconhecidos
serdo pagos na forma prevista neste Plano, iniciando-se os prazos e forma de pagamento
previstos neste Plano a partir do trinsito em julgado da decisdo judicial que determinar a
inclusdo de tais Créditos na Lista de Credores. Neste caso, as regras de pagamento de tais
Créditos, notadamente quanto a incidéncia de juros, passardo a ser apliciveis apenas a
partir do referido trinsito em julgado. Para fins desta Cliusula, o Credor devera notificar a
Recuperanda, na forma da clausula 8.3, para comunicar o trinsito em julgado da decisdo
judicial que houver reconhecido seu nove Crédito ou a alteragio do Crédito jd reconhecido.

6.6. Aportes de capital.

99. A Recuperanda podera receber aportes de capital a serem realizados pela Holding
e/ou demais empresas do Grupo Viver a qualquer momento e também podera realizar
aportes de capital nas demais empresas do Grupo Viver, estejam elas ou nao submetidas i
recuperagao judicial, sendo certo que esses recursos podem ser provenientes de qualquer
operagio contraida por qualquer empresa do Grupo Viver.

T EFEITOS DO PLANO
7.1. Vinculacio do Plano.

100. As disposi¢cbes do Plano vinculam a Recuperanda e os Credores a partir da
Homologagao Judicial do Plano, nos termos do artigo 59 da LR], e os seus respectivos
Cessiondrios e sucessores.

7.2, Novacao.

101. Este Plano implica a novacio dos Créditos, que serdo pagos na forma estabelecida
neste Plano. Por for¢a da referida novagdo, todas as obrigagbes, covenants, indices
financeiros, hipoteses de vencimento antecipado, bem como outras obrigacdes e garantias,
ainda que sejam incompativeis com as condigdes deste Plano deixardo de ser apliciveis,
sendo substituidas pelas previsdes contidas neste Plano.
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102. Para fins de esclarecimento e para todos os fins e efeitos deste Plano, a novacio
objeto desta clidusula, em relagio aos Credores titulares de Créditos representados por
garantias de aval ou fianga e/ou por garantia real, concedidos pela Recuperanda ou por
quaisquer das sociedades do Grupo Viver, também se dard quanto a garantia de fianca e
aval e quanto a garantia real respectiva.

7.3. Reconstituicdao de Direitos.

103. Na hipétese de convolacao da Recuperacio Judicial em faléncia, no prazo de
supervisio estabelecido no artigo 61 da LR], os Credores terio reconstituidos seus direitos
e parantias nas condigdes originalmente contratadas, deduzidos os valores eventualmente
pagos e ressalvados os atos validamente praticados no dmbito da Recuperagio Judicial,
observado o disposto nos artigos 61, § 29, e 74 da LR].

7.4. Ratificacido de Atos.

104. A Aprovagao do Plano representari a concordéincia e ratificagiio da Recuperanda e
dos Credores de todos os atos praticados e obrigactes contraidas no curso da Recuperacio
Judicial, incluindo, mas nao se limitando, todos os atos e todas as agdes necessérios para a
integral implementagao e consumagado deste Plano e da Recuperacio Judicial, cujos atos
ficam expressamente autorizados, validados e ratificados para todos os fins de direito.

7.5. Extingcao de Acoes.

105. Os Credores Concursais, apenas no que concerne aos Créditos Concursais, nio mais
poderdo, a partir da Homologagdo Judicial do Plano, (i) ajuizar ou prosseguir toda e
qualquer acdo judicial ou processo de qualquer tipo relacionado a qualquer Crédito
Concursal contra a Recuperanda; (ii) executar qualquer sentenga, decisdo judicial ou
sentenga arbitral relacionada a qualquer Crédito Concursal contra a Recuperanda; (iii)
penhorar quaisquer bens da Recuperanda para satisfazer seus Créditos Concursais ou
praticar qualquer outro ato constritive contra tais bens; (iv) criar, aperfeicoar ou executar
qualquer garantia real sobre bens e direitos da Recuperanda para assegurar o pagamento
de seus Créditos Concursais; (v) reclamar qualquer direito de compensagio contra
qualquer crédito devido a Recuperanda; e (vi) buscar a satisfacio de seus Créditos
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Concursais por quaisquer outros meios. Todas as eventuais execucées judiciais em curso
contra a Recuperanda relativas aos Créditos Concursais serdo extintas, e as penhoras e
constrigdes existentes serdo liberadas, sendo certo que as partes litigantes envidario os

melhores esforgos para mitigar os impactos gerados pelas verbas sucumbenciais e custos
finais de execucao.

7.6. Quitacdo.

106. 0Os pagamentos realizados na forma estabelecida neste Plano acarretario, de forma
automdtica e independentemente de qualquer formalidade adicional, a quitacio plena,
irrevogdvel e irretrativel, de todos os Créditos de qualquer tipo e natureza contra a
Recuperanda e garantidores/coobrigados, inclusive juros, corregio monetdiria,
penalidades, multas, indenizacdes, compensagies e qualquer outra espécie de acréscimo
contratual ou legal porventura incidente sobre o valor devido.

107. Com a ocorréncia da quitagdo, os Credores serdo considerados como tendo quitado,
liberado e/ou renunciado integralmente todos e quaisquer Créditos, e nio mais poderio
reclama-los, contra a Recuperanda, controladoras e coligadas e outras sociedades
pertencentes a0 mesmo grupo societario e econdmico, seus diretores, conselheiros,
acionistas, sdcios, agentes, funciondrios, representantes, e Credores Cessiondrios a
qualquer titulo.

108. Para fins de esclarecimento e para todos os fins e efeitos deste Plano, a quitagio
objeto desta cliusula, em relacio aos Credores titulares de Créditos representados por
garantias de aval ou fianga e/ou por garantia real, concedidos pela Recuperanda ou por
quaisquer das empresas do Grupo Viver, estejam elas ou ndo submetidas & recuperagio
judicial, também se dara quanto & garantia de fianga e aval e quanto a garantia real
respectiva.

Tt Baixa das Inscricdes em Orgios de Protecio de Crédito.

109. A aprovagdo do Plano implicara na baixa das inscrigdes em orgios de protecio ao
crédito, assim como das anotagdes em cartorios de protesto de titulos fundamentadas em
Creéditos Concursais, cabendo & Recuperanda informar a quais 6rgdos de protecio ao
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crédito e a quais cartérios de protesto de titulos deverio ser enviados oficios pelo Juizo da
Recuperac¢do determinando a baixa de tais anotacdes.

7.8. Continuidade da operacao.

110. Durante todo o periodo em que estiver em Recuperagio Judicial, a Recuperanda
podera desenvolver suas atividades normalmente e exercer todos os atos adequados ao

cumprimento de seu objeto social, sem que haja necessidade de prévia autorizacio da
Assembleia Geral de Credores ou do Juizo da Recuperagio.

7.9. Despesas da Holding.

111. Considerando que a Holding opera como centralizadora de todas as decisdes,
analisando e desenvolvendo cada um dos empreendimentos até a sua implementacio,
suportando as suas proprias operagdes e de cada uma das sociedades de propésito
especifico constituidas para o desenvolvimento de cada um dos empreendimentos, sendo
responsavel pela administragdo financeira e de todas as questdes relacionadas ao Grupo
Viver, sem receitas proprias, sendo que todos os ativos por ela detidos sdo destinados ao
desenvolvimento de cada um dos empreendimentos, os Credores concordam que a SPE
Viver Canoas podera ser requisitada a contribuir para o pagamento de despesas correntes
da Holding, assim como as outras SPEs do Grupo Viver. Esse valor serd limitado
mensalmente a RE 16.000,00 (dezesseis mil reais).

112. 0 valor a ser repassado pela Recuperanda para a Holding a titulo de contribuigio
tera preferéncia sobre todos os demais valores previstos neste Plano a serem retidos em
caixa ou distribuidos entre os Credores, de forma que a ordem de preferéncia devera
sempre ser a seguinte; i. valores para pagamento das despesas correntes da Recuperanda, a
ser retido em caixa; ii. valores a serem repassados para a Holding; e iii. valores a serem
destinados para os pagamentos previstos neste Plano. Eventualmente, caso os valores nio
sejam repassados em um més, estes poderio ser acumulados para futuros repasses.

7.10. Alienacao de ativos.

113. A Recuperanda podera promover a alienagdo e oneragdo de bens e/ou direitos que
integram seu ativo permanente, desde que autorizado expressamente pelo Juizo da
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Recuperagio, na forma do Artigo 66 da LR] ou por este Plano, observados os limites
estabelecidos na LR] e neste Plano, a fim de honrar suas dividas e obrigacdes frente aos
seus Credores.

114. A Recuperanda podera promover a alienagio e oneracio de bens e/ou direitos que
integram o seu ativo circulante, incluinde, mas nio se limitando, a unidades imobilidrias,
sem necessidade de autorizagdo pelo Juizo da Recuperagio Judicial.

7.11. Formalizagao de documentos e outras providéncias.

115. A Recuperanda obriga-se a realizar todos os atos e firmar todos os contratos e
outros documentos que, na forma e na substancia, sejam necessarios ou adequados ao
cumprimento e implementacio deste Plano e obrigagoes correlatas.

7.12. Descumprimento do Plano.

116. Para fins deste Plano, estara efetivamente caracterizado seu descumprimento caso,
apos o recebimento de notificagdo enviada por parte prejudicada em decorréncia de
descumprimento de alguma obrigacio do Plano, o referido descumprimento niio seja
sanado no prazo de até 30 Dias Uteis contados do recebimento da notificagio.

117. No caso de ndo saneamento, nao serd decretada a faléncia da Recuperanda sem que
haja a convocagdo prévia da nova Assembleia Geral de Credores, que devera ser requerida
pelo credor prejudicado ao Juizo da Recuperagio no prazo de 30 (trinta) Dias Corridos a
contar do prazo para saneamento do descumprimento, para deliberar quanto a solugio a
ser adotada, observado o procedimento para alteragdo e modificagio do Plano previsto na

LR], se aplicavel.
7.13. Aditamentos, alteracdes ou modificacdes do Plano.

118. Aditamentos, alteracoes ou modificacies ao Plano podem ser propostas a qualquer
tempo apds a Homologacdo Judicial do Plano, desde que tais aditamentos, alteracbes ou
modificacdes sejam aceitos pela Recuperanda e aprovados pela Assembleia de Credores,
nos termos da LR). Aditamentos posteriores ao Plano, desde gque aprovados nos termos da
LR], obrigam todos os Credores a ele sujeitos, independentemente da expressa
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concorddncia destes com aditamentos posteriores, ressalvado o disposto no artigo 50,
paragrafo 1° da LR).

7.14. Encerramento da Recuperacao Judicial.

119. O processo de Recuperagdo Judicial serd encerrado a qualquer tempo apos a
Homologacao Judicial do Plano, a requerimento do Grupo Viver, desde que todas as
obrigagées do Plano que se vencerem até 2 (dois) anos apos a Homologagio Judicial do
Plano sejam cumpridas, nos termos do artigo 63 da LR].

8. DISPOSICOES GERAIS
8.1. Contratos existentes e conflitos.

120. Na hipotese de conflito entre as disposi¢oes deste Plano e as obrigactes previstas
nos contratos celebrados com qualquer Credor anteriormente 3 data de assinatura deste
Plano, o Plano prevalecera.

8.2. Anexos.

121. Todos os Anexos a este Plano sdo a ele incorporados e constituem parte integrante
do Plano. Na hipotese de haver qualquer inconsisténcia entre este Plano e qualquer Anexo,
o Plano prevalecer.

8.3. Notificacdes.

122. Todas as notificacdes, requerimentos, pedidos e outras comunicagbes a
Recuperanda, requeridas ou permitidas por este Plano, para que sejam eficazes, deverio
ser feitas por escrito e serdo consideradas realizadas somente quando (i) enviadas por
correspondéncia registrada, com aviso de recebimento, ou por courier, e efetivamente
entregues; ou (ii) enviadas por fac-simile, e-mail ou outros meios, quando efetivamente
entregues e confirmadas por telefone.

8.4. Comunicacoes.
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123. Todas as comunicagies devem ser enderecadas da seguinte forma, exceto se de
outra forma expressamente prevista neste Plano, ou, ainda, de outra forma que venha a ser
informada pela Recuperanda, nos autos do processo de Recuperacio Judicial ou
diretamente ao Administrador Judicial ou aos Credores:

SPE Viver Canoas

Rua Fidéncio Ramas, n? 213, cjto. 52, Edificio Atrium VIII
Vila Olimpia - 530 Paulo - SP

CEP 04551-010

A/C: Departamento Juridico

E-mail: credorviver@viver.com.br

Com copia para:

Galdino, Coelho, Mendes Advogados

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 112 andar
Itaim Bibi - Sao Paulo - SP

CEP 04538-132

A/C: Eduardo Takemi Kataoka

E-mail: pjviver@gem.adv.br

Quando aplicavel, com capia para:

Administrador Judicial - KPMG Auditores Independentes
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105 - 109 andar
CEP: 04711-904

A/C: Osana Mendonga

E-mail: grupoviver2vfri@gmail.com
8.5. Data do Pagamento.
124. MNa hipétese de qualquer pagamento ou obrigacio prevista no Plano estar prevista

para ser realizada ou satisfeita em um dia que ndo seja um Dia Util, o referido pagamento
ou obrigagdo podera ser realizado ou satisfeita, conforme o caso, no Dia Util seguinte.
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8.6. Encargos Financeiros.

125. Salvo nos casos expressamente previstos no Plano, nido incidirio juros e nem
corregdo monetaria sobre o valor dos Créditos a partir da Data do Pedido.

8.7. Divisibilidade das previsoes do Plano.

126. Na hipétese de qualquer termo ou disposigdo do Plano ser considerada invilida,
nula ou ineficaz pelo Juizo da Recuperagao, o restante dos termos e disposicdes do Plano
devem permanecer vilidos e eficazes, desde que, no entendimento da Recuperanda, nic
alterem as premissas economicas e financeiras da restruturacio da divida.

127. Da mesma forma, na hipétese de qualquer um dos Planos apresentados pelas
demais Recuperandas ser rejeitado em Assembleia Geral de Credores, com a convolagio da
Recuperacdo Judicial em Faléncia, este Plano permanecerd vilido e eficaz, obrigando o
Grupo Viver e os seus Credores.

8.8. Lei Aplicavel.

128. Os direitos, deveres e obrigagbes decorrentes deste Plano deverio ser regidos,
interpretados e executados de acordo com as leis vigentes na Repuiblica Federativa do
Brasil.

8.9 Eleicdo de Foro.

129. Todas as controvérsias ou disputas que surgirem em relagio a este Plano, a
execucdo das obrigacGes agui assumidas e a qualquer litigio decorrente dos Créditos
sujeitos a este Plano serdo julgados: (i) até a extingdo da Recuperacio Judicial, pelo Juizo da
Recuperacio; e (ii} apos o encerramento da Recuperagio Judicial, por sentenga, por uma
das Varas Civeis do Foro Central da Comarca de Sdo Paulo/SP, com reniincia a qualquer
outro foro, por mais privilegiado que seja ou venha a se tornar.

LISTAD b
ANEXO 1 - LAUDO ECONOMICO=-FINANCEIRQ
ANEXOD 2 - LAUDO DE AVALIACAO DOS BENS E ATIVOS

- S

fls. 41679



fls. 41680

Sao Paulo/SP, 06 de setembro de Zﬂf//

40



'G8zz /. /€ 06Ip02 8 00T0'92°'8'9T0Z €8-9€ZE0TT 0SSad0.d 0 awojul ‘op oluswndogeldualauodiuge/bd/eubipelsed/iq snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbLio 0 UlBju0d eled

9/99€€0TH.TCINCM 0JBWNU 0 qOS * ZZ:02 S LT02Z/60/90 Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS ap OpeIs3 op BoNSN( ap [eUNgUL 8 YMOVLYY SOLNYS SOA YY1Nd INIMYL 0advna3d Jod auswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswinoop a1s3

3 g
© o
< N
» AN
o 0
N
™
m o
N N—r
&) e
© =}
© L
e Lo
o 5
= | L -
o > 5
) Ly NS
> N
(o) 0
£E o O

v 2 2 2 5

1 o} Q =

. © 8 8 ¢

@ O Z g ©

= o U o 2

- ou S O 3

NSz g Sz

NTL = S N

S of Q S @

L 2 o ®

m 0O o s

) /)] [ w o @

S o N D - @©

- — =1 L £

~— r U m 1

= w < S w
= la D — husl
—_— - D
= a N 3
= = O uw 2
= O 5
= wn ©
= (@) -
— Q .
—_— " p— 2
— o -
\ ol o
" Q. -
- Y (4]
(=G 3
[ <
| o
I}
>
o




—_— fls. 41682
5 )
n)
= Auditoria Independente §/8
Conteudo
O O]  F 1o [T e Tolo LT I Y (ol =1 PO URPPRt 1
2. Disclaimer - Notas IMPOrtantes.....ccceiiveeeiiiiieiieeeeeeeeeiiieee e eeeerree e e e e e eeearreeeeeeeeeeesnanes 1
3. DOcUmMENtos RECEDIAOS .......coeiiiiiiiiiieiee e 3
4, Metodologias de AVAlIACE0 ...coiieiiiieeiiiiiiieie et e e e et e e e e e e ra s 4
5. Premissas Utilizadas........occueeiiiiiiiiiiiiiecee e 5
T B o [0} (o N [ o= 1 ¢ [P O PRSPPI 5
5.2.  Monetizacdo dos eStOqUES EXISTENTES.......cccvvvvririiiieeeeeeieiiiiieeeeeeeeeeeerreeeeeeeeeeeessaanes 5
5.3.  Monetizacdo de recebiveis eXiStENTES..........vvvviiiiiiiiiiiiiiieiceeee e 5
I S N 4\ Vo N [0 = aT=4 V7= F PO PPUPPPURRR 6
5.5.  Custos € Despesas FULUIOS ........uiiiiiiiiie et e e e e e e e e e e eaans 6
T R 1 4] o101 = [or-To ST PO PUURR 6
5.7.  Endividamento BanCario .......ccoooiiiiiiiiiiiee e 6
5.8. Taxa de desconto utilizada na Avaliagao ..........euveeeeeiiiiiiiiiiiicee e 7
6. Proposta de Restruturagao FINANCEINa ....uuuuueeeiieeiiiiiiicee e e e e e e e e eaaeeaes 7
6.1. Classe | —Credores Trabalhistas .......cccoueiiiiiiiiiiiiiii e 8
6.2. Classe Il —Credores com Garantia Geral.........oooccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeee e 8
6.3. Classe lll — Credores QUIrografarios..........cuuuuuuuueiririieieieeerrrereeereeeeeeeeereeeeeee———————. 8
6.4. Classe lll — Credores Quirografarios AdQUIreNtes .............eeeeveevvevereeeeeeeeereeeereseeeenennn. 8
6.5. Classe IV — Credores Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte.......cccccceeeeeeeee. 9
7. ReSUMO da AVAlIACA0 .uuuuiiiieiiiiiiicie et e et e e e e e e e ettt e e e e e e e e et tara e aaaannes 10
8. CONCIUSDES ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nnees 11
ANEXO | = CreA@NCIAIS .. uveeiiiieiiiiiiit ettt e e e e e e e e e e e e reeeeeeeeeas 12
ANEXO 1 = GIOSSATIO ..ereiieeeei ittt e e e et e e e e e e e e s b e e e e eeeeeeas 14

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011

E-mail: gsa@gsaauditoria.com.br

Este documento é ¢6pia do original, assinado digitalmente por EDUARDO TAKEMI DUTRA DOS SANTOS KATAOKA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2017 as 20:22 , sob o nimero WJMJ17410336676

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1103236-83.2016.8.26.0100 e c6digo 3772285.



_ fls. 41683 &=
Pégina 1 de 14

A———
I
(O )

< Auditoria Independente §/8

1. Consideragoes Iniciais

A sociedade empresaria Projeto Imobilidrio SPE 77 Ltda.. - em Recuperacdo Judicial, inscrita
no CNPJ/MF sob o n2 09.067.204/0001-14, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n.2 213, 52
andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, CEP 04551-010, apresenta em cumprimento ao artigo 53
da Lei 11.101/2005 seu Laudo Econdmico-Financeiro, demonstrando a viabilidade de seu

Plano de Recuperacdo Judicial.

2. Disclaimer - Notas Importantes

Este Laudo EconOmico-Financeiro, doravante definido como “lLaudo”, foi preparado pela
GSA Auditoria Independente S/S, doravante definida como “GSA” ou “GSA Auditoria”, a
pedido dos quotistas da empresa avaliada, parte do grupo econdémico que tem como
Holding controladora a Viver Incorporadora e Construtora S.A. — em Recuperacdo Judicial

(em conjunto com as demais recuperandas, “Grupo Viver”).

A Projeto Imobilidrio SPE 77 Ltda. - em Recuperacado Judicial, denominada como “Empresa”,
“Empreendimento” ou “Recuperanda”, e seus controladores concordaram em fornecer as
informacgdes, dados, estimativas, projecdes, premissas relacionadas com a Empresa e seu

setor de atuagao, para utiliza¢ao na elaboragao deste Laudo.

Adicionalmente, a GSA utilizou informacgdes obtidas de fontes publicas. Essas informacdes
pertencem a fontes que a GSA julga confidveis, ndo obstante, a GSA nao realizou
investigacao independente a respeito de tais informagdes e ndo assume responsabilidade

sobre a precisdo, corregao e suficiéncia das mesmas.

As informacgdes relativas a dados, projecdes, premissas, estimativas relacionadas com a
Recuparanda e seu mercado de atuagdao que foram utilizadas neste Laudo tém como base
um agrupamento de contas que difere sensivelmente em relagdo ao agrupamento de contas
apresentado pela Sociedade na preparacdo das Demonstracdes Financeiras Padronizadas

(“DFP”) publicamente disponiveis. Tal procedimento foi adotado de modo a permitir a
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compatibilizacdo com os demonstrativos financeiros gerenciais disponibilizados. Eventuais

diferengas nos agrupamentos de contas ndo impactam as linhas de resultado.

As estimativas e projecdes aqui contidas incluindo, mas sem limitacdo, as projecdes de
receitas, custos, margens de rentabilidade, crescimentos de volume de vendas e despesas
operacionais, sdo aquelas utilizadas e/ou fornecidas pela Recuperanda e refletem a melhor
avaliacdo desses e da administracdo a respeito da evolucdo dela e de seu mercado de

atuacao.

Todos os dados, informacgdes histéricas, informacdes de mercado, estimativas, projecoes,
premissas inclusas, consideradas, utilizadas ou apresentadas neste Laudo foram fornecidas

pelo Grupo Viver e posteriormente validadas pela GSA.

As informagcOes aqui contidas, relativas as condi¢Ges financeiras e contabeis desta
Recuperanda, bem como as de mercado, sdo aquelas disponiveis em 30 de Abril de 2017.
Qualquer alteracdo dessas condicbes poderd afetar o resultado deste Laudo. A GSA ndo
assume qualquer obrigacao de atualizar, rever ou aditar o Laudo em fungao da divulgagao de
qualquer informagdao posterior a data de 30 de Abril de 2017 ou em fungao de qualquer

evento subsequente.

Ndo ha quaisquer garantias de que as premissas, estimativas, projecdes, resultados parciais
ou totais ou conclusdes utilizadas ou apresentadas neste Laudo serdo efetivamente
alcancadas ou virdo a se verificar, total ou parcialmente. Os resultados finais verificados
poderdo ser diferentes das projecgdes e tais diferengas podem resultar de diversos fatores,
incluindo, mas sem limitacdo, mudanc¢as nas condi¢des de mercado. A GSA n3o assume

quaisquer responsabilidades por tais diferencas.

As somas de valores individuais apresentadas neste Laudo podem divergir devido a
arredondamento. Este Laudo ndo representa uma proposta, solicitacao, aconselhamento ou
recomendacdo por parte da GSA de adesdao ou ndo a eventual proposta de venda, ou de

compra, de quotas da Recuperanda, sendo a mesma de responsabilidade Unica e exclusiva
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dos quotistas da Recuperanda, detentores de quotas da Sociedade, ndo podendo a GSA ser
responsabilizada por qualquer decisdo tomada neste sentido, até porque a finalidade do

presente Laudo é atender as disposi¢cdes do art. 53, incisos Il e Ill da Lei n® 11.101/2005.

O Laudo deve ser lido e interpretado a luz das qualificacdes e restricdes mencionadas acima.
O leitor deve considerar em sua andlise as restricdes e caracteristicas das fontes de
informacdo utilizadas. Este Laudo deve ser utilizado exclusivamente no dmbito do propdsito

para o qual foi solicitado.

Este Laudo ndo pode ser reproduzido ou publicado sem o prévio consentimento da GSA,

ressalvada a sua utilizacdo para os fins a que foi elaborado.

A GSA declara, para fins da Instru¢do CVM 361/02 que, em Setembro de 2017:

i.  N&o possui quotas de emissdo do Projeto Imobilidrio SPE 77 Ltda. — em Recuperacao

Judicial., nem de qualquer das empresas controladas e ou controladoras

ii. Ndo hd conflito de interesse que |he diminua a independéncia necessaria ao

desempenho de suas fungdes

iii. Data base deste Laudo: 30 de Abril de 2017

3. Documentos Recebidos

Para a realizacdo deste Laudo a GSA utilizou como fonte de informa¢des documentos
fornecidos pelo Grupo Viver e informacgdes publicas sobre a Recuperanda. Tais informacgdes
foram validadas pela GSA e posteriormente utilizadas para produgdo dos resultados deste

Laudo. Integram o grupo de informacdes recebidas, entre outros, os seguintes documentos:

I.  Demonstragdes Financeiras auditadas

IIl.  Fluxo de caixa da empresa

Ill.  Posicao de estoque com a data base utilizada neste Laudo

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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IV.  Vendas historicas

V. Informacdes publicas do Grupo Viver

VI.  Plano de Recuperacdo Judicial

4. Metodologias de Avaliagao

O Laudo da Recuperanda apresenta como principal metodologia de avaliacdo o sistema de
fluxo de caixa descontado (DCF — Discounted Cash Flow) — método de avaliacdo
fundamentalista utilizado para estimar a atratividade de um investimento. O sistema adota a
analise de geracdo futura de caixa descontado ao valor presente para determinar o potencial

valor de um investimento.

Para tal avaliacdo sera considerado que tanto os precos dos ativos quanto as despesas sdo
passiveis de inflacdo, metodologia de taxa nominal. Portanto, com o intuito de manter a
consisténcia da analise, a GSA também considerou a taxa de inflagdo das despesas

financeiras e operacionais.

A avaliacdo leva em conta a forma como se dara o pagamento estabelecido nos Planos de
Recuperacdo Judicial e o periodo conhecido como “stay period”, periodo no qual as dividas
anteriores ao pedido de Recuperacdo Judicial de 16/09/17 ndo serdo atualizadas e

corrigidas. Para efeitos de avaliagao foram considerados as seguintes projec¢des:

Tabela 1 — Indicadores Macroecondmicos

Indicadores Macroeconémicos 2017E 2018E 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E 2024E 2025E 2026E 2027E 2028E 2029E 2030E

IPCA 3,4% 4,0% 3,6% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 35% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
TR 1,0% 1,0% 1,0 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 10% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
IGP-M -0,8% 4,5% 3,7% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
INCC 0,0% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2% 3,2%
CDI 73% 7,0% 7,0% 70% 7,060 7,0% 7,0% 70% 7,06 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%

Fonte: Boletim Focus; Andlise: GSA.
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5. Premissas Utilizadas

5.1. Fluxo de caixa

O fluxo de caixa projetado da Recuperanda foi elaborado utilizando-se o método direto.

5.2. Monetizacdo dos estoques existentes

O estoque de unidades disponiveis para comercializacdo foi avaliado pelo valor justo de
realizacdo (valor das ultimas vendas) e o prazo estimado de venda/recebimento leva em

consideracdo a capacidade e demanda histérica de venda do empreendimento.

5.3. Monetizacdo de recebiveis existentes

Os recebiveis sdo tratados de maneira distinta de acordo com a criticidade e a existéncia ou

ndo de pleitos judiciais:

I.  Repasse e Carteira:

a. Ativos que nao possuem parcelas inadimplidas e por isso sao considerados
recebiveis saudaveis. Sendo assim, é razodvel projetar uma monetizagdao mais

rapida dos mesmos.

II.  Recebiveis Criticos - adquirentes inadimplentes que ndo possuem ac¢ao judicial:

a. Dada a complexidade de monetizacdo destes ativos, a GSA estima uma curva

de recebimento mais longa para estes ativos.

Ill.  Recebiveis Contenciosos — adquirentes inadimplentes que possuem acgao judicial, e
por essa razdo estdo ou serdo incluidos na Lista de Credores conforme se tornem

créditos liquidos.

a. A monetizacdo desses ativos deverd ocorrer de acordo com uma das trés

alternativas de pagamento apresentadas no Plano de Recuperac¢do Judicial

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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aos adquirentes com acoes judiciais de qualquer natureza, que serdo expostas

posteriormente.

Em todos os subgrupos descritos acima, o saldo devedor do adquirente foi atualizado até a

data de Abril de 2017.

5.4. Ativo Intangivel

O valor de intangivel ndo possui impacto financeiro, sendo assim ndo podemos considerar a
geracdo de caixa deste ativo para o pagamento (em espécie) da divida. Por esta razdo, o

mesmo foi desconsiderado da analise apresentada a seguir.

5.5. Custos e Despesas Futuros

A andlise apresentada a seguir contempla os pagamentos futuros referentes a despesas dos
empreendimentos bem como: incorporacdo, marketing, condominio e IPTU, entre outros. As
provisdes para contingéncias foram calculadas com base nas estimativas de dispéndio que a

Recuperanda teria com as demandas em curso, elaboradas por seus advogados.

5.6. Tributacdo

O Laudo Economico-Financeiro ndo possui como finalidade analisar a melhor estratégia
tributdria para cada ente do Grupo Viver. Expresso isso, foram considerados como estaticos
os regimes atuais de cada ente do Grupo Viver. O fluxo de impostos considera a adesao das
empresas ao Programa Especial de Regularizagdo Tributaria — PERT — MP 783/2017 que até a
conclusdo deste laudo ainda ndo estd em sua versao final, e também a possibilidade do

parcelamento préprio da Recuperagao Judicial.

5.7. Endividamento Bancdrio

O endividamento bancario foi considerado pelo saldo devedor atualizado pelas taxas
pactuadas até a data do pedido de Recuperacao Judicial, exceto com relacdo as dividas

extraconcursais que permanecem sendo corrigidas. Assumiu-se que geracdes futuras de

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
E-mail: gsa@gsaauditoria.com.br
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caixa serdo utilizadas para amortizacdo da divida da Primeira Emissdo Publica de Debéntures

Simples.

5.8. Taxa de desconto utilizada na Avaliacdo

Para avaliagao dos ativos foi utilizada a Taxa de Retorno ao Acionista (“Ke”): 17,0% a.a. A
taxa de desconto ao acionista foi calculada com base na andlise do custo de oportunidade de
empresas do setor com o acréscimo de um prémio devido a dificuldade financeira
enfrentada pelo Grupo Viver (que culminou no pedido de recuperacdo judicial), foi

adicionado um prémio de 2% sobre o retorno obtido.
Essa analise é apresentada a seguir na Figura 1.

Figura 1 — Analise do retorno exigido pelos acionistas do setor de construgdo e incorporago*

15,4% 15,4%
15,3%

15,1%
15,0% 15,0%

14,9%
14,8% 14,8%
14,7%

14,5%

£1 CYRELA PRECONAL even [EHTEC AGafisa ®Helbor MIRV & ppG @ ECsa GTENDPA  vicdia

Fonte: Bloomberg; Andlise: GSA; Nota: 1. Dados em termos nominais

6. Proposta de Restruturagao Financeira

O Plano de Recuperacdo Judicial apresentado pela Recuperanda explicita em detalhe a

proposta de restruturacdo dos créditos concursais listados.
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Com relacdo a proposta de pagamento no Plano, segue abaixo:

6.1. Classe | — Credores Trabalhistas

Os créditos trabalhistas serdo pagos integralmente e sem desconto até o montante de
R$3.000,00, limitado ao valor do crédito no prazo de até 12 (doze) meses, contados da data

de homologacdo judicial do plano.

O saldo remanescente dos créditos trabalhistas serdo pagos com a emissdo de novas ac¢oes

da Holding, nos termos estabelecidos no Plano de Recuperacdo Judicial.

6.2. Classe |l — Credores com Garantia Geral

Os credores com garantia real, que compdem a Classe Il, serdo pagos integralmente com a
emissdao de novas acdes da Holding, nos termos estabelecidos no Plano de Recuperacdo

Judicial.

6.3. Classe Il — Credores Quirografdrios

Os credores quirografarios, que compdem a Classe lll, serdo pagos integralmente com a
emissao de novas agdes da Holding, nos termos estabelecidos no Plano de Recuperagao

Judicial.

6.4. Classe lll — Credores Quirografdrios Adquirentes

Os credores quirografarios classificados como adquirentes poderdo pagos de 3 formas

diferentes, conforme sua escolha e estabelecidas no Plano de Recuperacgao Judicial:

i. Credor Adquirente 1: conforme expresso no Plano de Recuperagao
Judicial, quitard o saldo devedor da unidade com 10% de desconto em até
180 dias apds a homologacdo do Plano de Recuperac¢do Judicial, o mesmo
obterd a posse do ativo. Como condicdo para essa forma de pagamento, é

necessario a desisténcia de qualquer processo judicial em curso contra a

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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Recuperanda. Para fins de analise, foi considerado que 20% dos

adquirentes aderirdo a esta opcao;

ii.  Credor Adquirente 2: conforme expresso no Plano de Recuperacao
Judicial, os credores optantes serdo distratados e seus saldos devedores
serdo devolvidos com desconto de 10% (em espécie) apds a revenda da
unidade objeto do termo de distrato. Como condicdo para essa forma de
pagamento, é necessario a desisténcia de qualquer processo judicial em
curso contra a Recuperanda. Para fins de analise, foi considerado que 30%

dos adquirentes aderirdo a esta opgdo;

iii. Credor Adquirente 3: conforme expresso no Plano de Recuperacdo
Judicial, os credores manterdo os seus status atuais com a respectivo
prosseguimento da acdo judicial. O Plano de Recuperacdo Judicial prevé
um desconto de 50% no valor do crédito, o saldo apds a aplicacdo do
desconto sera pago com a emissdo com a emissdo de novas acbes da
Holding, nos termos estabelecidos no Plano de Recuperagao Judicial. Para
fins de analise, sdo considerados que 50% dos adquirentes serdo

enquadrados nesta opgao.

6.5. Classe |V — Credores Microempresa ou Empresa de Pequeno Porte

Os credores microempresa ou empresa de pequeno porte, que compdem a Classe 1V, serdo
pagos integralmente com a emissao de novas a¢des da Holding, nos termos estabelecidos no

Plano de Recuperacao Judicial.

Com relacdo a emissao de novas acoes da Holding, segue abaixo:

A emissdao de novas ag¢des da Holding ocorrera em Tranches, conforme estabelecidos no
Plano de Recuperacao Judicial da Holding. Para fins de simplificacdo dado que n3ao ha efeito

de variacdo de caixa, assumiu-se que o pagamento em acao dos créditos liquidos e iliquidos
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ocorrera em um Unico momento em 2018, diferentemente das tranches conforme Plano de

Recuperacdo Judicial.

7. Resumo da Avaliagdo

Avaliacdo via DCF

A partir dessa andlise o credor poderd comprovar que, caso as premissas esperadas e
descritas acima ocorrerem, a Recuperanda sera capaz de honrar os termos acordados no
Plano de Recuperacdo Judicial. Em outras palavras, a empresa serd capaz de realizar os

pagamentos de seus credores.

Conforme evidenciado na Tabela 1, apresentada a seguir, caso os credores da empresa
aceitem a proposta realizada pela companhia, e as projecdes de faturamento e despesas se

confirmarem, a empresa poderd gerar um valor de RS 0, a valor futuro.

Tabela 2 - Fluxo de Caixa Anual da empresa — Em RS mil

Viver Canoas (R$ mil) Total (17E-29E) 2017E 2018E 2019E 2020E 2021E 2022E 2023E 2024E 2025E
Receita Total 6.463 638 569 1.736 1.589 1.537 394 0 0 0
Venda de Estoque 413 413 0 0 0 0 0 0 0 0
Revenda de Unidades (Distrato) 4.365 225 0 723 1.486 1.537 394 0 0 0
Carteira 258 0 51 207 0 0 0 0 0 0
Recebiveis Inadimplentes (Criticos) 264 0 52 211 0 0 0 0 0 0
Recebiveis Inadimplentes (Contencioso) 1.164 0 466 595 103 0 0 0 0 0
Despesas Totais -1.535 -74 -356 -523 -270 -231 -67 -8 -6 -0
Incorporagdo -60 0 -24 -24 -12 0 0 0 0 0
Marketing -19 -11 -8 0 0 0 0 0 0 0
Distratos -462 -59 0 -70 -145 -150 -38 0 0 0
Impostos -297 -4 -27 -76 -77 -78 -24 -6 -5 0
Outras Despesas Operacionais -696 -0 -298 -352 -36 -4 -4 -2 -0 -0
Fluxo Operacional 4.928 564 213 1.213 1319 1.306 327 -8 -6 -0
Pagamentos Concursais e Extraconcursais -16.694 -19 -11.978 -1.213 -1.319 -1.306 -327 0 0 -531
Classe | -124 0 -124 0 0 0 0 0 0 0
Classe Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Classe Il -652 0 -652 0 0 0 0 0 0 0
Classe IV -20 0 -20 0 0 0 0 0 0 0
Extraconcursal -4.803 -19 -87  -1.213 -1.319 -1.306 -327 0 0 -531
Credores lliquidos -11.096 0 -11.096 0 0 0 0 0 0 0
Caixa Inicial sem reestruturagdo 0 0 545 -11.220 -11.220 -11.220 -11.220 -11.220 -11.228 -11.234

(+/ -) Geragdo de Caixa sem reestruturagdo -11.765 545 -11.765 0 0 0 0 -8 -6 -532
Caixa Final sem reestruturagdo -11.765 545 -11.220 -11.220 -11.220 -11.220 -11.220 -11.228 -11.234 -11.765
Caixa Inicial com reestruturagdo 0 0 545 545 545 545 545 545 537 532

(+/ -) Geragdo de Caixa sem reestruturagdo -11.765 545 -11.765 0 0 0 0 -8 -6 -532
Conversdo em agao 11.765 11.765

(+/ -) Geragdo de Caixa pés conversio em agio 0 545 0 0 0 0 0 -8 -6 -532
Caixa Final com reestruturagdo 0 545 545 545 545 545 545 537 532 0
Fluxo de Caixa Descontado (17% a.a.) 357 491 0 0 0 0 0 -3 -2 -129
Equity Value do Ativo | 357 ‘

Fonte: Grupo Viver; Analise: GSA
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Quando analisamos o valor da firma pela metodologia DCF, é possivel inferir que, caso as
premissas se realizem, a empresa tera um valor descontado resultando em potenciais

RS 357 mil.

Dado que o projeto apresenta acles iliquidas de adquirentes de valor potencial
representativo, e considerdveis riscos operacionais futuros, acreditamos que o valor
potencial calculado anteriormente apresenta-se como valor seguro para que a empresa
supere sua crise econémico-financeira e mantenha-se operacional até que seja esgotada a

sua finalidade.

8. Conclusoes

Caso aprovado os descontos propostos no Plano de Recuperacdo Judicial a empresa terd

condicGes de honrar todos os débitos em aberto no momento do pedido.

Aparecida de Goiania, 01 de setembro de 2017.

" E§ g\lEDE 0s SANTOS
n° 011087/0-8 Céntador, C C-GO 016978/0-0

1 "/ ,/
/ / ,,/ -
ALDMVES SANTANA
TOR DE IMOVEIS
____“ CRECI 5% REGIAO N° 6993
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Anexo | - Credenciais

Credenciais da GSA Auditoria

A GSA Auditoria, por meio dos responsdveis técnicos que estas subscrevem, possui
comprovada experiéncia na avaliacdo de empresas. Entre os projetos realizados, podemos

citar:

i.  Avaliacdo da Liberté Veiculos Ltda., CNPJ n2 04.281.252/0001-97, para fins de cisdo,
finalizada em 2008.

ii. Avaliacdo da CMO Construtora Ltda., CNPJ n2 02.802.833/0001-00, para fins de cisdo,
finalizada em 2010.

iii. Avaliacdo da Companhia de Saneamento do Tocantins — SANEATINS, CNPJ n@
25.089.509/0001-83, para fins de cisdo, finalizada em 2010.

iv.  Avaliacdo da NS Imdveis Ltda., CNPJ n2 03.105.999/0001-21, por ocasido de sua cisdo,

ocorrida em 2011.

v. Avaliacdo da EHL — Ferrovia Norte Sul Ltda., CNPJ n2 11.664.104/0001-17, para fins
de Incorporagdo a sociedade Eletro Hidro Ltda., CNPJ n2 03.014.011/0001-19,

ocorrida em agosto de 2012.

vi.  Avaliacdo da Concessiondria Mosquetdo S/A — COMOSA, CNPJ n2 05.112.766/0001-

81, para fins de diluicao de participagdo societdria, ocorrida em 2015.

vii.  Avaliagcdo da EHL — Projeto TO 010/226, CNPJ n2 09.550.155/0001-76, para fins de
incorporagdo a Sociedade EHL — Eletro Hidro Ltda., CNPJ n2 03.014.011/0001-19,

ocorrida em abril de 2015.

viii.  Avaliacdo da TCl Desenvolvimento Imobilidrio S/A, CNPJ n? 09.206.963/0001-10, na

data base de abril de 2016, para fins de Recuperac¢ao Judicial.
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Credenciais dos Técnicos responsaveis pela elaboracdo do Laudo de Avaliacdo

Claudoarte Gomes dos Santos: profissional com mais de vinte anos de experiéncia em
consultoria contabil e auditoria. E Contador e Advogado, com pds-graduacdo em Auditoria e
Andlise Financeira de demonstracdes contdbeis pela Pontificia Universidade Catdlica de
Goids — PUC-GO; durante 16 anos integrou o quadro social da DCA Auditores Independentes
S/S, onde atuou como gerente de auditoria em diversos trabalhos, sendo responsavel
técnico da firma junto a Comissao de Valores Mobilidrios - CVM; na atividade docente foi
professor das disciplinas de Auditoria, Contabilidade Avancada, Andlise das Demonstraces
Contdbeis e Contabilidade de Custos do Curso de Ciéncias Contdbeis da UNIEVANGELICA,
bem como das disciplinas de Contabilidade de Servicos e Contabilidade Superior na
Universidade Estadual de Goias - UEG; atualmente é Instrutor em diversos cursos de
aperfeicoamento profissional, nas areas contabil e tributaria, realizados pela DCA Auditores,
SESCON-GOIAS, SESCON-DF, SECOVI, LEGIS, SINDUSCON, CRC/GO, Floresta Treinamentos,
dentre outros. Autor de apostilas sobre ICMS; Tributacdo das Pessoas Juridicas;
Contabilidade nas Construtoras e Imobilidrias; Obrigacdes Acessdrias por Retengao na Fonte;
Auditoria e etc. E o responsavel técnico pela GSA Auditoria Independente S/S junto a

Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Weder Gomes dos Santos: profissional com mais de dez anos de experiéncia em consultoria
contabil e auditoria interna e externa. E Contador, com pés-graduacdo em Auditoria e
controle gerencial pela Universidade Federal de Goias, tendo atuado em diversos trabalhos
de auditoria em cerca de dez anos que integrou a equipe de auditorias da DCA Auditores
Independente e por dois anos foi auditor interno da Central das Cooperativas de Crédito de

Goias e Tocantins — SICOOB GOIAS CENTRAL.

Waldivino Alves Santa: Contador e Corretor de Imodveis, com mais de vinte anos de
experiéncia em trabalhos de intermediacdo de negdcios imobilidrios e avaliagdao de imdveis

para fins comerciais.
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Anexo Il - Glossario

Avaliagao — pratica de determinagao do valor de um ativo.

Ativo — recurso controlado pela entidade como resultado de eventos passados e do qual é

esperado geracao de beneficios econémicos futuros.

Créditos - créditos detidos pelos Credores.

Credores - sdo as pessoas, fisicas ou juridicas, com créditos relacionados ou ndo na Lista de

Credores.

Credores concursais — credores com créditos e obrigacdes detidos contra a empresa com
fato gerador anterior a data do pedido de Recuperacdo Judicial, de acordo com o art. 49 da

LRJ.
Data base — data utilizada para aplicacdo da avaliacdo.

Data de Homologacdo Judicial do Plano — data da publicacdo na imprensa oficial da decisao

do Juizo de Recuperagdo de Homologacao Judicial do Plano.

DCF (Discounted Cash Flow) — fluxo de caixa descontado, metodologia de avaliagao para

definir a atratividade de investimentos

Grupo Viver - As Empresas que integram o processo de recuperagao judicial.

Holding - Viver Incorporadora e Construtora S.A.

Ke - custo de capital ou taxa de retorno que os investidores esperam alcan¢ar no

investimento

TR - indice de referéncia de juros calculados a partir de certificados e recibos de depdsito

bancario.

Valor de face — valor nominal de um titulo, nota ou instrumento.
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SOCIEDADE INTEGRANTE DO GRUPO VIVER
LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS E ATIVOS
E-mail: gsa@gsaauditoria.com.br

Auditoria Independente §/8
PROJETO IMOBILIARIO SPE 77 LTDA — EM RECUPERAGCAO JUDICIAL
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1. Consideragoes Iniciais

A sociedade empresdria Projeto Imobiliario SPE 77 Ltda - em Recuperacgao Judicial, inscrita
no CNPJ/MF sob o n2 09.067.204/0001-14, com sede na Rua Fidéncio Ramos, n.2 213, 5¢
andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, CEP 04551-010, apresenta em cumprimento ao artigo 53
da Lei 11.101/2005 seu Laudo de Avaliagdo de Bens e Ativos.

2. Disclaimer - Notas Importantes

Este Laudo de Avaliacdo de Bens e Ativos, doravante definido como “Laudo de ativos” ou
“Laudo”, foi preparado pela GSA Auditoria Independente S/S, doravante definida como
“GSA” ou “GSA Auditoria”, a pedido dos quotistas da empresa avaliada, parte do grupo
econémico que tem como Holding controladora a Viver S.A. — em Recuperacdo Judicial

(“Grupo Viver”).

A Projeto Imobiliario SPE 77 Ltda — em Recuperacdo Judicial, denominada como “Empresa”,
“Empreendimento” ou “SPE”, e seus controladores concordaram em fornecer as
informacOes, dados, estimativas, projecdes, premissas relacionadas com a Empresa e seu

setor de atuagao, para utiliza¢ao na elaboragao deste Laudo.

Adicionalmente, a GSA utilizou informagbes obtidas de fontes publicas. Essas informagdes
pertencem a fontes que a GSA julga confidveis, ndo obstante, a GSA nao realizou
investigacao independente a respeito de tais informagdes e ndo assume responsabilidade

sobre a precisdo, corregao e suficiéncia das mesmas.

As informacgdes relativas a dados, proje¢des, premissas, estimativas relacionadas com a
Empresa e seu mercado de atuacdo que foram utilizadas neste Laudo tém como base um
agrupamento de contas que difere sensivelmente em relagdo ao agrupamento de contas
apresentado pela Sociedade na preparagdao das Demonstragdes Financeiras Padronizadas
(“DFP”) publicamente disponiveis. Tal procedimento foi adotado de modo a permitir a
compatibilizagdo com os demonstrativos financeiros gerenciais disponibilizados. Eventuais

diferencas nos agrupamentos de contas ndo impactam as linhas de resultado.
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As estimativas e projecdes aqui contidas incluindo, mas sem limitacdo, as projecbes de
receitas, custos, sdo aquelas utilizadas e/ou fornecidas pelas informantes e refletem a
melhor avaliacdo desses e da administracdo da Empresa a respeito da evolucdo da

Sociedade e de seu mercado de atuacao.

Todos os dados, informacdes histéricas, informacdes de mercado foram fornecidos pelo

Grupo Viver e posteriormente validadas pela GSA.

As informagdes aqui contidas, relativas as condigdes financeiras e contabeis desta SPE, bem
como as de mercado, sdo aquelas disponiveis em 30 de abril de 2017. Qualquer alteracdo
dessas condicGes poderd afetar o resultado deste Laudo. A GSA ndo assume qualquer
obrigacdo de atualizar, rever ou aditar o Laudo em funcdo da divulgacdo de qualquer
informacdo posterior a data de 30 de abril de 2017 ou em funcdo de qualquer evento

subsequente.

N3do ha quaisquer garantias de que as premissas, resultados parciais ou totais ou conclusGes
utilizadas ou apresentadas neste Laudo serdo efetivamente alcancadas ou virdo a se
verificar, total ou parcialmente. Os resultados finais verificados poderao ser diferentes das
projecoes e tais diferengas podem resultar de diversos fatores, incluindo, mas sem limitacao,
mudangas nas condi¢cdes de mercado. A GSA n3ao assume quaisquer responsabilidades por

tais diferencas.

As somas de valores individuais apresentadas neste Laudo podem divergir devido a
arredondamento. Este Laudo ndo representa uma proposta, solicitacao, aconselhamento ou
recomendacao por parte da GSA de adesdo ou nao a eventual proposta de venda, ou de
compra, de quotas da SPE, sendo a mesma de responsabilidade Unica e exclusiva dos
guotistas da empresa avaliada, detentores de quotas da Sociedade, ndo podendo a GSA ser
responsabilizada por qualquer decisdao tomada neste sentido, até porque a finalidade do

presente Laudo é atender as disposi¢des do art. 53, incisos |l e Ill da Lei n? 11.101/2005.

O Laudo deve ser lido e interpretado a luz das qualificacdes e restricdes mencionadas acima.

O leitor deve considerar em sua andlise as restricdes e caracteristicas das fontes de
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informacdo utilizadas. Este Laudo deve ser utilizado exclusivamente no ambito do propdsito

para o qual foi solicitado.

Este Laudo ndo pode ser reproduzido ou publicado sem o prévio consentimento da GSA,

ressalvada a sua utilizacdo para os fins a que foi elaborado.
A GSA declara, para fins da Instru¢do CVM 361/02 que, em setembro de 2017:

I.  N&o possui quotas de emissdo da Projeto Imobiliario SPE 77 Ltda — em Recuperacao

Judicial, nem de qualquer das empresas controladas e ou controladoras;

II.  N&do ha conflito de interesse que lhe diminua a independéncia necessaria ao

desempenho de suas funcdes;

1. Data base deste Laudo: 30 de abril de 2017.

3. Documentos Recebidos

Para a realizacdo deste Laudo a GSA utilizou como fonte de informagdes documentos
fornecidos pelo Grupo Viver e informacdes publicas sobre a empresa. Tais informacgdes
foram validadas pela GSA e posteriormente utilizadas para produgao dos resultados deste

Laudo. Integram o grupo de informagdes recebidas, entre outros, os seguintes documentos:

I.  Demonstra¢des Financeiras auditadas;
Il.  Fluxo de caixa da SPE;
ll.  Posicdao de estoque com a data base utilizada neste Laudo;
IV.  Vendas histéricas;
V. Informagdes publicas do Grupo Viver;

Vvl.  Plano de Recuperacgao Judicial.

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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4. Premissas e Metodologia de Avaliagdo

4.1. Terrenos

O Unico terreno de propriedade da Sociedade é aquele sobre o qual estd edificado o
empreendimento, de sorte que sua realizacdo estd contemplada no preco de vendas das

unidades autébnomas resultantes da incorporacao imobilidria.

4.2. Intangivel

N3do foi considerado valor de intangivel relativo a marca por se tratar de sociedade de

proposito especifico que devera ser incorporada pelo grupo tdo logo realize seu objetivo.
4.3. Recebiveis

Para a avaliacdo a seguir sdo considerados todos os recebiveis que a SPE possui em aberto
com seus adquirentes. Nesta analise ndo é feita nenhuma diferenciacdo da carteira
adimplida e inadimplida, isso porque a analise desconsidera: (i) o valor do dinheiro no
tempo; (ii) que a SPE possui a expectativa de receber todos os valores em aberto, mesmo

quando inadimplidos.

4.4. Estoque

O estoque de unidades foi avaliado pelo valor justo de realizagao, assim considerado o valor
de venda a vista. O valor do metro quadrado de cada unidade foi determinado a partir do

historico de vendas - utilizando como base unidades idénticas a cada uma.

Para fins de modelagem foi deduzido do valor de venda o valor de 6,00% do ativo — valor

destinado ao pagamento de comissao de venda.

Tabela 1 - Estoque de unidades a comercializar da SPE

Projeto Imobilirio SPE 77 Ltda. (RS '000) Quam.:idade de n}’ da Prego de venda Unitario Valor unitario VGV Total
Unidad Unidad: R$('000) (R$'000/m?)

1 42,64 124,08 2,91 124,08

Unidades 1 55,34 124,08 2,24 124,08

2 61,42 124,08 2,02 248,16

Vagas de Garagem 18 11,52 15,65 1,36 281,72

TOTAL 22 778,04

Fonte: Grupo Viver; Analise: GSA
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5. Valor de Liquidagao

No caso de liquidacdo haverd um aumento na deterioracdo do cendrio no qual a SPE estd
envolvida. Essa deterioracdo potencialmente deverd impactar o retorno esperado dos

recebiveis que a SPE possui.

Devido as incertezas inerentes a liquidacdo os clientes atualmente adimplentes poderao
optar por segurar seus pagamentos, se tornando assim inadimplentes. Ainda nesse cenario a
maioria dos adquirentes buscardo distratar suas unidades. Esse processo de litigio poderd

gerar impactos ainda maiores a SPE, e postergar a liquidacao total do ativo.

Vale ressaltar que caso os mesmos consigam distratar suas unidades a SPE devera encontrar

dificuldade para novamente alienar este ativo.
Expresso essas incertezas foi considerado um desconto de 30% nos valores de recebiveis.

Os adiantamentos e os tributos a recuperar sdo desconsiderados devido a dificuldade de
aproveitamento dos mesmos. Em ambos os casos os ativos sofreram desconto de 100% no

valor de face.
Os valores de partes relacionadas eventualmente existentes foram desconsiderados.

6. Tributagao

O Laudo de Avaliagdo de Bens e Ativos ndao possui como finalidade analisar a melhor
estratégia tributaria para cada Recuperanda. Expresso isso, foram considerados como

estdticos os regimes atuais de cada uma das Recuperandas.

A empresa é optante do Regime Especial de Tributacdo (RET), muito embora tendo tido o
Patrimonio de Afetagao extinto. Sendo assim, devera incorrer aliquota fixa de 4,0% sobre a

Receita Bruta.

Os valores apresentados neste laudo nao sado liquidos de impostos e, por consequéncia, nao

representam o valor a receber com a liquidacdo dos ativos.

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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7. Resultado da Avaliagdo
A Tabela 2 especifica os valores de ativos da empresa avaliados nesse Laudo.

Tabela 2 — Ativos da SPE

Projeto Imobiliario SPE 77 Ltda. (RS '000) Valor de Mercado Valor de referéncia para liquid: Q

Ativo 6.744 4.721 73
Caixa e Equiv. Caixa 0 0 N/A
Clientes 5.966 4.176 51
Unidades a comercializar 496 347 4
Terrenos 0 0 0
Vagas de garagem a comercializar 282 197 18

Ativo lliquido 720 0 N/A
Adiantamentos 479 0 N/A
Tributos a recuperar 241 0 N/A
Outros 0 0 N/A

Total 7.465 4.721 73

Fonte: Grupo Viver; Analise: GSA

Cabe ressaltar que o Laudo em questdo apenas apresenta uma analise do valor dos ativos, e

gue nenhum passivo, seja esse operacional ou financeiro foi considerado para tal analise.

Aparecida de Goidnia, 01 de setembro de 2017.

MES %VEDE 0S SANTOS
n° 011087/0-8 Cdntador, C C-GO 016978/0 0

| G

/WALDlW LVES SANTANA
VA

TOR DE IMOVEIS
CRECI 52, REGIAO N° 6993
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Anexo | - Credenciais

Credenciais da GSA Auditoria

A GSA Auditoria, por meio dos responsdveis técnicos que estas subscrevem, possui
comprovada experiéncia na avaliacdo de empresas. Entre os projetos realizados, podemos

citar:

i.  Avaliacdo da Liberté Veiculos Ltda., CNPJ n? 04.281.252/0001-97, para fins de cisdo,
finalizada em 2008.

ii. Avaliacdo da CMO Construtora Ltda., CNPJ n2 02.802.833/0001-00, para fins de cisdo,
finalizada em 2010.

iii. Avaliacdo da Companhia de Saneamento do Tocantins — SANEATINS, CNPJ n@
25.089.509/0001-83, para fins de cisdo, finalizada em 2010.

iv.  Avaliacdo da NS Imoveis Ltda., CNPJ n2 03.105.999/0001-21, por ocasido de sua cisdo,

ocorrida em 2011.

v.  Avaliacdo da EHL — Ferrovia Norte Sul Ltda., CNPJ n2 11.664.104/0001-17, para fins
de Incorporagdo a sociedade Eletro Hidro Ltda., CNPJ n2 03.014.011/0001-19,

ocorrida em agosto de 2012.

vi.  Avaliagdo da Concessiondria Mosquetdo S/A — COMOSA, CNPJ n2 05.112.766/0001-

81, para fins de diluicao de participagdo societdria, ocorrida em 2015.

vii.  Avaliagcdo da EHL — Projeto TO 010/226, CNPJ n2 09.550.155/0001-76, para fins de
incorporagdo a Sociedade EHL — Eletro Hidro Ltda., CNPJ n2 03.014.011/0001-19,

ocorrida em abril de 2015.

viii.  Avaliacdo da TCl Desenvolvimento Imobilidrio S/A, CNPJ n? 09.206.963/0001-10, na

data base de abril de 2016, para fins de Recuperac¢ao Judicial.

ix. Avaliacdo da Loctec Engenharia Ltda., CNPJ n2 01.734.214/0001-54, data base de

setembro de 2016, para fins Recuperacao Judicial.

Credenciais dos Técnicos responsaveis pela elaboracdo do Laudo de Avaliacdo

Rua. D, Qda. 62, Lte. 19, Conjunto Liberdade, Aparecida de Goiania, Goias, CEP 74.911-375. Fone (62) 3282-2011
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Claudoarte Gomes dos Santos: profissional com mais de vinte anos de experiéncia em
consultoria contabil e auditoria. E Contador e Advogado, com pds-graduacdo em Auditoria e
Andlise Financeira de demonstracdes contdbeis pela Pontificia Universidade Catdlica de
Goids — PUC-GO; durante 16 anos integrou o quadro social da DCA Auditores Independentes
S/S, onde atuou como gerente de auditoria em diversos trabalhos, sendo responsavel
técnico da firma junto a Comissao de Valores Mobilidrios - CVM; na atividade docente foi
professor das disciplinas de Auditoria, Contabilidade Avancada, Andlise das Demonstracdes
Contdbeis e Contabilidade de Custos do Curso de Ciéncias Contdbeis da UNIEVANGELICA,
bem como das disciplinas de Contabilidade de Servicos e Contabilidade Superior na
Universidade Estadual de Goias - UEG; atualmente é Instrutor em diversos cursos de
aperfeicoamento profissional, nas areas contabil e tributdria, realizados pela DCA Auditores,
SESCON-GOIAS, SESCON-DF, SECOVI, LEGIS, SINDUSCON, CRC/GO, Floresta Treinamentos,
dentre outros. Autor de apostilas sobre ICMS; Tributacdo das Pessoas Juridicas;
Contabilidade nas Construtoras e Imobilidrias; Obrigacdes Acessorias por Retencdo na Fonte;
Auditoria e etc. E o responsavel técnico pela GSA Auditoria Independente S/S junto a

Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Weder Gomes dos Santos: profissional com mais de dez anos de experiéncia em consultoria
contabil e auditoria interna e externa. E Contador, com pés-graduacdo em Auditoria e
controle gerencial pela Universidade Federal de Goias, tendo atuado em diversos trabalhos
de auditoria em cerca de dez anos que integrou a equipe de auditorias da DCA Auditores
Independente e por dois anos foi auditor interno da Central das Cooperativas de Crédito de

Goids e Tocantins — SICOOB GOIAS CENTRAL.

Waldivino Alves Santa: Contador e Corretor de Imdveis, com mais de vinte anos de
experiéncia em trabalhos de intermediacdo de negdcios imobilidrios e avaliagdao de imdveis

para fins comerciais.
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Anexo Il - Glossario

Avaliagao — pratica de determinagao do valor de um ativo.

Ativo — recurso controlado pela entidade como resultado de eventos passados e do qual é

esperado geracao de beneficios econémicos futuros.
Créditos - créditos detidos pelos Credores.

Credores - sdo as pessoas, fisicas ou juridicas, com créditos relacionados ou ndo na Lista de

Credores.

Credores concursais — credores com créditos e obrigacdes detidos contra a empresa com
fato gerador anterior a data do pedido de Recuperacdo Judicial, de acordo com o art. 49 da

LRJ.

CVM - Comissao de Valores Mobiliarios.

Data base — data utilizada para aplicacdo da avaliacdo.

Data de Homologacdo Judicial do Plano — data da publicacdo na imprensa oficial da decisdo
do Juizo de Recuperagdo de Homologacao Judicial do Plano.

DCF (Discounted Cash Flow) — fluxo de caixa descontado, metodologia de avaliagao para

definir a atratividade de investimentos
Grupo Viver - As empresas que integram o processo de recuperacao judicial.
Holding - Viver Incorporadora e Construtora S.A..

Ke - custo de capital ou taxa de retorno que os investidores esperam alcanc¢ar no

investimento

TR - indice de referéncia de juros calculados a partir de certificados e recibos de depésito

bancario.
Valor de face — valor nominal de um titulo, nota ou instrumento.

Valor de liquidagao — valor de um bem levando em consideragao desconto necessario para

realizacdo da venda em um prazo reduzido.
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