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CONSORCIO BDOPRO

EXCELENTiSSIMOASENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
12 VARA DE FALENCIAS, RECUPERACOES JUDICIAIS E
ARBITRAGEM, DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP.

Processo n°® 0045404-41.2018.8.26.0100

CONSORCIO BDOPRO,
ADMINISTRADOR JUDICIAL nomeado nos autos da
RECUPERACAO JUDICIAL das empresas integrantes do
GRUPO URBPLAN, por sua advogada que esta subscreve, nos
autos do Incidente Especifico de Relatdrio Mensal de
Atividades, em tramite perante este MM. Juizo e r. secretaria,
vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, perante
este d. Juizo, requerer a juntada do incluso relatério mensal
referente aos meses de julho e agosto de 2018, para ciéncia de
todos os interessados.

Como se vé do incluso relatdrio, os
pontos de destaqgue e inconsisténcias verificadas estdo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ QUINTANA NOVAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2018 as 17:01 , sob o nimero WIJMJ18415675534 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045404-41.2018.8.26.0100 e codigo 5FB3927.
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CONSORCIO BDOPRO

evidenciadas no sumario executivo, de forma que esta
Administracao Judicial entende necessaria a prestacao de
esclarecimentos por parte das Recuperandas.

Termos em que,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 21 de novembro de 2018.
CONSORCIO BDOPRO

BEATRIZ QUINTANA NOVAES
OAB/SP 192.051
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CONSORCIO BDOPRO

5081/18
08 de novembro de 2018

Ao

EXCELENT[S§IMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DE FALENCIAS,
RECUPERACOES JUDICIAIS E ARBITRAGEM, DO FORO CENTRAL DA CAPITAL/SP,
DR. DANIEL CARNIO COSTA

O CONSORCIO BDOPRO vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
nos autos do pedido de Recuperacao Judicial n® 1041383-05.2018.8.26.0100
do Grupo Urbplan, atendendo a nomeacao de Administrador Judicial,
apresentar o relatorio mensal de atividades do Grupo nos termos do Art. 22,
da Lei n° 11.101/05.

Cordialmente,

oo I MW.JJ-?//

Mauro Massao Johashi
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Consideracoes iniciais
Introducao

Estamos encaminhando aos cuidados de V.Sa. nosso relatorio mensal de
atividades do Grupo Urbplan, denominado “Grupo” ou “Grupo Urbplan”,
composto pelas empresas contempladas no pedido de Recuperacao Judicial
n°1041383-05.2018.8.26.0100.

O Grupo Urbplan impetrou pedido de Recuperacao Judicial em 16 de abril de
2018, composto por 51 litisconsortes ativos, conforme peticao inicial, que,
em nomenclatura sintética, sdo:

(Empresas | Empresas (cont.) Empresas (cont.)

Dawn SP-14 SP-39
Ebenaceae SP-15 SP-40
FLC SP-16 SP-44
Residentiae SP-18 SP-45
SP-01 SP-19 SP-46
SP-02 SP-20 SP-47
SP-03 SP-21 SP-54
SP-04 SP-23 SP-55
SP-05 SP-26 SP-56
SP-06 SP-27 SP-57
SP-07 SP-30 SP-58
SP-08 SP-31 SP-60
SP-09 SP-32 SP-63
SP-10 SP-33 SP-64
SP-11 SP-35 SP-66
SP-12 SP-37 SP-67
SP-13 SP-38 URBPLAN
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Atividade-fim das empresas

Conforme informado pelo Grupo Urbplan no termo de diligéncia realizado no
dia 20 de abril de 2018 (fls. 3740/3745) as empresas impetrantes encontram-
se em atividade, sendo que todas estdao a funcionar operacionalmente. No
mesmo termo de diligéncia (fls. 3740/3745) as holdings se encontram em
atividade propria de seus respectivos objetos sociais e as demais atuam na:

[...] Contratacdo de parcerias com os respectivos proprietdrios de glebas
aptas a implantagdo de loteamento, a principio urbanos e residenciais. Que
a contratacgao é iniciada pela holding Urbplan Desenvolvimento Urbano S/A e
estruturada sob as controladas, que sdo as demais Recuperandas e outras
empresas jd constituidas que a critério da administracdo das Recuperandas
ndo se enquadravam no perfil de compor o litisconsorcio ativo que consta na
inicial. Que a principio, porém ndo necessariamente, existe uma parceria
para cada constituicdo de sociedade controlada, que pode ser materializada
em um ou mais contratos de parceria.

[...] Que o modelo de negdcios composto pelo contrato de parceria preserva
a propriedade da gleba em nome do titular do dominio original com quem a
principio o contrato é sempre celebrado. Que a partir do contrato de
parceria, as Recuperandas, através de investimentos e servicos necessdrios,
implantam o loteamento fisica e juridicamente e vendem ao publico em geral
os respectivos lotes, cuja escrituracao definitiva de transferéncia do dominio
é outorgada pelo titulo do dominio (parceiro).

Embora o polo ativo da peticao inicial contemple 51 empresas Recuperandas,
o Grupo Urbplan apresentou a Administracao Judicial relacao dos loteamentos
que se referem aos integrantes da peticao inicial, dando conta que existem
72 empreendimentos.

Adicionalmente, conforme informado pelo Grupo Urbplan no termo de
diligéncia realizado no dia 15 de maio de 2018:

CONSORCIO BDOPRO
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[...] Que existem casos em que as Recuperandas passaram a ser titulares dos
lotes, seja (i) em razdo da consolidacGo da propriedade fiducidria
proporcionalmente entre o terreneiro e a Urbplan em decorréncia do
inadimplemento do adquirente; (ii) em razdo da aquisicdo pelas
Recuperandas da proporcdo do terreneiro no empreendimento, passando a
deter a integralidade respectiva; (iii) com a finalizacdo da parceria e partilha
fisica dos lotes remanescentes.

[...] Que as Recuperandas confirmam que os lotes que s@o de sua titularidade
e os lotes decorrentes dos contratos de parceria integram exclusivamente seu
ativo circulante e que no seu entendimento ndo se enquadram na restri¢éo
do art. 66, da Lei 11.101/2005.

Conforme termo de diligéncia realizado no dia 20 de abril de 2018:

[...] Que o resultado financeiro da venda do lote é repartido entre as
Recuperandas e o parceiro, no percentual estabelecido pelo respectivo
contrato de parceria. Que a parte cabente as Recuperandas é perfeitamente
identificada pelo respectivo contrato de parceria e ndo se confunde
absolutamente com a parte cabente ao parceiro titular da propriedade do
lote vendido. Que os lotes que compbéem os loteamentos, por conta deste
modelo de negdcio, ndo integram, juridicamente considerado, o ativo das
Recuperandas. Que o ativo das Recuperandas, substancialmente, corresponde
aos direitos decorrentes dos contratos de parceria e decorrentes recebiveis
das vendas dos lotes. [...] Que os investimentos nas glebas objeto das
parcerias s@o ativos nos respectivos balancos.

[...] Que a atividade fim das Recuperandas no presente momento estd
compreendida desde a negociacdo de novas parcerias, inclusive com algumas
ja negociadas sem a implantacdo de loteamento, até finalizacdo da venda de
lotes e recebimento integral dos pagamentos e liquidacdo das demais
obrigacées inerentes ao empreendimento.
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Outras empresas do Grupo Urbplan nao contempladas na Recuperacao Judicial

Ressaltamos que ha empresas do mesmo grupo que nao foram contempladas
no processo de Recuperacao Judicial, conforme termo de diligéncia do dia 20
de abril de 2018 (fls. 3740/3745), que o Grupo Urbplan informou que “no
organograma constante da peticdo inicial somente constam as empresas do
Grupo que tém o perfil a enquadrar-se na condic@o de litisconsorte ativo,
havendo outras empresas, inclusive n@o operacionais”.

CONSORCIO BDOPRO

Este documento é cpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ QUINTANA NOVAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/11/2018 as 17:01 , sob o nimero WJMJ18415675534

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045404-41.2018.8.26.0100 e c6digo 5FB392E.



Outras consideracoes

Este trabalho foi elaborado com a finalidade especifica definida no objetivo
dos trabalhos constantes neste relatorio e o uso para outra finalidade, para
data-base diferente da especificada ou extracao parcial de dados sem o texto
completo, nao apresenta ou reproduz confiabilidade.

Nenhum membro do Consdrcio BDOPRO tem ou pretende ter interesse
financeiro, direto ou indireto, no Grupo objeto deste relatério.

O trabalho considera o Grupo livre de Onus e encargos que, porventura,
existam sobre ela, exceto aqueles expressos neste relatorio. Nao efetuamos
investigacdes e ndao assumimos responsabilidade quanto as matérias de cunho
documental, legal, fiscal ou trabalhista.

O Consorcio BDOPRO nédo tem responsabilidade de atualizar este relatorio
para eventos e circunstancias que ocorram apos a data-base dele, muito
embora, se reserva ao direito de revisar todos os calculos referidos neste
relatorio, se julgar necessario, bem como revisar sua conclusao, caso tenha
conhecimento posterior de informacdes nao disponiveis por ocasidao da
emissao deste relatorio.

A geracao expressa nesse relatorio é decorrente das analises feitas com base
nas informacoes fornecidas pelo Grupo Urbplan.

Assim, os usuarios deste relatorio devem formar suas proprias conclusoes
sobre as capacidades das empresas do Grupo em honrar com seus
compromissos financeiros por base de analise propria e interpretacao pessoal
dos demonstrativos financeiros, considerando os riscos inerentes em realizar
qualquer transacao.

Grupo Urbplan - Relatoério mensal de atividades - julho/2018 e agosto/2018 | MM. Juiz de
direito da 12 Vara de faléncias, recuperacdes judiciais e arbitragem, do Foro Central da
Capital/SP

5 de 46

fls. 2675

Fonte das informacdes

As informacoes utilizadas nesse relatorio originaram dos autos do processo de
Recuperacao Judicial além de documentacdes e explicacdes fornecidas pelo
Grupo Urbplan, listados nos anexos conforme relacionados na secao “Anexos”.

CONSORCIO BDOPRO
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Glossario

Capital de giro

Consolidado
Dawn
Ebenaceae
FLC

Grupo Urbplan
indice de perfil
de
endividamento

Margem liquida

Recuperandas/
Companbhias

Residentia
SP-01
SP-02
SP-03
SP-04

SP-05

Recurso utilizado para sustentar as operacoes do dia-a-
dia da empresa, ou seja, € o capital disponivel para
conducao normal dos negdcios da empresa. Calculado
como ativo circulante menos passivo circulante
Referente a todas as Recuperandas do Grupo Urbplan
Dawn Holding LTDA

Ebenaceae SP Empreendimentos Imobiliarios LTDA.
Fleche Participacées E Empreendimentos LTDA

Grupo composto pelas empresas abaixo

Proporcao entre capital de terceiros e capital proprio
que compoe o passivo da empresa

Lucro liquido divido por receitas operacionais liquidas

O Grupo Urbplan

Residentia e Empreendimentos Imobiliarios LTDA.
Sp-01 Empreendimentos Imobiliarios LTDA

Sp-02 Empreendimentos Imobiliarios LTDA.

MASB Sp-03 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-04 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Sp-05 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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SP-06

SP-07

SP-08

SP-09

SP-10

SP-11

SP-12

SP-13

SP-14

SP-15

SP-16

SP-18

SP-19

SP-20

SP-21

SP-23

SP-26

SP-27

Sp-06 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-07 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-08 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-09 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-10 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-11 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-12 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-13 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-14 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-15 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-16 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-18 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-19 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-20 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-21 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-23 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sp-26 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Sp-27 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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SP-30 Sp-30 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. SP-63 Sp-63 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-31 Sp-31 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. SP-64 Sp-64 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-32 Sp-32 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. SP-66 Sp-66 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-33 Sp-33 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. SP-67 Sp-67 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-35 Sp-35 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. URBPLAN Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A.
SP-37 Sp-37 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Todos os montantes encontram-se em Reais (“BRL” ou “RS$”).
SP-38 Sp-38 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-39 Sp-39 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-40 Sp-40 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-44 Sp-44 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-45 Sp-45 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-46 Sp-46 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-47 Sp-47 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-54 Sp-54 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-55 Sp-55 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-56 Sp-56 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-57 Sp-57 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-58 Sp-58 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
SP-60 Sp-60 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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Sumario executivo
Temas de destaque

A seguir informamos os pontos de divida nos relatérios contabeis da Recuperanda:

Pontos a esclarecer no BP Deve o Grupo Urbplan esclarecer a origem e natureza das seguintes contas:

= Ativo circulante: “Consorcios” e “Outros valores a receber”;

= Ativo nao circulante: “Outros valores a receber”;

= Passivo circulante: “Contas a pagar por cessao de recebiveis”, “Credores por imoveis compromissados” e “Outras contas a
pagar”;

= Passivo nao circulante: “Obrigacoes com registros de contratos e custo de retomadas”, “Credores por compromisso em aberto”
e “Outras contas a pagar”; e

Patrimonio liquido: “Operacao de capital em controlada, “Outorga de opdes”, “Debéntures conversiveis” e “Participacao de

acionistas nao controladores”.

Secao 1: Sumario executivo
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A seguir informamos os pontos de destaque do relatorio mensal da Administracdo Judicial

Ponto de destaque

Ressalvas das
demonstracées contabeis
do Consolidado do Grupo
Urbplan

Secao 1: Sumario executivo

Consolidadas do Grupo, foi inserido a seguinte ressalva:

Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. — Em Recuperacgao Judicial

Balangos patrimoniais individuais e consolidados das cinquenta e uma empresas em Recuperacéo
Judicial.

2018

Em milhares de reais)
e das entre as 7o do Grupo Urbplan em i & solicitagdo do ini Judicial e que diferd
as normas estabelecidas no CPC 36 (R3) D Consolidadi

[Dados ndo auditados sujeitos a afteracdes

Fonte: demonstracoes contdbeis da Urbplan

Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. — Em Recuperagio Judicial

Balangos patrimoniais individuai i i
Judicial Is @ consolidades das cinquenta e uma empresas em Recuperagao

Em 31 de agosto de 2018
Em milhares de reais)

das entre as 1

msmmsumm “Wemmmammmmm
ety M mcpcxf*)ﬂem:mm Judicial & que difare

Fonte: demonstracées contdbeis da Urbplan

fls. 2681

Descricao

Nas demonstracoes contabeis do Consolidado do Grupo, foi inserido a seguinte ressalva:

Como demonstrado acima, as Recuperandas inforam que as demonstracdes contabeis do consolidado NAQ observam o disposto no

CPC 36 (R3), ou seja, nao estdao cumprindo com o rigor contabil necessario.
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Contas relevantes no BP As maiores contas que se destacam sao as seguintes:

do Consolidado do Grupo =
Urbplan de julho/2018 e
agosto/2018

Contas relevante no Fluxo =
de Caixa de julho/2018 e
agosto/2018

Contas a receber de partes relacionadas: nota-se que a conta nao apresentou saldo em julho/2018 nem em agosto/2018,
entretanto deve a Recuperanda esclarecer se ocorreu transacoes com empresas que estao fora da Recuperacao judicial e para
os proximos Relatorio Mensal de Atividades (RMA’s) deve enviar balancete para verificacao das entradas e saidas desta conta;
Investimentos: nota-se que a conta nao apresentou saldo, pede-se que a Recuperanda confirme se realmente nao possui
investimentos, tendo em vista o porte do Grupo Urbplan;

Empréstimos e financiamentos: é a conta mais relevante do Passivo circulante, com valor de RS 341.673 mil em julho/2018,
aumentando em agosto/2018 para RS 348.192 mil, variando 1,9% no periodo analisado, o que pode significar que, a principio,
a Recuperanda obteve novas linhas de crédito. Ademais, deve o Grupo Urbplan justificar o motivo dessa conta estar alocada
somente no Curto Prazo; e

Partes relacionadas: nota-se que a conta nao apresentou saldo em julho/2018 e agosto/2018, entretanto por se tratar de uma
conta com partes relacionadas, deve a Recuperanda esclarecer se ocorreu transacoes com empresas que estdao fora da
Recuperacao judicial. Deve a Recuperanda para os proximos Relatorio Mensal de Atividades (RMA’s) enviar balancete para
verificacdo das entradas e saidas da conta.

Livre: nota-se que a subconta é a mais representativa no grupo de “entradas”, com valor de RS 5.873.496 em julho/2018
aumentando para RS 6.576.282 em agosto/2018, entretanto com a nomenclatura da subconta (“livre”) nao temos como concluir
ao que ela se refere. Pede-se a Recuperanda maiores esclarecemos sobre a origem e natureza dessa conta; e

Terreneiro: ressalta-se a conta possui saldo de RS (3.244.444) em julho/2018 e RS (3.358.550) em agosto/2018, que pode
indicar pagamentos (saidas) aos parceiros (terreneiro). Solicitamos esclarecemos dessa conta e/ou composicdo, para
conseguimos concluir sobre sua razoabilidade.

Contas operacionais no Solicita-se a Recuperanda maiores esclarecemos sobre quais as contas que compdem o Fluxo de Caixa sao realmente contas
Fluxo de Caixa operacionais, sendo que nao conseguimos verificar essa informacdao com base na nomenclatura das contas no Fluxo de Caixa
analisado.

Divergéncia na variagdo Reitera-se que o Prejuizo liquido demonstrado na DRE consolidada do periodo analisado, esta divergente da variacdo més a més da
dos Prejuizos Acumulados conta Prejuizos Acumulados no Balanco Patrimonial Consolidado do Grupo Urbplan, de julho/2018 a agosto/2018. No Balanco
do Balangco Patrimonial Patrimonial a variacdo dos prejuizos acumulados esta em RS 2.629 mil, sendo que o Prejuizo liquido do exercicio de agosto/2018
com o Prejuizo liquido do demonstrado na DRE esta com valor de RS (48.605) mil, porém reiteramos que nao conseguimos concluir se a DRE esta ou nao
exercicio registrado na acumulada. Solicita-se maiores esclarecimentos do Grupo Urbplan sobre a composicao do valor dessa conta.

DRE

Secao 1: Sumario executivo
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Ponto de destaque

Inconsisténcias nas
demonstracées contabeis
nao auditadas em
julho/2018 e agosto/2018

DRE - duvida acerca do

saldo e da movimentacao

indices patrimoniais do
Consolidado do Grupo

DRE do Consolidado do
Grupo Urbplan
Relacao de funcionarios

Secao 1: Sumario executivo

fls. 2683

Descricao

Notou-se nas demonstracdes contabeis enviadas pelo Grupo Urbplan referente a julho/2018 e agosto/2018 que foram identificadas
inconsisténcias, tais como valores totais de ativos e passivos destoantes, receitas devedora, despesas e custos credora, entre
outras.

Recomenda-se que, para as proximas analises e para os relatérios mensais exigidos pela Lei, as Recuperandas disponibilizem
informacdes consistentes e com evidéncia de que foram auditadas, ou informacdes sobre a razao do porque nao terem sido
auditadas, preferencialmente em formato de planilha eletronica para reduzir erro humano e aumentar a eficiéncia das analises.
Conforme termo de diligéncia do dia 15 de maio de 2018, “[...] As Recuperandas neste ato informam que houve contratacdo da
RSM Brasil Auditores Independentes para os exercicios de 2017 e 2018” [...].

Em analise as Demonstracoes de Resultado de Exercicio (DRE) apresentadas pela Recuperanda nao foi possivel concluir se as
demonstracoes apresentam saldo acumulado ou movimentacées mensais, pois conforme mencionado anteriormente a variacao
mensal do Balanco Patrimonial esta divergente do Prejuizo liquido do exercicio obtido na DRE. Acrescentamos que a DRE apresenta
valores destoantes em julho/2018 e agosto/2018.

Verificou-se que o consolidado do Grupo em agosto/2018 necessitara de um capital de giro equivalente a aproximadamente RS
99.578 mil para a continuidade das operacoes. Apresenta liquidez corrente e seca muito baixa, 0,64 e 0,20, respectivamente, ou
seja, abaixo de 1, o que quer dizer que ela ndo é capaz de honrar todas as suas obrigacées a curto prazo pelos nimeros apresentados
na situacao atual. O endividamento é de 1,06 em agosto/2018, o que quer dizer que o Grupo necessitara de capital de terceiros.
Registrou prejuizo relevante em todo periodo analisado. Verificou-se que os Unicos valores positivos referem-se a “Receita
operacional liquida”, “Custo dos imoveis vendidos e servicos prestados” e “Receitas financeiras”.

A relacao de funcionarios foi elaborada conforme documentacao fornecida pela Administracdo do Grupo Urbplan.

De acordo com a relacédo de funcionarios enviado pelo Grupo Urbplan (Anexo D) referente a julho/2018 e agosto/2018 foi constatado
que:

= A Urbplan tem 62 funcionarios registrados em julho/2018; e

= A Urbplan tem 63 funcionarios registrados em agosto/2018; e

= Existem colaboradores prestadores pessoas juridicas.
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Introducao
Objetivo do relatorio

Em cumprimento ao disposto no Art. 22 da Lei n° 11.101/05, o Consorcio
BDOPRO, ora Administradora Judicial, vem apresentar o presente relatorio
com a finalidade de verificar a relacao patrimonial e de resultados das
Recuperandas no més de julho/2018 e agosto/2018, com base nas informacoes
contabeis e gerenciais que nos foram disponibilizadas pelo Grupo Urbplan e
com base nos documentos da Peticao Inicial (fls. 1/3508).

Escopo dos trabalhos e documentacéao utilizada

Para a elaboracdo do presente relatorio, utilizamos como fonte de
informacdes a documentacao juntada nos autos do processo de Recuperacao
Judicial, os relatorios contabeis de julho/2018 e agosto/2018, além de
esclarecimentos fornecidos pelas Recuperandas e por assessores nomeados
pelo Grupo.

Essa documentacao foi considerada no decorrer do relatério a fim de realizar
a analise mensal de atividades do Grupo Urbplan.

Ressaltamos que os documentos nao foram auditados.

Secao 2: Introducao
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Motivos para o pedido de Recuperacao Judicial e informagdes sobre o
processo

Conforme peticao inicial, o Grupo entrou com pedido de Recuperacao
Judicial, pois vem sendo prejudicado por uma combinacao de fatores
causados pela recente crise economica brasileira e seus impactos
macroecondémicos no setor imobiliario, como a desvalorizacao de imdveis,
incompatibilidade das taxas de juros atuais no mercado com as contratadas
no momento da compra e consequente inadimpléncia e pedidos de rescisao
contratual por parte dos compradores. Como reflexo da crise dos Gltimos
anos, com elevados niveis de desemprego e queda nos niveis de confianca dos
consumidores, desestimulados a assumir compromissos financeiros de longo
prazo, ha uma deterioracdo da demanda por ativos como imoéveis, o que afeta
diretamente a fonte de receitas do Grupo Urbplan. Além disso, este fator
também impacta indiretamente nas vendas da Companhia, ja que uma menor
demanda por novos imoveis no setor, seja para compra ou aluguel, acabou
causando uma desvalorizacao geral de diversos imoveis, ja que seus valores
sequer acompanharam a taxa de inflacao. Atualmente, diante da
incompatibilidade das condicées do mercado (com a Selic em 6,25% ao ano e
taxas de financiamentos de imoéveis comercializados em cerca de 9,0% ao ano,
ja considerando inflacao e juros), ha um fluxo elevado de agées judiciais em
que se pleiteia a rescisao contratual e a devolucao de valores pagos. Houve,
portanto, um aumento relevante da inadimpléncia que conforme peticao
inicial, em fevereiro de 2018, superou 50,0% da base de clientes ativa do
Grupo Urbplan, considerando-se um perfil de atraso superior a 90 dias.
Conforme termo de diligéncia de 20 de abril de 2018 (fls. 3740/3745), a base
de clientes do Grupo contém 12 mil contratos de compromisso de compra e
venda de lotes ativos.

Foi informado também que ocorre um descasamento entre as receitas,
substancialmente reduzidas pela inadimpléncia dos clientes, e as obrigacoes
da companhia, que atingiram um patamar que impossibilita o Grupo Urbplan
de cumprir com suas despesas decorrentes de suas atividades, incluindo
obrigacdes financeiras, despesas relativas a obras e manutencao de seus
empreendimentos, além da folha de pagamento.
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Narra ainda a peticao inicial que consequentemente, em 2016, o Grupo
Urbplan contratou uma empresa especializada em reestruturacao operacional
e financeira, a IVIX Value Creation, para a elaboracdo de um diagnostico
visando levantar possiveis medidas para contornar a situacao de crise da
Companhia. Diante do diagnostico e das condicdes do Grupo, os acionistas do
Grupo Urbplan decidiram pela contratacao da IVIX, em setembro de 2017,
para assumir a gestao estatutaria da empresa e a conducao de seu processo
de reestruturacao.

Adicionalmente, ocorreu um agravamento da situacao da Companhia com o
ajuizamento pela Gaia Securitizadora S.A. de uma acao de Pedido de Faléncia
contra o Grupo Urbplan, o que, somado a todos os fatores mencionados acima,
resultou no pedido de Recuperacao Judicial.

Relacao com as securitizadoras
Conforme termo de diligéncia do dia 15 de maio de 2018:

Que as Recuperandas consignam que quanto a algumas das contas
centralizadoras/contas vinculadas monitoradas pelas Securitizadoras tiveram
o0 respectivo acesso bloqueado desde o inicio do més de abril. Que
historicamente, conforme constou da peticdo inicial, as Securitizadoras, em
razdo do contrato celebrado com a Interservicer cuja contratacdo foi imposta
as Recuperandas, sequer repassaram a participacGo dos terreneiros nas
parcelas pagas pelos adquirentes de lotes, o que também é objeto de
procedimento arbitral. Que isso gerou uma deterioracdo na relacdo entre as
Recuperandas e os terreneiros. Que em razdo da deterioracdo da relacdo com
os terreneiros, as Recuperandas foram obrigadas a proceder o pagamento
correspondente a esses valores retidos pelas Securitizadoras aos terreneiros,
gerando um alto desencaixe que impactou negativamente no fluxo de caixa.
Que as Recuperandas apresentardo a Administracao Judicial até 30.05.2018,
a documentacdo que comprova a alegacdo de retencdo dos valores dos
terreneiros pelas securitizadoras e o desencaixe das Recuperandas para
pagamento deles.
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Que as Recuperandas ressalvam a existéncia de procedimento arbitral
preservado por sigilo. Que solicitado pela Administracéo Judicial o material
completo da arbitragem, as Recuperandas declararam nada ter a opor,
contudo, em razdo da confidencialidade, somente apresentardo, em nome da
legalidade, mediante autorizacdo judicial e dos respectivos tribunais
arbitrais.

Que as Recuperandas ratificam o que constou na peticdo inicial de que as
operacées com as Securitizadoras, no tocante as garantias contratuais,
somente envolviam parcela do recebivel de titularidade das Recuperandas,
ou seja, ndo incluiam a parcela dos recebiveis de titularidade dos terreneiros.
Que as Recuperandas ressalvam que as Securitizadoras n@o possuem garantia
real sobre os lotes.

Que até o dia 30.05.2018, as Recuperandas apresentardo especificamente
com relacdo aos créditos das Securitizadoras, a relacdo detalhada com
indicacdo do valor, da natureza, do contrato detalhado, discriminando a
origem, o respectivo vencimento e a indicacdo dos registros contdbeis de cada
transacdo.

Contratacao da IVIX Value Creation
Conforme termo de diligéncia do dia 15 de maio de 2018:

[...] Que a IVIX empresa da qual os comparecentes Alberto Tepedino e Nelson
Bastos sd@o sdcios, foi contratada do Fundo Carlyle para consultoria para
outros empreendimentos (negdcios). Que a IVIX também é contratada de
outros Fundos de Investimentos além do Carlyle. Que em meados de 2016 a
IVIX foi procurada pelo Fundo Carlyle para andlise do negocio URBPLAN. Que
o Carlyle era o controlador, através de veiculos no exterior, da URBPLAN.
Que o diagndstico da IVIX na avaliacdo da operacdo Carlyle com a URBPLAN,
envolvia a gestdo interina, com sugestdo de reducdo de custo fixo, resgate
da relacdo com terreneiros, reorganizacdo da cobranca de recebiveis,
reequilibrio do balanco da URBPLAN e nova estrutura de controle. Que em
setembro de 2017, a URBPLAN contratou a IVIX para implementacao das
solucbes do diagnostico através da gestdo interina.
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Conforme termo de diligéncia do dia 07 de junho de 2018 (anexo A):

Que o sucesso dos servicos do comparecente junto a Scalina levou o Grupo
Carlyle a convidd-lo a realizar um diagnodstico da Urbplan, uma vez que o
Carlyle era acionista relevante da Scalina. Que em consequéncia, ainda em
2016, o comparecente promoveu o diagndstico financeiro, econbmico,
empresarial da Urbplan, cujo trabalho se estendeu aproximadamente até
setembro de 2017. Que o diagndstico apresentado pelo comparecente ao
pessoal do Carlyle era no sentido de que a Urbplan se encontrava em grave
crise empresarial - financeira, de estratégia e de gestdo, ndo auditdvel, tanto
que ndo havia auditoria desde 2015. Que indagado pela Administracdo
Judicial se no momento do diagndstico o valor da Urbplan de venda para o
mercado era negativo, o comparecente esclareceu que “pode-se dizer que
sim, pois o patriménio liquido era negativo e o fluxo de caixa também”. Que
o diagnostico indicava a necessidade da implementacGo de uma ampla
mudanca estratégica e de gestdo incluindo a impossibilidade de manutencao
dos créditos que o Carlyle tinha junto a Urbplan. Que o Carlyle, diante do
diagndstico, optou por sair do negdcio, renunciando aos créditos que tinha
contra a Urbplan, no que solicitou ao comparecente que procurasse
interessados como havia feito na Scalina. Que naquele momento o
comparecente constatou uma oportunidade de adquirir um ativo estressado,
com a expectativa de recuperd-lo, diante da sua expertise em
reestruturaca@o, razdo pela qual, se auto apresentou como interessado, tendo
negociado a saida da Carlyle por um valor simbdlico de USS 1.
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Que para promover a inflexdo da espiral negativa que a Urbplan vinha
vivendo e procurar resolver o problema da crise da empresa, apdés o
diagnostico, os sécios na IVIX, Srs. Nelson Bastos e Alberto Tepedino, por
serem os profissionais de mercado de absoluta confianca do comparecente e
altamente especializados em reestruturacdo de empresas, foram
contratados. Que o proprio Juizo da recuperacdo teve experiéncia direta com
a gestdo do Sr. Nelson Bastos em empresa com crise e resultado de sucesso
no caso LBR. Que, portanto o comparecente quer deixar absolutamente claro
a essa Administracdo Judicial que ndo participou da geracdo da crise da
Urbplan, ndo a fomentou, que ndo estd encobrindo a crise que existia na
empresa e que assumiu o desafio para solucionar a crise, dai porque a
empresa Urbplan impetrou a recuperacdo judicial, como modo juridico de
superacdo da crise, supervisionado por administracdo judicial e com
transparéncia e legalidade junto ao plano de reestruturacGo que serd
apresentado oportunamente e negociado com os credores sujeitos a
recuperacdo judicial.

Que o comparecente esclarece que realmente os Srs. Nelson Bastos e Alberto
Tepedino estdo promovendo, na medida do possivel, todas as medidas de
reestruturacdo da Urbplan, o que pode ser percebido de forma bem diddtica
e objetiva pela transferéncia da sede de um imovel que custava para a
empresa RS 2 milhées por ano, para outro com custo de menos de 20%, de RS
360 mil por ano, no sentido de priorizar todos os esforcos da empresa para
sua atividade fim. Que evidentemente outras tantas medidas foram
praticadas e podem ser melhor esclarecidas pelos mesmos. Que o
comparecente esclarece que ndo assumiu pessoalmente o negocio Urbplan,
porque jd tem assumida a posicdo de CEO da WTORRE e antes dela da Levorin.
Que indagado pela Administracdo Judicial, o comparecente entende que por
ter estruturado a aquisicGo do controle societdrio da Urbplan através da
USDU, essa solucdo foi a mais adequada.

Fonte: anexo A
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Informacées financeiras
Qualidade das informacédes

Em relacdo as demonstracdes contabeis recebidas do Grupo Urbplan referente
aos meses de julho/2018 e agosto/2018, foi identificado que:

= As demonstracdes contabeis nao apresentam relatorio de auditoria, ndo
sendo possivel verificar se foram auditadas.

= As demonstracoes contabeis ndo continham demonstracées de mutacao
do patrimoénio liquido e notas explicativas, pecas integrantes das
demonstracdes contabeis no Brasil. Em especial, as notas explicativas
incluem explicacdées importantes para o correto entendimento das
demonstracdes contabeis e sua omissao pode comprometer o resultado
das analises.

= Em relacdo ao balanco patrimonial, demonstracdées de resultados
acumulados e demonstracao do resultado desde o Ultimo exercicio social,
identificou-se divergéncias entre saldos contabeis.

Recomenda-se, para as proximas analises e para os relatorios mensais exigidos
pela Lei, que as Recuperandas disponibilizem informacdes consistentes e com
evidéncia de que foram auditadas (e.g. juntamente com o respectivo relatorio
de auditoria emitido pelos auditores independentes da empresa),
preferencialmente em formato de planilha eletronica para reduzir erro
humano e aumentar a eficiéncia das analises.

Tendo em vista que a Recuperanda atua com estudo, planejamento e
implementacao de empreendimentos imobiliarios, é esperado que ela e suas
investidas adotem:

= 0 método de reconhecimento de receitas e custo no momento de entrega
das escrituras dos terrenos; ou

= O método de reconhecimento “POC” para reconhecimento de receitas e
custos.

Em conformidade com a nota explicativa 3.2.a, “Receitas dos lotes vendidos”
das demonstracoes contabeis consolidadas da Urbplan Desenvolvimento
Urbano S.A. relativas ao periodo findo em 31 de dezembro de 2017:
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“(...) E apurado o percentual do custo incorrido dos empreendimentos
urbanisticos (incluindo o terreno, quando aplicdvel), em relacdo ao seu custo
total orcado (“POC”), sendo esse percentual aplicado sobre o valor justo da
receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das permutas
efetuadas por terrenos, quando aplicdvel), ajustada segundo as condicées dos
contratos de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda
reconhecida.

A partir da assinatura do contrato, passa a incidir juros sobre as parcelas nGo
recebidas, bem como atualizacdo monetdria. Assim sendo, o valor justo da
receita das unidades vendidas corresponde, na data da determinacdo da
receita a ser apropriada, ao valor das parcelas recebidas acrescido do valor
de contas a receber, considerando os juros apropriados pro rata temporis,
sobre o qual serd aplicado o POC. (...)”

Como se pode observar o Grupo Urbplan adota o método “POC”.
Consequentemente, os resultados apresentados nas demonstracées de
resultado nao necessariamente sao base apropriada para analise da
performance financeira da empresa; os nimeros podem sofrer distorcoes em
relacao ao estagio das obras, e ndao acompanhar a entrega das escrituras dos
terrenos, momento da real transferéncia de posse do imdvel, além de ser
possivel a existéncia de ajiaustes em relacdo as estimativas originais de
receitas, custos ou extensao de prazos para conclusao das obras. Tal fator,
em conjunto com a auséncia de notas explicativas apropriadas, prejudica a
analise da performance financeira das Recuperandas e de suas investidas.

Face as limitacbes encontradas, para efeito de analise, assumiram-se como
corretas as informacOes apresentadas pelo Grupo Urbplan, assim como a
validade do método “POC” como base para analise de performance
financeira.
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Divergéncias nas Demonstracées Contabeis

Constatamos que o Prejuizo liquido demonstrado na DRE consolidada de
julho/2018 e agosto/2018, esta divergente da variacdo més a més da conta
Prejuizos Acumulados no Balanco Patrimonial Consolidado do Grupo Urbplan
em todo periodo analisado.

Abaixo, a variacao de junho/2018 e julho/2018 do Balangco Patrimonial
consolidado:

Prejuizos acumulados (890.211) (864.793) 25.418

Abaixo, a variacao de julho/2018 e agosto/2018 do Balanco Patrimonial
consolidado:

Prejuizos acumulados (864.793) (862.164) 2.629

Abaixo o Resultado da DRE consolidada de julho/2018 e agosto/2018:

Prejuizos liquido do exercicio (44.177) (48.605)

Conforme observado acima, a variacdo do Balanco Patrimonial ndo sé esta
divergente do Resultado obtido ao longo do periodo analisado, como também,
de acordo com o Balanco Patrimonial, foi constatado lucro no resultado,
enquanto na DRE, prejuizo. Entretanto ndo temos informacao se a DRE esta
acumulada ou nao. Solicita-se maiores esclarecimentos do Grupo Urbplan
sobre a composicao do valor dessa conta.
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DRE - duvida acerca do saldo e da movimentacéo

Nas Demonstracoes de Resultado de Exercicio (DRE) ndo conseguimos concluir
se a demonstracao disponibilizada pela Recuperanda apresenta saldo
acumulado ou movimentacao mensal.

CONSOLIDADO DO GRUPO URBPLAN

Primeiramente, deve-se ressaltar que nas demonstracoes contabeis
Consolidadas do Grupo, foi inserido a seguinte ressalva:

Urbplian Desenvolvimento Urbano S.A. — Em Recuperacao Judicial

Balangos patrimoniais individuais e consolidados das cinquenta e uma empresas em Recuperacéo
Judicial.

2018
Em mllhares de reais)
lidadas entre as do Grupo Urbplan em imento & solicitagdo do inistrador judicial e que diferd
s normas estabelecidas no CPC 36 (R3) DemonstragBes Consolidadas.
Dados ndo auditados sujeitos & alteracdes

Fonte: demonstragoes contabeis da Urbplan - Anexo B

Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. — Em Recuperacio Judicial

Balangos patrimoniais individuai i

Judicial, '8 @ consolidados das cinquenta e uma empresas em Recuperagao
Em 31de a

(Em Tmares de reais)

"iraform: s consofidadas entre as recuperandas Grupo

o'asmmsuumwasmcpgsmmajr et " relan em aiendimento & soficitsgao do administrador judicial ¢ qua difers
“Dadlos néio auditedos sujeftos & & alteragfies "

Fonte: demonstragées contdbeis da Urbplan - Anexo B

Como se vé acima, as Recuperandas informam que as demonstracoes
contabeis do consolidado de julho/2018 e agosto/2018 NAO observam o
disposto no CPC 36 (R3), ou seja, nao estao cumprindo com o rigor contabil
necessario. Assim, ndo se sabe se os valores registrados nesses demonstrativos
representam, de fato, a relacao patrimonial e de resultado do Grupo Urbplan.
De qualquer forma, a Administracdo Judicial realizou a analise desse
documento contabil a fim de nao prejudicar o presente relatério, devendo o
Grupo esclarecer se os valores representam a real situacdo econdomica do
Grupo Urbplan ou nao.
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Observamos ainda, que em agosto/2018 a Recuperanda apresenta o seguinte
descritivo: “Informacées consolidados entre as Recuperandas do Grupo
Urbplan em atendimento a solicitagdo do administrador judicial”.
Entretanto, reiteramos que as informacdes contabeis devem cumprir com
rigor o CPC 36 (R3), devendo a Recuperanda esclarecer o motivo da nao
apresentacao dos demonstrativos em rigor com o CPC 36 (R3).

Adicionalmente, destacamos que os relatorios contabeis referentes ao
consolidado do Grupo Urbplan foram realizados e fornecidos pelo préprio
Grupo, que, por sua vez, podem nao ter considerado ajustes intercompany,
tais como eliminacao de partes relacionadas, efeito de valor justo, ajuste de
efeito de custo de imobilizado, potenciais lucros e prejuizos, impactos
patrimoniais, tais como ajustes de inventario, entre outros. Nesse ponto,
recomendamos a realizacdo de uma auditoria contabil para a verificacdo
desse fato.

Por fim, destacamos que o consolidado do Grupo Urbplan abrange somente as
51 empresas que estao na RJ.

Secao 3: Verificacdo contabil de julho/2018 e agosto/2018
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Consolidado do Grupo Urbplan

Balanco Patrimonial

Ativo
Descricdo - RS em milhares Nota julho/2018  agosto/2018 Variagao
Circulante 377.951 422.770 11,9%
Caixa e equivalentes de caixa 8.439 11.624 37,7%
Retencdes contratuais (caixa restrito) - - N/A
Promitentes compradores de iméveis 61.784 69.108 11,9%
Iméveis destinados a venda [1] 260.100 293.163 12,7%
Adiantamentos a fornecedores 551 640 16,2%
Adiantamentos a proprietarios de glebas e parceiros 127 127 0,0%
Consoércios [9] 26.174 26.019 -0,6%
Outros valores a receber [9] 20.776 22.089 6,3%
Nao circulante 358.573 331.385 -7,6%
Promitentes compradores de iméveis [2] 172.140 158.033 -8,2%
Contas a receber de partes relacionadas [3] - - N/A
Outros valores a receber [9] 186.207 173.134 -7,0%
Investimentos [4] N/A
Imobilizado [5] 197 190 -3,6%
Intangivel [5] 29 28 -3,4%
Total do ativo 736.524 754.155 2,4%

Fonte: demonstragées contdbeis da Urbplan - Anexo B
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Ativo

Ativo circulante:

[1] Imoveis destinados a venda: verificou-se que é a conta mais
relevante no Ativo circulante. No periodo analisado, nota-se que esta
conta apresenta um acréscimo, de RS 260.100 mil em julho/2018 para
RS 293.163 mil em agosto/2018, variando 12,7%.

Ativo nao circulante:

[2] Promitentes compradores de imoéveis: nota-se que a conta
apresentou uma reducao de julho/2018 a agosto/2018, de RS 172.140 mil
para RS 158.033 mil, respectivamente, variando (8,2%);

[3] Contas a receber de partes relacionadas: nota-se que a conta nao
apresentou saldo em julho/2018 nem em agosto/2018, entretanto deve a
Recuperanda esclarecer se ocorreu transacoes com empresas de fora da
Recuperacdo judicial e nos proximos Relatério Mensal de Atividades
(RMA’s) enviar balancete para verificacdo das entradas e saidas da conta;
[4] Investimentos: nota-se que a conta nao apresenta saldo, entretanto,
pede-se que a Recuperanda confirme se realmente nao possui
investimentos, até por conta do porte do Grupo; e

[5] Imobilizado e Intangivel: verifica-se que essas contas apresentam
variacdo no periodo analisado, no entanto os valores possuem pouca
relevancia. Deve a Recuperanda esclarecer se essa variacao se refere a
depreciacao e/ou amortizacao.
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Consolidado do Grupo Urbplan

Balanc¢o Patrimonial

Passivo e Patriménio Liquido

Descrigdo - R$ em milhares Nota julho/2018  agosto/2018 Variagao
Circulante 648.112 659.760 1,8%
Fornecedores 17.614 19.202 9,0%
Empréstimos e financiamentos [6] 341.673 348.192 1,9%
Obrigacoes com registros de contratos e custos de retomadas 51.654 52.203 1,1%
Contas a pagar por cessao de recebiveis [9] 109.989 113.148 2,9%
Tributos correntes com recolhimento diferido 8.672 8.529 -1,6%
Credores por imoveis compromissados [9] 4.220 5.090 20,6%
Contas a pagar a proprietarios de imoveis e parceiros 11.904 12.268 3,1%
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 11.528 11.731 1,8%
Adiantamentos de clientes 870 903 3,8%
Outras contas a pagar [9] 89.988 88.494 -1,7%
Néo Circulante 137.227 140.581 2,4%
Obrigacoes com registros de contratos e custo de retomadas [9] 6.823 6.822 0,0%
Tributos correntes com recolhimento diferido 2.140 2.875 34,3%
Credores por compromisso em aberto [9] 20.812 15.541 -25,3%
Partes relacionadas [7] - N/A
Provisao para demandas judiciais 99.318 107.005 7,7%
Outras contas a pagar [9] 8.134 8.338 2,5%
Patriménio Liquido (48.815) (46.186) -5,4%
Capital social 836.980 836.980 0,0%
Operacao de capital em controlada [9] (22.659) (22.659) 0,0%
Outorga de opgoes [9] 1.607 1.607 0,0%
Debéntures conversiveis 9] 50 50 0,0%
Prejuizos acumulados [8] (864.793) (862.164) -0,3%
Participacao de acionistas nao controladores [9] - - N/A
Total do passivo 736.524 754.155 2,4%

Fonte: demonstracoes contdbeis da Urbplan - Anexo B
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Passivo

Passivo circulante:

[6] Empréstimos e financiamentos: € a conta mais relevante do Passivo
circulante, com valor de RS 341.673 mil em julho/2018, aumentando em
agosto/2018 para RS 348.192 mil, variando 1,9% no periodo, o que pode
significar que, a principio, a Recuperanda obteve novas linhas de crédito.
Ademais, deve o Grupo Urbplan justificar o motivo dessa conta estar
alocada somente no Curto Prazo.

Passivo nao circulante:

[7] Partes relacionadas: nota-se que a conta nao apresenta saldo em
julho/2018 e agosto/2018, entretanto por se tratar de uma conta com
partes relacionadas, deve a Recuperanda esclarecer se ocorreu
transacoes com empresas de fora da Recuperacao judicial. Deve a
Recuperanda nos proximos Relatdrio Mensal de Atividades (RMA’s) enviar
balancete para verificacao das entradas e saidas da conta.

Patrimonio liquido:

Verificou-se que em todo periodo analisado a Recuperanda apresentou
prejuizo no Patrimonio Liquido.

[8] Prejuizos acumulados: verifica-se que em julho/2018 a conta
Prejuizos acumulados possuia valor de RS (864.793) mil, diminuindo em
agosto/2018, para RS (862.164) mil, variando (0,3%) no periodo analisado,
ou seja, verificou-se uma diminuicao do prejuizo.
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Pontos a esclarecer

Deve o Grupo Urbplan esclarecer a origem e natureza das seguintes contas:

= [9] Ativo circulante: “Consdrcios” e “Outros valores a receber”;
[9] Ativo nao circulante: “Outros valores a receber”;
[9] Passivo circulante: “Contas a pagar por cessao de recebiveis”,
“Credores por imoveis compromissados” e “Outras contas a pagar”;

= [9] Passivo nao circulante: “Obrigacdes com registros de contratos e
custo de retomadas”, “Credores por compromisso em aberto” e “Outras
contas a pagar”; e

= [9] Patriménio liquido: “Operacao de capital em controlada, “Outorga
de opdes”, “Debéntures conversiveis” e “Participacao de acionistas nao
controladores”.

Secao 3: Verificacdo contabil de julho/2018 e agosto/2018
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indices Patrimoniais

Segue abaixo os indicadores patrimoniais do Consolidado do Grupo:

Capital de giro

Descrigcdo - RS em milhares julho/2018 agosto/2018

Ativo circulante - Caixa e equivalente de caixa 369.512 411.146
Ativo Circulante 377.951 422.770
Caixa e equivalente de caixa (8.439) (11.624)

Passivo Circulante - Empréstimos e financiamentos 306.439 311.568
Passivo Circulante 648.112 659.760
Empréstimos e financiamentos (341.673) (348.192)

Capital de Giro = (AC - Caixa e equivalente) - (PC - Emprestimos) 63.073 99.578

Fonte: demonstracées contdbeis da Urbplan - Anexo B

Liquidez Corrente (LC)

Descricdo - RS em milhares julho/2018 agosto/2018

Ativo circulante 377.951 422.770

Passivo Circulante 648.112 659.760

Liquidez Corrente = AC/PC 0,58 0,64

Fonte: demonstragées contdbeis da Urbplan - Anexo B

Liquidez Seca (LS)

Descricdo - RS em milhares julho/2018 agosto/2018

Ativo circulante - estoque 117.851 129.607
Ativo Circulante 377.951 422.770
Iméveis destinados a venda (estoque) (260.100) (293.163)

Passivo Circulante 648.112 659.760

Liquidez Seca = (AC- estoque) / PC 0,18 0,20

Fonte: demonstracoes contdbeis da Urbplan - Anexo B
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Capital de Giro

Realizamos o calculo do capital de giro do Grupo Urbplan, ou seja, a
capacidade de o Grupo se pagar a curto prazo com a prépria operagao (com
os seus “direitos a receber” e suas “obrigacoes a pagar”) e verificamos que o
mesmo necessita de RS 63.073 mil em julho/2018 para a continuidade da
operacdao da Recuperanda, com o aumento para RS 99.578 mil em
agosto/2018.

Liquidez Corrente

Realizamos o calculo da liquidez corrente, ou seja, a capacidade de o Grupo
Urbplan pagar todas as suas obrigacoes a curto prazo com base no seus bens
e direitos a receber a curto prazo. Com os resultados obtidos, a partir do
calculo, resultamos na seguinte analise: quando igual ou maior que 1, a
empresa possui disponibilidade para pagar suas obrigacdes com 0s recursos
disponiveis no curto prazo e quando menor que 1, a empresa nao possui
recursos suficientes para pagar suas obrigacées no curto prazo. No caso, em
julho/2018 a Recuperanda possuia capacidade de 0,58 e em agosto/2018 com
um aumento para 0,64, ainda assim, a Recuperanda nao consegue pagar suas
obrigacdes com os recursos disponiveis a curto prazo.

Liquidez Seca

Realizamos o calculo da liquidez seca, ou seja, a capacidade de o Grupo
Urbplan pagar todas as suas obrigacdes a curto prazo com base no seus bens
e direitos a receber a curto prazo sem contar com o estoque, uma vez que
nao representa uma liquidez imediata, ou seja, analisando a liquidez do Grupo
considerando que nada seja vendido. Com os resultados obtidos, a partir do
calculo, resultamos na seguinte analise: quando igual ou maior que 1, a
empresa possui disponibilidade para pagar suas obrigacoes com 0s recursos
disponiveis no curto prazo e quando menor que 1, a empresa nao possui
recursos suficientes para pagar suas obrigacées no curto prazo.

No caso, excluindo-se o estoque, verifica-se que a empresa possui apenas 0,18
em julho/2018 e 0,20 em agosto/2018 de capacidade de liquidar suas dividas
a curto prazo, ou seja, a Recuperanda nao consegue pagar suas obrigacoes no
curto prazo.
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indices Patrimoniais

Indice Endividamento (IE)

Descricdo - R$ em milhares julho/2018 agosto/2018
Ativo Circulante + Ativo néo circulante = Ativo total 736.524 754.155
Ativo Circulante 377.951 422.770
Ativo nao circulante 358.573 331.385
Passivo Circulante + Passivo ndo circulante = Passivo total 785.339 800.341
Passivo Circulante 648.112 659.760
Passivo nao Circulante 137.227 140.581
Endividamento = (PC + PNC) / (AC + ANC) 1,07 1,06

Fonte: demonstragées contdbeis da Urbplan - Anexo B
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indice endividamento (IE)

Realizamos o calculo do indice de endividamento, ou seja, a proporcao de
ativos do Grupo que sao financiados por recursos de terceiros. Com os
resultados obtidos, a partir do calculo, resultamos na seguinte analise:
quando igual ou maior que 1, a empresa nao possui disponibilidade para pagar
suas obrigacdes com terceiros com os recursos disponiveis no curto prazo e
quando menor que 1, a empresa possui recursos suficientes para pagar suas
obrigacées com terceiros no curto prazo, ou seja, quanto menor for esse
indice, melhor, pois a empresa dependerda menos de capital de terceiros e
apresentara menor risco de inadimpléncia.

No caso, a empresa possui 1,07 de endividamento em julho/2018 reduzindo

para 1,06 em agosto/2018, o que quer dizer que o Grupo necessita de mais
capital de terceiros e apresenta um alto risco de inadimpléncia.
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Consolidado do Grupo Urbplan
Demonstracao de resultado do exercicio (DRE) DRE - dlvida acerca do saldo e da movimentacao
Segue abaixo o Demonstrativo de Resultado de Exercicio de julho/2018 e Reiteramos que, como nao foi possivel checar o Balanco Patrimonial com a
agosto/2018: Demonstracao do Resultado do Exercicio (DRE), ndo sabemos se os valores

apresentados no resultado estao acumulados ou se confirma a movimentacao

Demonstracdo do Resultado de Exercicio (DRE) do més.
Descricdo - R$ em milhares Nota julho/2018 agosto/2018 Variacéao
Receita operacional liquida 15.514 20.333 31,1% Pontos de atencao na DRE
Custo dos imoveis vendidos e servicos prestados [10] 6.098 19.096 213,2% L, . R .
Lucro Bruto 21.612 39.429 82,4% = [10] Custo dos imoveis vendidos e servicos prestados: nota-se que a
conta apresentou um relevante aumento de julho/2018 para agosto/2018,

Receitas/(despesas) operacionais: [11] (31.106) (44.325) 42,5% de RS 6.098 mil para de RS 19.096 mil, respectivamente, variando 213,2%.
Administrativas e gerais (26.832) (39.599) 47,6% Solicita-se a Recuperanda esclarecimentos sobre essa conta, pois a
Comerciais (276) (314) 13,8% mesma apresentou acréscimo desproporcional ao aumento da receita.
Outras receitas/(despesas) operacionats, liquidas (3.998) (4.412) A7 = [11] Receitas/ (despesas) operacionais: Verificou-se que de julho/2018
Equivaléncia patrimonial - - N/A

para agosto/2018 ha uma evolucdo nas despesas operacionais passando
de RS (31.106) mil para RS (44.325) mil, respectivamente, variando

Lucro (prejuizo) antes do resultado financeiro (9.494) (4.896) -48,4% o X . ,
42,5%, a subconta que demonstra o crescimento mais relevante e as
Despesas financeiras (35.426) (44.631) 26,0% “Administrativas e gerais”. Pede-se que para os proximos RMA a
Receitas financeiras 743 922 24,1% Recuperanda apresente uma maior abertura das subcontas da DRE.
= [12] O prejuizo antes dos impostos: € o resultado apds as receitas,
Prejuizo antes dos impostos [12] (44.177)  (48.605) 10,0% custos, despesas operacionais e resultado financeiro, verifica-se que a
| P s ol s Recuperanda demonstra um valor relevante na conta “Despesas
l:zzz:: < ::d::z:::b::z:: ZZZ:ID;::’;Z? : : o financeiras”, que aumenta de julho/2018 para agosto/2018, de
’ RS (35.426) mil para RS (44.631) mil, respectivamente, o que apresenta
Prejuizo liquido do exercicio [13] (44.177) _ (48.605) 10,0% um impacto relevante no prejuizo antes dos impostos; e .
= [13] prejuizo liquido do exercicio: verifica-se que o consolidado do
Fonte: demonstracées contdbeis da Urbplan - Anexo B Grupo Urbplan registrou aumento no prejuizo de julho/2018 a

agosto/2018, de RS (44.177) mil para RS (48.605) mil.
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Informacdes gerenciais

Apresentamos a analise gerencial do Grupo tendo como base os documentos
gerenciais disponibilizados pelo Grupo Urbplan, que consta no anexo “C” deste
relatorio, sendo as principais fontes de informacdes os fluxos de caixa
gerenciais disponibilizados.

O objeto de analise teve como base os relatorios gerenciais referentes aos
meses de julho/2018 e agosto/2018.

Entretanto, devemos ressaltar que os relatorios gerenciais citados nao foram
confrontados com relatorios contabeis, esses ndo auditados.

Fluxo de caixa gerencial consolidado do Grupo Urbplan

Primeiramente, verificou-se que em julho/2018 e agosto/2018 o Grupo Urbplan
apresentou maior movimentacao de entradas do que saidas em ambos os meses,
resultando, assim, em uma movimentacao mensal positiva de RS 3.542.390 mil
em julho/2018 e de RS 3.184.280 mil em agosto/2018.

Descricao - RS julho/2018 agosto/2018
( +) Entradas 10.363.393 10.679.206
(- ) Saidas (6.821.003) (7.494.927)
( =) Movimentagcado do més 3.542.390 3.184.280

Fonte: Anexo C
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A seguir, analisamos o fluxo de caixa gerencial detalhado e consolidado de todas
as Recuperandas do Grupo Urbplan de julho/2018 e agosto/2018 fornecido pelo
Grupo Urbplan (anexo C). Segue abaixo a tabela com o fluxo gerencial de
julho/2018 e agosto/2018 consolidado:

Demosntracdo do Fluxo de Caixa

Descricdo - RS Notas julho/2018 Part. julho/2018  agosto/2018 Part. agosto/2018
Saldo inicial 4.897.054 8.439.444
Entradas 10.363.393 100,0% 10.679.206 100,0%
Livre [11 5.873.496 56,7% 6.576.282 61,6%
Terreneiro 3.557.201 34,3% 3.134.478 29,4%
Contas vinculadas [2] 730 0,0% 3.117 0,0%
Distribuicao consércio 335.692 3,2% 443.425 4,2%
Outros [3] 596.274 5,8% 521.904 4,9%
Saidas (6.821.003) 100,0%  (7.494.927) 100,0%
Despesas operacionais (3.576.036) 52,4% (3.611.709) 48,2%
Folha (1.157.665) 17,0% (962.507) 12,8%
Iptu / Itbi / Registros / Outros (106.159) 1,6% (293.461) 3,9%
Despesas operacionais e adm. (1.787.749) 26,2% (1.771.552) 23,6%
Obras / projetos / licenciamento (524.463) 7,7% (584.189) 7,8%
Despesas financeiras (730) 0,0% (524.668) 7,0%
Pagamento operagdes financeiras [4] (730) 0,0% (3.117) 0,0%
Repasses operacoes financeiras [5] - 0,0% (521.551) 7,0%
Terreneiro [6] (3.244.237) 47,6%  (3.358.550) 44,8%
Saldo caixa total [71 8.439.444 11.623.724

Fonte: Anexo C

= [1] Livre: nota-se que a subconta € a mais representativa do grupo de
“entradas”, com valor de RS 5.873.496 em julho/2018 aumentando para
RS 6.576.282 em agosto/2018, entretanto com a nomenclatura da subconta
“Livre” nao temos como concluir se ela é operacional ou nao. Pede-se a
Recuperanda maiores esclarecemos sobre a origem e natureza dessa conta;

= [2] Contas vinculadas: nota-se que apresentou aumento no periodo
analisado, de RS$ 730 em julho/2018 para RS 3.117 em agosto/2018,
entretanto nao se sabe se a conta é operacional, por esse motivo deve a
Recuperanda esclarecer a origem e natureza dessa conta;

= [3] Outros: nota-se que a conta possui descricao genérica, por esse motivo
deve a Recuperanda esclarecer a origem e natureza dessa conta;
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= [4] Pagamento operacdes financeiras: nota-se que a conta apresenta
aumento de julho/2018 a agosto/2018, de RS (730) para RS (3.117),
respectivamente, mesmo valor demonstrado nas entradas na subconta
“contas vinculadas”. Entretanto nao conseguimos concluir a que se refere
esses aumentos, deve a Recuperanda esclarecer a que se refere os
aumentos ocorridos na conta;

= [5] Repasses operacdes financeiras: nota-se que a conta apresenta
aumento relevante de julho/2018 a agosto/2018, de zero para
RS (521.551), respectivamente. Deve a Recuperanda esclarecer ao que se
refere o aumento ocorrido de julho/2018 a agosto/2018 na conta.;

= [6] Terreneiro: ressalta-se a conta possui saldo de RS (3.244.444) em
julho/2018 e RS (3.358.550) em agosto/2018, que indica pagamentos
(saidas) aos parceiros (terreneiro). Solicitamos esclarecemos dessa conta
ou composicao, para conseguirmos concluir sobre sua razoabilidade;

= [7] Saldo caixa total: nota-se que a Recuperanda apresentou uma melhora
no Fluxo de Caixa de julho/2018 a agosto/2018, de RS 8.439.444 para
RS 11.623.724, respectivamente, demonstrando uma maior disponibilidade
de recursos a curto prazo.

Informa-se que o sado de caixa total concilia-se com a movimentacao do Caixa
no Balanco Patrimonial do Grupo.

Solicita-se a Recuperanda maiores esclarecimentos sobre quais contas
compoem o Fluxo de Caixa sao realmente contas operacionais, pois nao
conseguimos verificar essa informacao com base na nomenclatura das contas
no Fluxo de Caixa.
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Controle gerencial de lotes no estoque do Grupo Urbplan

Segue abaixo o estoque do Grupo (Anexo C), que é composto por lotes:

Ticket médio

Més Total de lotes Valores em RS
em RS

agosto 3.635 381.371.530 104.917

Fonte: Anexo B

Conforme identificado acima o Grupo apresenta um total de 3.635 lotes que
totalizam o valor de aproximadamente RS 381.371.530, que se dividido pelo
total de lotes resulta em um ticket médio de aproximadamente RS 104.917 em
agosto/2018. Para os proximos RMA’s solicitamos que as Recuperandas
informem quais contas compoem esses valores, uma vez que o suposto estoque,
“Imoveis destinados a venda”, ndo estao com os mesmos valores.

Passivo tributario

Verificamos que a Recuperanda apresentou o seu passivo acumulado de
agosto/2018 detalhado conforme tabela abaixo (anexo C):

Divida Total RS 23.193.966,95
Fonte: Anexo C

Realizamos a comparacao com o Balanco Patrimonial de agosto/2018
consolidado disponibilizado pela companhia e somamos as contas do ativo
circulante “Tributos correntes com recolhimento diferido”, “Obrigacoes
trabalhistas e tributarias” e do ativo ndo circulante “Tributos correntes com
recolhimento diferido”, que totalizou RS 23.135 e o valor apresentando no
relatorio gerencial esta divergente, com valor de RS 23.193, porém a
divergéncia é imaterial. Deve o Grupo Urbplan esclarecer quais contas
compdem o relatorio gerencial e o motivo dessa pequena divergéncia.
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Relacdo de funcionarios por empresa

A relacdo de funcionarios (Anexo D) foi elaborada conforme documentacédo
fornecida pela Administracao do Grupo Urbplan.

A seguir tabela ilustrativa do quadro de funcionarios:

Urbplan Desenvolvimento Urbano S.A. 62 funcionarios 63 funcionarios

Demais empresas do Grupo Urbplan Nao possuem Nao possuem
funcionarios funcionarios

Vale ressaltar que foi informado no mesmo termo de diligéncia assinado no
dia 20 de abril de 2018 que existem colaboradores como pessoas juridicas.
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Esclarecimentos Recuperanda

Em 15 de outubro de 2018 o Grupo Urbplan protocolou nos autos do incidente
n° 0045404-41.2018.8.26.0100, esclarecimentos sobre alguns dos
apontamentos realizados nos RMAs de abril/2018 e junho/2018 pela
Administracao Judicial, apresentados abaixo.

Primeiro esclarecimento

O primeiro esclarecimento foi sobre o “Rigor contabil” do CPC 36, o Grupo
Urbplan informou que estao cumprindo com o “Rigor Contabil”. Sendo assim,
a Administradora solicitada que nas proximas demonstracées contabeis nao
venha mais a ressalva de que nao se observa o CPC 36.

Segundo esclarecimento

O segundo esclarecimento prestado pela Recuperanda se trata das variacoes
relevantes no Balanco Patrimonial Consolidado de abril/2018 e junho/2018 do
Grupo Ubrplan, que segundo a Recuperanda informou que decorrem de
ajustes realizados pela auditoria contabil de 2017, refletindo no RMA desse
periodo. A Administradora solicita a composicao dos ajustes e lancamentos
contabeis que os refletem, afim de analisar a competéncia e forma de
contabilizacao.
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Lista de credores - art. 7° LRF
Retificacao da relacao de credores (Art. 7°, § 2°, da Lei 11.101/05)
Apresentaremos a seguir o resumo da relacao e composicao dos créditos nos termos do art. 7°, § 2°Lei 11.101/05 de Recuperacao Judicial.
Natureza Valor Informado pela Recuperanda - RS | Ajuste - RS Valor final - Art. 7°, §2°,
da LRF - RS
Classel Trbalhia 893,567, 44 2.457.876.20 3.347.073,09
Clssell-GuantiaReal - - liguido
_ 312.871.131,67 23.014.844,87 336.454.185,29
CaseVomeEr 2.752.025,15 - 2.752.025,15
_ 147.014.615,14 (35.154.624,69) 111.859.990,45
ClsseVi-Trbwos 31.166.152,74 - 31.166.152,74
_ 494.697.492,14 (9.701.903,62) 485.579.426,72

Fonte: Relacdo de credores (art. 7°, § 2°, da Lei 11.101/05).

Nota-se que a Classe lll possui 0 maior valor em comparacdo com as demais classes, sendo que os principais credores da Classe Il - Quirografarios sao compostos
por Securitizadoras e Bancos.

Conforme se vé, o Grupo Urbplan incluiu em sua lista os valores tributarios e de Alienacao fiduciaria (classe V - Alienacédo fiduciaria e classe VI - Tributos).
Entretanto, ressalta-se que tais créditos ndo entram na relacdo de credores da Recuperacao Judicial haja vista serem extraconcursais.
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Acompanhamento do Plano de Recuperacao
Judicial (PRJ)

Seguem abaixo as medidas de recuperacao e de pagamento aos credores
definidas pelas Recuperandas em seu PRJ:

Reorganizacao

O Grupo Urbplan procurou a IVIX Value Creation para ajuda-la no processo
de reorganizacdo e medidas para superar a crise. Apds o diagnostico,
concluiu a viabilidade da empresa e definiu uma série de medidas
indispensaveis:

Dentre as medidas implementadas pelo grupo podemos citar:

. reducao de despesas operacionais;

. investimentos para finalizacao dos loteamentos;

. reorganizacao do sistema de cobranca de valores em atraso;
. resgate da relacao com terreneiros;

. contratacédo de auditoria para exercicios de 2017,

. aporte de capital em dinheiro.

Em linhas gerais, a empresa espera uma retomada do mercado e através
disso novas possibilidades de negocio que acarretara um equilibrio
econdmico/financeiro, com isso, ela conseguira pagar seus credores com
base no seu fluxo da caixa.
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Manutencéo da atividade

Com o pedido da Recuperacao Judicial, o Grupo Urbplan, espera manter
sua atividade por meio de condicoes de prazo e condicdes vincendas
especiais diferentes para seus credores, por alteracao de suas filiais,
estrutura societaria e capital social.

Durante o processo a companhia podera constituir sociedades novas com
objetivo especifico, fundo de investimentos ou outros veiculos para
aquisicao e acompanhamento ou gestao de credores interessados.

Novacao

Dacdao em pagamento ou novacdo de dividas do passivo com ou sem
constituicao de garantia propria ou de terceiros.

A partir da homologacao do plano, todas acoes ou execucoes judicias novas
ou em curso deverao ser extintas contra as Recuperandas e suspensa
contra os acionistas ou coobrigados e terreneiros.

Todas as garantias prestadas por uma Recuperanda permanecerao validas
e eficazes, ressalvadas as hipoteses de substituicdo do bem objeto garantia
(art. 50, da LRF), necessaria ao comprimento das Recuperandas. A
homologacao do plano acarretara a liberacao de garantias pessoais, avais
e fiancas assumidas ou prestadas pelos acionistas e administradores das
Recuperandas.

Pagamento dos credores trabalhistas - Classe |

Os créditos trabalhistas serao pagos em 12 meses contados a partir da
publicacao da homologacao da PRJ, remunerados e corrigidos pela TR
desde a data do pedido de RJ.

Valores trabalhistas acima de 5 salarios minimos, serao pagos da seguinte
forma:

fls. 2709
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- 50% do crédito sera pago em 10 parcelas mensais, iguais e sucessivas,
com inicio no més seguinte ao da publicacao da decisao homologatdria do
PRJ; e

- 50% do crédito, o restante serd pago em 2 parcelas mensais, iguais e
sucessivas.

O valor correspondente a até 5 salarios minimos, vencidos nos 3 ultimos
meses anteriores ao pedido da RJ, serao pagos em até 30 dias.

Credores que tenham créditos apurados durante no curso do PRJ, entao
dispostos as mesmas regras acima, contados a partir da sentenca de
procedéncia das respectivas Habilitacoes de Crédito proferidas pelo Juizo
da RJ.

Pagamento dos credores com garantia real - Classe Il

Receberdo seus créditos em 25 anos, com o prazo de 12 meses de caréncia,
remunerados pela TR desde a data do pedido de RJ;

E os juros serao amortizados da seguinte forma:

i. 2% da divida por ano, nos dois primeiros anos (do ano 3 ao ano 4);

ii. 3% da divida por ano nos quatro proximos anos (do ano 5 ao ano 8);
iii. 4% da divida por ano nos quatro proximos anos (do ano 9 ao ano 12);
iv. 5% da divida por ano nos dez préximos anos (do ano 13 ao ano 22); e
v. 6% da divida por ano nos trés proximos anos (do ano 23 ao ano 25).

Ressalvamos que o Grupo Urbplan nao possui credores com garantia real,
porém os mesmos estardo dispostos as regras acima caso tenham seus
créditos apurados no decorrer do processo de RJ.
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Pagamento dos credores com créditos quirografarios financeiros- Classe
[}

12 forma de pagamento

Na primeira forma de pagamento, os credores quirografarios financeiros
receberdo o pagamento de seus créditos em 25 anos, iniciando apds 2 anos
de caréncia, remunerados pela TR considerando a data inicial do pedido
da RJ.

Os juros serao amortizados da seguinte forma:

i. 2% da divida por ano, nos dois primeiros anos (do ano 3 ao ano 4);

ii. 3% da divida por ano nos quatro proximos anos (do ano 5 ao ano 8);
iii. 4% da divida por ano nos quatro proximos anos (do ano 9 ao ano 12);
iv. 5% da divida por ano nos dez proximos anos (do ano 13 ao ano 22); e
v. 6% da divida por ano nos trés proximos anos (do ano 23 ao ano 25).

Os pagamentos das parcelas poderdao ocorrer por crédito em conta
corrente do credor, ou mediante cessdao definitiva de recebiveis,
adimplentes até a data da cessao. As cessdes serdao celebradas com as
respectivas garantias na forma de alienacdo definitiva dos recebiveis. Ou
até mesmo, realizar pagamentos mediante cessao definitiva de cotas de
Fll.
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22 forma de pagamento

Na segunda forma o pagamento aos credores quirografarios financeiros
ocorrera por meio de dacdo ou cessao, tendo por objeto parte dos lotes ou
direitos sobre os lotes do Grupo Urbplan, o credor que optar pelo
recebimento por meio da dacdo ou cessao de diretos sobre o lote, devera
arcar com os desembolsos/Onus pendentes e futuros relativos as
associacées de moradores, aos valores de IPTU e quaisquer outro 6nus, 0s
credores deverao contratar a Urbplan para fazer a gestao dos lotes
adquiridos.

32 forma de pagamento

Na terceira forma de pagamentos seria criar um Fundo de Investimento
Imobiliario (FIl) que tera 100% das acdes de uma sociedade de proposito
especifico (SPESA) sem passivo exigivel constituida pelo Grupo Urbplan,
que passara a ter direito a lotes do grupo constituida pela SPESA, os
credores receberdo as cotas na proporcao dos valores presentes e sera
considerada a taxa de inflacdo do ultimo relatorio do BACEN, deduzindo
desembolsos/6nus pendentes relativos as associacdes de moradores,
valores de IPTU e quaisquer outros 6nus pendentes relativos aos imoveis.
Para isso, o Fll sera criado com 15 milhGes em recebiveis elegiveis de
cliente e mais 5 milhées em dinheiro, totalizando 20 milhdes. Essa opcao
é denominada Veiculos, onde os credores contrataram também, um gestor
para administrar os veiculos.

A outra opcao seria a criacdo de um comité de gestao onde os credores
estabelecerao o comité definindo as regras sobre as vendas dos lotes, essas
decisdes serao acatadas pelo gestor do Fll. A cobranca dos recebiveis sera
feita pelo Novo Servicer (independente do Grupo Urbplan), a ser
contratado pelo comité de gestao.
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Pagamento dos credores com créditos quirografarios comuns - Classe Il

Os credores quirografarios comuns receberao o pagamento de seus créditos
em 60 parcelas mensais, iguais e sucessivas (5 anos), apos caréncia de 12
meses contados apos publicacdo da homologacdo do PRJ, remunerados
pela TR considerando a data inicial do pedido da RJ.

Pagamento dos credores quirografarios ME e EPP - Classe IV

Receberao seus créditos com pagamentos de parcelas de RS 1.000,00 por
credor, iguais e sucessivas, até a quitacao do crédito, limitado a 60 meses,
contados apos caréncia de 12 meses a partir da publicacao da homologacao
do PRJ, remunerados pela TR considerando a data inicial o pedido de RJ.

Suspensao de distribuicao de recursos a acionistas

Distribuicdes de recursos, ndo poderao ser feitas aos socios e acionistas
das Sociedades em Recuperacao antes de atendidas todas as obrigacdes
com os credores concursais previstos no Plano.

Leildao reverso

0 Grupo Urbplan podera disponibilizar recursos para promocao de leilao
reverso entre seus credores quirografarios.

Pagamento dos credores extraconcursais

Os credores extraconcursais que nao se submetem aos efeitos da RJ,
poderao optar por serem pagos na forma do plano, por contrato
diretamente com o Grupo Urbplan a qualquer momento desde sua
apresentacao e os pagamentos ocorrerao em 15 anos; sendo 12 meses de
caréncia, contados a partir da publicacdo da homologacao do PRJ, e 14
anos para o devido pagamento, remunerados pela TR, com adicional de 1%
ao ano, considerando a data inicial do pedido da RJ.

Os juros serao amortizados da seguinte forma:

a) 4% da divida por ano, nos dois primeiros anos (do ano 2 ao ano 3);
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b) 6% da divida por ano nos quatro proximos anos (do ano 4 ao ano 7);
c) 8% da divida por ano nos seis proximos anos (do ano 8 ao ano 13);
d) 10% da divida por ano nos dois proximos anos (do ano 14 ao ano 15).

Além dessas formas de pagamento, as Recuperandas poderao obter novos
financiamentos para completar capital de giro e esses financiamentos
obtidos serdo considerados extraconcursais e podera obter novas garantias
para os credores.

Disposicdes comuns aos pagamentos aos credores

Os prazos de caréncia e de pagamentos aos credores concursais e
aderentes ao plano terdo inicio a partir da publicacdo da decisédo judicial,
no Diario da Justica Eletronico.

Os credores receberao seus créditos por meio apos cadastramento de
dados bancarios, com a indicacdo de conta bancaria de titularidade do
proprio credor, junto ao e-mail cadastrorj@urbplan.com.br.

Os pagamentos poderao ocorrer por meio de conta corrente ou mediante
cessao definitiva de recebiveis, nesses casos, serao celebradas com as
respectivas garantias (diretos a lotes vinculados aos recebiveis).
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Secao 9
Resumo das atividades da Administradora
Judicial
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fls. 2714
Resumo das atividades da Administradora Judicial
Atividades da Administradora Judicial até o momento = Elaboracao do Edital da relacao de credores do art. 7°, § 2°, da Lei n°
11.101/05;
= Constatacao inicial das atividades das empresas;
= Realizacao de relatérios mensais de atividades das Recuperandas;
= |da a sede administrativa do Grupo Urbplan no dia 19 de abril de 2018
e no dia 15/05/2018, para constatacao de atividades do Grupo; = Prestacao de esclarecimentos aos credores a todo o tempo, seja com
relacdo aos seus créditos, as Recuperandas ou andamento do

= Uma reuniao com o Grupo Urbplan, no dia 20 de abril de 2018, a fim processo;
de alinharmos informacoes pertinentes;
= Desenvolvimento e liberacao online o site da Recuperacao Judicial:

= Manutencao de contato via e-mail com o Grupo Urbplan para http://www.recuperacaojudicialurbplan.com.br/. O mesmo ira
saneamento de duvidas e solicitacdes de documentos para o auxilio incluir Informacdées da Recuperacao Judicial, principais pecas
nas analises do presente relatorio; processuais, relatorios do Administrador Judicial, informacoes,
B esclarecimentos sobre o processo de habilitacdes e divergéncias e
= Reuniao com credores no dia 11 de maio de 2018; dados de contato; e
= Reuniao com o Grupo Urbplan no dia 15 de maio de 2018. = Analise das impugnacdes dos credores.
= No dia 15 de maio de 2018, foi realizada diligéncia na sede do Grupo Situacdo in loco do Grupo Urbplan

Urbplan a fim de constatar atividades no local;
= Foi constatado in loco (Anexo E) a funcionalidade do Grupo Urbplan em

= Acompanhamento regular do processo de Recuperacdo Judicial e seu escritorio administrativo estabelecido no endereco fornecido na
realizacao de manifestacoes nos autos do referido processo quando peticdo inicial.

necessario e solicitado pelo MM. Juiz;

= Elaboracado das correspondéncias fisicas aos credores nos termos do
Art. 22, inciso |, alinea “a” da Lei n° 11.101/05;

= Realizacao de questionamentos e pedidos de documentacao para as
Recuperandas, a fim de solucionar dlvidas e elaborar seus relatorios,
entrando em contato regularmente com as Recuperandas;

= Realizacao de visitas para verificacao da continuidade das empresas
Recuperandas;

= Realizacao das analises das habilitacdes e divergéncias dos credores;
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Anexos

Seguem abaixo a relacdo dos documentos utilizados para a elaboracao do presente relatorio:

Anexo Documento

A Termo de diligéncia 07 de junho de 2018

B Demonstracdes contabeis do Grupo Urbplan de agosto/2018
C Informacoes gerenciais de agosto/2018

D Relacdo de funcionarios enviada pelo Grupo Urbplan

E Constatacao de Atividade In loco
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