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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DE FALENCIAS E
RECUPERAGOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n? 1085316-86.2022.8.26.0100

GS2 REALTY LTDA., doravante denominada simplesmente como Recuperanda ou
simplesmente pelo nome fantasia GMR, (e-mail para fins desta acdo
douglas@grupogmr.com.br), jd qualificada nos autos do pedido de recuperacdo judicial
acima exposto, vem, por seu advogado constituido, expor, esclarecer e requerer o quanto
abaixo segue.

1. Houve o deferimento do processamento da recuperacgdo judicial por meio da
decisdo de fls. 309/322, que determinou, dentre outras providéncias, a apresentacdo do
PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL, no prazo de 60 (sessenta) dias, pela Recuperanda.

2. Assim, a Recuperanda, tempestivamente!, apresenta o seu PLANO DE
RECUPERACAO JUDICIAL (doc. 01), acompanhado dos laudos de viabilidade econémico-
financeiro (doc. 02) e de avaliagdo de seus ativos (seu estoque, cujos imoveis jd estdo
prontos para a venda) (doc. 03).

3. Para que seja dada ciéncia aos credores, informa que ja enviou o edital do artigo
53, da LRF, por e-mail a Serventia (docs. 04 e 05), aguardando somente a certificagdo
guanto ao valor das custas para publicacdo, momento em que sera efetuado o
recolhimento pertinente.

4, Por fim, requer que todos os atos referentes ao feito sejam realizados
exclusivamente em nome de Douglas Henrique Costa, advogado inscrito na OAB/SP sob

L A deciséo de fls. 309/322 foi publicada em 26/09/2022, conforme certificado as fls. 325/329 e o prazo
foi contado em dias corridos, nos termos da jurisprudéncia dominante.
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Douglas Henrique Costa
OAB/SP n2 393.219

Termos em que pede deferimento.

S3o Paulo/SP, 25 de novembro de 2022.

Rua Gomes de Carvalho, 911, Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP — CEP 04547-003
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v Cs2

GS2 REALTY LTDA. — EM RECUPERACAO JUDICIAL, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF sob n2 01.987.785/0001-09, com sede na Rua Gomes de Carvalho,
911, cjto. 302, doravante denominada “GS2” ou “Recuperanda”, vem apresentar este
PLANO DE RECUPERACAO JUDICIAL (“Plano”), para aprovacdo em Assembleia Geral de
Credores (“AGC”) e posterior homologacdo, nos termos dos artigos 45 e 58 da Lei n?
11.101/2005 (“LRF”):

(A) Considerando que a GS2 tem enfrentado dificuldades econdémicas, mercadolégicas e
financeiras, decorrentes da crise econémica brasileira, que assola diversos segmentos da
economia ligados, direta ou indiretamente, ao da construcao civil;

(B) Considerando que, em resposta a tais dificuldades, a GS2 ajuizou, em 12 de agosto de
2022, o pedido de Recuperacdo Judicial, nos termos da LRF, e deve submeter um Plano
de Recuperacdo Judicial a aprovacdo da Assembleia de Credores e homologacao judicial,
nos termos do art. 53 da LRF;

(C) Considerando que este Plano cumpre os requisitos contidos no art. 53, da LRF, pois:
(i) pormenoriza os meios de recuperacdo da GS2; (ii) é vidvel sob o ponto de vista
econdmico; (iii) € acompanhado dos respectivos laudos econdmico-financeiro (Anexo 01)
e de avaliagdo dos bens e ativos da GS2 (Anexo 02), subscritos por profissionais
especializadas, laudos estes que ora se incorporam ao presente Plano;

(D) Considerando que, por forca do Plano, a GS2 busca superar sua crise econémico-
financeira e reestruturar seus negdcios com o objetivo de:

(i) Preservar e adequar as suas atividades empresariais;
(ii) Manter-se como fonte de geracdo de riquezas, tributos e empregos.
(iii) Renegociar o pagamento de seus credores.

(iv) Retornar a normalidade de suas atividades operacionais, com o desenvolvimento de
novos empreendimentos imobilidrios.

(v) Preservar e recuperar o seu valor econémico, bem como de seus ativos tangiveis e
intangiveis.

(vi) Preservar os interesses dos credores e dos cotistas.
(E) Considerando também que a crise econdmica nacional e os efeitos duradouros no
Brasil e no mundo da crise sanitaria e de saude mundial (COVID-19) e os reflexos no

mercado imobilidrio de imdveis comerciais.

A GS2 submete este Plano a aprovagdo da AGC e a homologacao judicial, sob os seguintes
termos:
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PLANO DE RECUPERAGAOQ JUDICIAL
GS2 REALTY LTDA.

. INTRODUGAO

1. Cuida-se de plano de recuperacao judicial (“Plano”) da empresa GS2 REALTY LTDA.
(GS2 ou Recuperanda), apresentado em razdo do pedido de recuperagao formulado nos
autos da agdo n? 1085316-86.2022.8.26.0100, que tramita eletronicamente perante a 12
Vara de Faléncias e Recuperacdes Judiciais do Foro Central Civel da Comarca de Sao
Paulo/SP (Juizo da Recuperacdo Judicial).

2. O presente processo ¢é fiscalizado pela Administradora Judicial (AJ) BL
CONSULTORIA E PARTICIPACOES RIBEIRAO PRETO S/S LTDA, inscrita no CNPJ n@
19.774.274/0001-66, representada por Alexandre Borges Leite, OAB/SP n2213.111, com
endereco na Avenida Presidente Vargas, 2121 - Sala 102 (Times Square Business) Jardim
América - Ribeirdo Preto/SP, CEP 14020-260, telefone: (16) 3505-0000 e e-mail
gs2@bladmjudicial.com.br, que presidird a Assembleia Geral de Credores (“AGC”).

3. Para fins de melhor compreensdo do presente Plano, os seguintes termos
poderdo ser utilizados com as respectivas definicdes:

e Aditivo ao Plano ou Aditivo: eventual plano substitutivo que altere ou
esclareca, em todo ou em parte, quaisquer clausulas deste presente Plano;
e Administradora Judicial ou AJ: auxiliar do juizo que fiscaliza a presente
Recuperacao Judicial;

e AGC ou Assembleia: Assembleia Geral de Credores;

e (Crédito: crédito existente a época do ajuizamento da recuperacao judicial,
ainda que ndo vencido ou que seja reconhecido como liquido por sentenga
posterior a data do pedido de recuperacao judicial;

e Credores ndo Sujeitos: credores que, em tese, ndo possuem os créditos
sujeitos aos efeitos da Recuperacdo Judicial ou do Plano;

e Credores Sujeitos: credores cujos créditos estdo sujeitos aos efeitos do
processo de recuperacdo judicial na data do pedido, estando incluidos na
relacdo de credores do AJ ou que venham a sé-lo, ou aqueles que sejam
reconhecidos por sentenca posterior a data do pedido da recuperacdo
judicial, mas fundamentados em fatos anteriores a referida data;

e Credores Trabalhistas, Credores | ou Classe |: credores cujos créditos sdo
derivados da legislacdo trabalhista ou decorrentes de acidentes de trabalho,
ou equiparados juridicamente aos credores trabalhistas;

e Credores Quirografarios, Credores lll ou Classe lll: credores cujos créditos
sdo quirografdarios e se sujeitam a recuperacao judicial, privilegiados ou ndo;
e Credores de Micro e Pequenas Empresas, Credores IV ou Classe IV:
credores cujos créditos sdo de fornecedores de produtos ou servicos
enquadrados como micro e/ou pequenas empresas;

e Data do Pedido: data da impetracdo do pedido de recuperagdo judicial
pela Recuperanda: 12/08/2022;
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e Demonstracdo de viabilidade econdmica: documentos e processo de
viabilidade financeira e econémica da Recuperanda;

e Estoque: Imoveis da GS2 ou de suas empresas controladas (SPEs),
interpretados isolada ou conjuntamente, que podem ser comercializados ou
dados em pagamento, descritos no Anexo 02;

e GS2 ou Recuperanda: trata-se da Recuperanda;

e Juizo da Recuperacdo Judicial: 12 Vara de Faléncias e Recuperacdes
Judiciais do Foro Central Civel da Comarca de Sdo Paulo/SP, juizo perante o
gual tramita a Recuperacdo Judicial;

e lLaudo de avaliacdo dos bens e ativos do devedor: laudo de avaliacdo dos
bens da Recuperanda (Anexo 02);

e Laudo Econbmico-Financeiro: Sao as projecdes consolidadas de resultados
e de fluxo de caixa da GS2, elaboradas com base nas informacdes prestadas
pela Recuperanda, que fornecem os subsidios necessarios para se aferir a
viabilidade do Plano apresentado (Anexo 01);

e LRF: Lei de Recuperacdo e Faléncia, ou Lei n2 11.101/05;

e N/A: N3o se aplica. Referido termo significa que ndo ha ou ndo se aplica
determinada cldusula, condicdo ou termo a classe de crédito mencionada em
topico proprio;

e Passivo Presente: considera-se o passivo sujeito ao Plano, certo e liquido,
ja em fase de execucdo;

e Passivo Provavel: considera-se o passivo sujeito ao Plano, mas que ainda
esta em fase de discussdo judicial, ndo sendo certo e nem liquido, mas em
valores estimados, que podem sofrer variacdes a maior ou a menor e que
dependem de posterior e eventual liquidacdo de valores;

e Plano: trata-se do presente Plano de Recuperacao Judicial;

e Quadro Geral de Credores: quadro ou relagdo de credores devidamente
consolidado e homologado, nos termos do artigo 18, da LRF;

e Recuperacdo  Judicial: trata-se do processo n?  1085316-
86.2022.8.26.0100, que tramita eletronicamente perante a 12 Vara de
Faléncias e Recuperac¢Bes Judiciais do Foro Central Civel da Comarca de S3o
Paulo;

e Relacdo de Credores: quadro provisoério elaborado pela AJ, nos termos do
artigo 79, da LRF;

e Valor de Face: representa o valor do crédito de cada credor, devidamente
atualizado até a Data do Pedido.

4, Eventuais omissdes e/ou dissidéncias poderdo ser esclarecidas mediante
manifestacdo em Assembleia, que somente terdo efeito se ratificadas expressamente na
respectiva Ata ou mediante alteracdo em Aditivo ao Plano.

Il. HISTORICO E APRESENTAGAO DA EMPRESA

5. Fundada em dezembro de 1998 e idealizada com o objetivo de atender a
crescente demanda das familias brasileiras que sonhavam com a casa propria,
especialmente nos setores de classes populares e médias, a GS2 é uma incorporadora e
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construtora que atua em todas as etapas de um empreendimento imobilidrio, desde a
aquisicdo do terreno até a entrega dos apartamentos residenciais ou salas comerciais.

6. Atuando inicialmente em Sdo Paulo (Capital), a GS2 logo se destacou pela alta
qualificacdo dos seus profissionais, bem como pela expertise no setor, atuando em
diversas cidades do Estado de Sdo Paulo:

| Foco de atuagdo nas principais cidades do estado.
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7. No auge de suas operacdes, a GS2 apresentava estrutura corporativa complexa,

com mais de 500 (quinhentos) postos de trabalho diretos e indiretos para fazer cumprir
o fluxograma e o cronograma padronizados de desenvolvimento dos seus
empreendimentos imobilidrios, a saber:

Incorporacdo Construcao

Novos Negocios §> Incorporagao §> Vendas » Planejamento » Obras

= Busca do terreno = DefinicGo de = PUblico, perfil = Projetos » Gestdo do projeto
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8. Nesse contexto, vide abaixo alguns dos empreendimentos construidos pela GS2

nos ultimos anos:
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9. Cada empreendimento sempre foi realizado por meio de Sociedades de Propdsito
Especifico (“SPE”), controladas pela GS2. No caso, a SPE é constituida com a finalidade
exclusiva de construir aguele determinado empreendimento e, posteriormente, referida
SPE é societariamente incorporada pela GS2.

10. A expertise de mais de 24 anos da GS2 no setor e a retomada do mercado
imobilidrio, especialmente destinado ao publico de classe média, evidenciam a
viabilidade econdémico-financeira do grupo, uma vez que o mercado imobilidrio
apresenta sinais de recuperac¢do. Vale destacar que a GS2 ndo tem uma unica obra

paralisada, tendo entregado todos os edificios que foram iniciados, cumprindo

integralmente seu objeto social de incorporacdo e construcdo de imoveis.

11. Ou seja, apesar de toda a crise vivenciada, até o presente momento a GS2 honrou
todos seus compromissos sociais ao entregar os empreendimentos imobilidrios iniciados,
ndo havendo um sé cliente que ndo tenha recebido sua unidade.

1l. DOS MOTIVOS DA RECUPERAGAO JUDICIAL

12. A partir de 2014, o modelo de producdo e comercializacdo foi perdendo seu
f6élego, pois a crise politico-econémica no Brasil se agravou, havendo o aumento
expressivo do desemprego, a consequente escassez de crédito imobilidrio e a inesperada
avalanche de pedidos de rescisdes contratuais de compradores (distratos), reduzindo
consideravelmente o fluxo de caixa da Recuperanda com despesas até entdo ndo
previstas, ou seja, a devolucdo aos clientes dos valores pagos. Nao apenas isso, mas a
economia brasileira, de um modo geral, enfrentou a sua pior década em 120 anos, nos
anos entre 2014 e 2022, Ainda assim, com todos os reveses, a GS2 continuou a existir,
construir e a resistir.

13. Muito embora a GS2 tenha atuado de maneira impar, contribuindo para que
milhares de familias brasileiras realizassem o sonho da casa prépria, gerando milhares de

! https://gl.globo.com/economia/noticia/2021/03/03/com-recessoes-e-pandemia-pib-do-brasil-tem-
pior-decada-em-120-anos.ghtml
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postos de trabalhos, direta e indiretamente, e contribuido com o Fisco; as consequentes
crises causadas por modelos econémicos antagdnicos equivocadamente implementados
por diversos governos brasileiros, o aumento do desemprego e a escassez de crédito
imobilidrio tém abalado a relacdo de empresas da construcdo civil com os seus demais
stakeholders, especialmente com as instituicBes financeiras e clientes que pediram a
rescisdo contratual de suas unidades.

14. O desemprego crescente, a alta na taxa bdsica de juros e a restricdo de acesso ao
crédito pelas instituicdes financeiras entre 2014 e 2022 trouxeram a escassez de crédito
imobilidrio e, com isso, houve queda nas vendas no mercado, reducdo nos valores de
venda dos imdveis que agora estdo retornando aos precos de 2013 / 2014, fazendo com
gue a receita da Recuperanda nao fosse suficiente para cobrir seus custos e despesas.

15. O desemprego e a estagnacdo do mercado fizeram com que simplesmente ndo
houvesse mais a comercializagcdo de imdveis. Em outras palavras, desde 2016 as vendas
de imdveis estagnaram, principalmente de salas comerciais (que é a composicdo de
grande parte do estoque da GS2):

VARIACAO REAL DO{O?)IB DA CONSTRUCAO

13,1

8,2
32 4,5
21 =90 10,0 15 25 -22

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 20014 2015 2006 2017 2018 2019
https://www.istoedinheiro.com.br/obras-paradas-pib-negativo/

16. Além da falta de vendas pelo desaceleramento da demanda, acumulou-se
também uma avalanche de pedidos de distratos das unidades por parte de adquirentes,
entdo compromissarios compradores de imdveis em construcdo. Frisa se que as rescisdes
contratuais (que é o grande passivo da classe quirografaria da GS2) foram solicitadas, em
sua maioria, pelos adquirentes.

17. Muitos que compraram iméveis em meados de 2013/2014, com perspectiva de
valorizacao imobilidria, perceberam que ndo haveria mais a esperada valorizacdo a partir
de 2015 e, entdo, de 2016 em diante muitos optaram por pedir o distrato com a
devolucdo dos valores pagos, corrigidos e com juros e, mesmo assim, a Recuperanda
entregou todos os Empreendimentos:
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Fonte: Abrainc/FIPE (Considerando o niimero de unidades distratadas e vendidas nos tltimos 12 meses).

indice = Unidades Distratadas / Unidades Vendidas

18. A obrigacdo de devolucdo dos valores pagos aos adquirentes (compromissarios
compradores), corrigidos e acrescidos de juros, obtida muitas vezes judicialmente, além
de comprometer o ingresso de uma receita que ja estava prevista e destinada a
construcdo do empreendimento ou ao pagamento de juros ao agente financiador da
obra, custou a Recuperanda um desencaixe financeiro ndo previsto, além do pagamento
de custos elevados, atrelados as ac¢des judiciais, notadamente quanto as despesas
judiciais e honordrios sucumbenciais.

19. Tal obrigacdo (acima exposta) ocasionou um desencaixe biliondrio no fluxo de
caixa das incorporadoras brasileiras, tendo inumeras delas ingressado com recuperacao
judicial. Ndo por menos, nos ultimos anos verificou-se o aumento de pedidos de
recuperacao judicial de empresas atuantes no setor de construgdo civil, sendo certo que,
apenas em 2015, foram 1.079. E mais: entre as 20 maiores recuperacdes judiciais do pais,
1/5 (um quinto) é composto por construtoras e incorporadoras.

20. A lacuna financeira existe quando as incorporadoras precisam restituir os valores
pagos aos clientes que optaram pela rescisdo contratual e, por outro lado, os iméveis ndo
sao vendidos na mesma velocidade, nem se atualizaram com a correcdo monetdria da
tabela dos Tribunais de Justi¢a, mais juros de 1% ao més, que sao embutidos nos valores
que sdo devolvidos aos clientes. Ou seja, perde-se a liquidez corrente e aumenta-se o

estogue.

21. Outrossim, anote-se que esta devolucdo de valores também ndo é feita em
parcelas, tampouco vinculada a conclusdo das obras, mas, sim, através de um unico
pagamento e no ato da rescisao.

22, Esse cendrio financeiro desafiador foi catastrofico a Recuperanda e a outras
tantas empresas atuantes do setor. Alias, o alivio a esta situacdo inusitada em que o
adquirente rescinde o contrato e recebe a totalidade dos valores em uma Unica vez foi
recentemente modificado pela Lei dos Distratos, Lei n? 13.786/2018. Mas, infelizmente,
nao foi suficiente para livrar a Recuperanda do forte impacto vivenciado ao longo dos
anos.

Rua Gomes de Carvalho, 911, Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP — CEP 04547-003

fls. 1229

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS HENRIQUE COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2022 as 13:43 , sob o0 niUmero WJIMJ22421132592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1085316-86.2022.8.26.0100 e codigo E56C3E?7.



v G52

23. Ao mesmo tempo, como ndo bastasse, em decorréncia de entendimento
recentemente pacificado quanto a devolucdo de valores a ex-clientes que rescindiram
seus contratos e a responsabilizacdo solidaria ou subsididria em demandas trabalhistas,
a GS2, que atua com a incorporagao imobilidria e vendendo imdveis, sofreu diversas
execucdes individuais, inclusive de empresas que ndo eram responsaveis pela
consecucdo do empreendimento. Isto é, em desrespeito a segregacdo patrimonial, o que
culminou em pedidos de penhora de imdveis do seu estoque, bem como decretacdo
judicial de indisponibilidade de bens.

24. Infelizmente, a empresa veio sofrendo, no decorrer destes Ultimos anos, com a
penhora e/ou a indisponibilidade de imdveis do seu estogue, o que praticamente
inviabilizava a venda destes imdveis e a transformacdo do estoque em caixa (liquidez).
Assim, diante da impossibilidade de vendas em razdo das penhoras e constricbes, os
débitos se tornam cada vez mais vultuosos e dificeis para o pagamento, tornando
necessario o processamento da recuperacao judicial.

25. Com boa parte de seu estoque penhorado ou arrestado judicialmente, a GS2 ndo
conseguiu sequer concorrer no mercado por um motivo muito simples: por mais que
consiga oferecer menor preco e maior qualidade, o brasileiro médio literalmente se
assusta com um imovel penhorado e teme compra-lo porque acredita que, futuramente,
precisara discutir judicialmente seus direitos perante terceiros. Sendo um sonho arduo
de se realizar, o consumidor médio prefere comprar um imdével sem nenhuma constricao
judicial, ainda que pague mais caro.

26. Isto tem sido um impedimento fatico as vendas da GS2. Em plena pandemia de
COVID-19, a GS2 esta ha meses sem registrar uma s6 venda, muito embora algumas
tratativas tenham se encerrado quando mencionadas as constri¢cdes judiciais existentes
nos imoveis, o que tem frustrado a todos.

27. Se os imdveis do estoque ndo estivessem penhorados, a sua venda seria facilitada
ante a grande rede de imobilidrias que trabalham com a GS2, bem como diante de
condicdes de mercado mais favoraveis quanto ao preco de imdveis prontos. No entanto,
este cendrio ndo se concretizou ante as restricdes judiciais que foram sendo gravadas,
sucessivamente, nos imdveis do estoque da GS2.

28. Ndo bastasse as penhoras e indisponibilidades, o cendrio pés pandemia agravou
ainda mais o quadro de vendas da GS2, pois, como mencionado acima, a maior parte do
seu estoque é composto por salas comerciais para profissionais liberais. Como é sabido,
referidos profissionais liberais sofreram muito financeiramente durante a pandemia, com
seus faturamentos praticamente zerados e aumentos de endividamentos pessoais. Com
isto, a GS2 passou a ter ainda mais dificuldade para comercializar seu estoque de salas
comerciais.

29. Em paralelo, em virtude da necessidade de quitagao das dividas contraidas com
instituicGes financeiras, a GS2 se viu obrigada a dar em pagamento muitos imdveis,
prejudicando sua capacidade de novos lancamentos imobilidrios, reduzindo
drasticamente a geracdo de receita e minando suas financgas. Vale frisar que, para reduzir
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as elevadissimas despesas financeiras com juros bancarios, nos Ultimos 05 anos a GS2
quitou cerca de RS 180 milhdes a diversas instituicdes financeiras com dacdo em
pagamento de imdveis do seu estoque. Destaca se que a taxa Selic veio em uma crescente
desde 2012 e em 2015 chegou a 14,2%:

Taxa Selic Diaria (%)

16% A
14% -
12% -
10% A
8% -
6% -

14,2%

2% -
0%

Oct-12
Jan-13 A
Apr-13 -
Jul-13 A
Oct-13 -
Jan-14 -
Apr-14 -
Jul-14 -
Oct-14 A
Jan-15 A
Apr-15 A
Jul-15 A
Oct-15 A
Jan-16 -
Apr-16 -
Jul-16 -

Taxa Selic Diéria (%)

Fonte: BACEN (A taxa Selic reflete o custo do dinheiro para empréstimos bancarios, com base na remuneragio dos

titulos publicos).

30. Quanto as acoes trabalhistas (que também prejudicaram o fluxo de caixa da GS2),
importa destacar que a _empresa ndo tem NENHUMA demanda trabalhista de

funcionarios diretos, sendo que todos os credores trabalhistas o sdo por reconhecimento
de responsabilidade subsididria em acles trabalhistas movidas contra empresas
contratadas pela GS2 (empreiteiros de mdo de obra, prestadoras de servicos, etc.).

31. A GS2 sempre zelou pelas relagdes trabalhistas em sinal de respeito e parceria
entre empresa e trabalhador. Ndo por menos, em alguns casos trabalhistas, houve a
composicdo entre trabalhadores reclamantes e a GS2, de forma que os credores até a
presente data tém recebido pontualmente as parcelas de acordos.

32. A GS2 chegou a acumular 263 a¢des trabalhistas exclusivamente de funcionarios
indiretos, tendo liquidado mais de 90% deste volume, remanescendo apenas 25 a¢des
trabalhistas, entre agdes em fases de conhecimento, recursal e execucao.

33. Com a pandemia da COVID-19, a Recuperanda sofreu grande retragao econdmica,
como muitas empresas. Contudo, como o seu passivo é essencialmente decorrente de
demandas judiciais, com valores sendo corrigidos inclusive acima da média da taxa
inflacionaria basica, além de serem acrescidas de juros moratérios de 1% ao més, as
tentativas de resolucdo extrajudicial destas disputas ndo se mostraram factiveis,
notadamente porque estas reestruturacées de dividas tendem a ser complexas quando
ja existe um litigio instaurado entre as Partes.

34, A necessidade de contrair novos empréstimos para renegociar dividas e arcar com
as despesas da operacdo, tornou o custo ainda mais elevado que o faturamento mensal,
fazendo com que a empresa recorresse da presente medida, uma vez que sua atividade
¢ viavel desde que seja possivel reconstruir o equilibrio financeiro a partir da
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renegociacdo de suas dividas e liberacdo dos ativos circulantes que permitirdo o fluxo de
caixa da Companhia.

35. Nestes uUltimos meses a Recuperanda somente conseguiu manter seu fluxo de
caixa positivo e honrar seus compromissos gracas a mutuo financeiro de
aproximadamente RS 8,5 milhdes realizado pela empresa Guima Hotels Ltda., conforme
contabilizado em suas demonstracdes contdbeis e ja exposto no relatério do
Administrador Judicial. Com estes recursos financeiros, a Recuperanda realizou inUmeros
acordos judiciais civeis e trabalhistas, além de outros extrajudiciais, mas tais esforcos nao
foram suficientes para evitar o presente pedido de Recuperacdo Judicial, uma vez que
também se esgotaram os recursos financeiros da Guima Hotels Ltda. Vale destacar que,
por se tratar de empresa na qual o sécio da Recuperanda tem participacdo societaria,
referida empresa ndo foi incluida como credora quirografaria da Classe lll, para se evitar
a discussdo de voto de RS 8,5 milhdes na Assembleia Geral de Credores, que poderia ser
considerado parcial pelos demais credores e que podera havera remissdo da divida ou
até mesmo o pagamento posterior da divida, apds o pagamento de todos os credores
sujeitos desta Recuperacdo Judicial.

36. Ademais, apesar de a Recuperanda adotar providéncias administrativas e
financeiras para equilibrar a receita, revisando e reduzindo custos, além de implementar
novas estratégias comerciais, os esforcos ndo foram suficientes para, sozinhos, evitarem
0 ajuizamento desta presente demanda, inclusive para que fosse possivel trazer
seguranca, previsibilidade para seus credores e colaboradores.

37. Considerando que a viabilidade econdmica da GS2 é documentalmente
comprovada, a presente acdo permitird a negociacdo com efetividade e seguranca
juridica aos seus credores, adequacdo de seu fluxo de caixa para os valores destinados ao
pagamento do passivo, o equilibrio de suas contas, geracao e manutencdo de empregos
diretos e indiretos, e a preservacao dos interesses de seus clientes, fornecedores e
demais relacionados.

38. Vale destacar, novamente, que a maior parte do passivo da GS2 versa sobre os
distratos judiciais das unidades vendidas e depois devolvidas, por ato de vontade os
préprios adquirentes. Ou seja, € uma empresa saudavel, com baixo passivo trabalhista e
com o minimo de dividas junto a fornecedores de materiais e servigos. Registra se, neste
mesmo contexto, que todos os prédios e empreendimentos langados pela Recuperanda
foram entregues, ndo restando nenhuma obra pendente de conclusao.

39. Em resumo, certamente, se ndo fossem a “avalanche” de distratos entre 2014 e
2018 (chegou a mais de 200 acdes de distratos concomitantes), bem como a pandemia,
gue afastou a procura por salas comerciais, a GS2 ndo estaria nesta situacao.

40. A GS2 passou por duas tentativas de superacdo extrajudicial da crise, que
resultaram na quitacdo de mais de 100 (cem) credores trabalhistas e quirografarios, além
de todo o passivo com bancos tradicionais. Esta reestruturacdo extrajudicial ndo foi facil,
mas conseguiu liquidar mais de 180 milhGes de reais, sendo grande parte quitado
mediante dagdo de imdveis de seu estoque.
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41, Contudo, frente ao passivo consolidado e seu estoque travado com gravames
judiciais, a GS2 hoje ndo consegue se reestruturar sem negociar com todos os seus
credores por meio da presente Recuperacdo Judicial.

IV. DA REESTRUTURAGAO DA EMPRESA

42, Hoje, com mais de 24 (vinte e quatro) anos de experiéncia no setor imobilidrio, a
GS2 possui consolidada experiéncia comercial e extensa bagagem de erros e acertos, que
Ihe possibilitam melhor ajustar a organizacdo, atendendo a uma quantidade relevante de
clientes e gerando expressivo niumero de empregos diretos e indiretos em todas as
regifes do Estado de Sdo Paulo, conforme serd delineado a seguir.

43, A GS2 adotard novas estratégias de atuacdo, assim como um novo plano de
negocios para fazer frente a esta nova proposta de atividade, que observara, dentre
outras tantas, as seguintes diretrizes:

a. gestdo responsavel dos custos fixos (estrutura e colaboradores), buscando
manté-los sempre “enxutos”, mediante o maximo possivel de
terceirizacdo de servicos especificos (que antes eram realizados
internamente pela GS2) por demanda de cada novo empreendimento (ex.
arquitetura, marketing, juridico, contabilidade, imobilidrias, etc);

b. reestruturacdo do passivo trabalhista e civel da GS2, com a concessao de
prazos e condi¢des especiais de pagamentos de obrigacBes concursais,
com a novacao das dividas sujeitas a recuperacdo judicial;

c. reestruturacdo do passivo fiscal da GS2, mediante acordo com a
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional;

d. preservacdo de investimentos essenciais para continuidade das atividades
da GS2;

e. esforcos adicionais para a venda da base atual de ativos da GS2 como
forma de levantamento de recursos financeiros, visando a recomposicdo
do capital de giro e injecdo de capital na atividade empresarial, em
paralelo a quitacdo de seu passivo de acordo com o plano de recuperacdo;

f. viabilizacdo de novos lancamentos imobilidrios em pracas estratégicas que
apresentem potencial de desenvolvimento para novos negdcios, inclusive
com a formalizacdo de parcerias comerciais.

44, Em outras palavras:
45, Gestdo financeira. Serdo implementados rigidos controles de despesas/custos de

obras e resultados, com ageis e melhores tomadas de decisdo e aplicacdo de recursos,
além de acompanhamento de todas as etapas e processos de aprovacdo de projetos,
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construgdo, aquisicles, parcerias comerciais, vendas, e relagdes institucionais com Poder
Publico.

46. Venda do Estoque. Apds a baixa das indisponibilidades e restricdes judiciais, GS2
também focard medidas excepcionais para transformar o seu Estoque em Caixa, e 0s
recursos provenientes das vendas serdo utilizados, primordialmente, para o pagamento
dos Credores desta Recuperacdo Judicial, sem abandonar os projetos vindouros que
aguardam tdo somente a reducdo do Estoque para serem iniciados.

47. Da ndo sucessdo. Considerando que o Estoque da GS2 e de suas SPEs serdo
alienados no bojo do processo de recuperacao judicial, nos termos da LFR o potencial
adquirente receberd a(s) respectiva(s) unidade(s) imobilidria(s) livre(s) de quaisquer
constricOes, dividas, obrigacdes, gravames, contingéncias e outros interesses que possam
recair sobre os seus bens. O adquirente ndo sucederd a GS2 e suas SPEs em qualquer de
suas constricdes, dividas e obrigacdes, seja de qual natureza for, inclusive, mas ndo se
limitando, as de natureza tributaria e trabalhista, tudo em consonancia com a LFR.

48, Dagao em pagamento. Além das medidas acima, a GS2 adotara, como serd melhor
tratado adiante, a dacdo de imdveis em pagamento aos credores interessados, sendo
uma forma rdpida e segura de quitar parte do seu passivo e, ao mesmo tempo, reduzir o
seu Estoque.

49, Empréstimo DIP. A fim de fomentar as atividades da GS2 e auxiliar em seu
soerguimento, a Recuperanda, nos termos dos artigos 67 e 84, inciso I-E, da Lei de
Recuperacdo Judicial, podera captar recursos via financiamento para a sua continuidade
empresarial, inclusive mediante a prestacao de garantias do Estoque que assegurem a
disponibilizacdo de linha de crédito, que podera ser utilizada para quitacao dos Credores.

50. Forma de pagamento do empréstimo DIP. O empréstimo DIP serd pago pela
Recuperanda de forma prioritdria com os primeiros recursos de qualquer natureza por
ela obtidos, especialmente os recursos decorrentes da alienacdo da Estoque da GS2 e
suas SPEs, observado o disposto nos itens acima.

51. Nova fase. A GS2 adotard uma estratégia eficiente para concepcao, planejamento
e desenvolvimento de novos empreendimentos imobilidrios, através de pracas
estratégicas, novas tecnoldgicas construtivas, inclusive para desenvolvimento de
Apartamentos de Alto Padrdo, bem como condominios e loteamentos horizontais, que
se mostram habitualmente mais rentdveis e menos arriscados quando cotejados com os
imoveis de baixo padrao.

52. Novos projetos. Embora em um primeiro momento durante o cumprimento do
Plano as prioridades da GS2 seja os esforcos adicionais de venda de estoque e a
equalizacdo de seu passivo, este Plano também considera premissas de continuidade das
atividades da GS2, por meio da exploracado de novos projetos, de forma a apresentar aos
Credores e demais stakeholders visibilidade sobre a continuidade da atividade
empresaria desempenhada pela GS2.

13
Rua Gomes de Carvalho, 911, Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP — CEP 04547-003

fls. 1234

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS HENRIQUE COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2022 as 13:43 , sob o0 niUmero WJIMJ22421132592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1085316-86.2022.8.26.0100 e codigo E56C3E7.



fls. 1235

v GS2

53. Terrenos para novos projetos. Para a exploracdo de novos projetos, considerando
que a GS2 ainda ndo tera caixa para a aquisicdo do terreno em dinheiro, a GS2 realizara
a aquisicdo da mesma forma que sempre fez em seus 24 anos, em permuta de area
construida no local, pagando o proprietario do terreno com futuras unidades a serem
construidas no local.

V. DO PASSIVO EXTRACONCURSAL (NAO FISCAL)

54, Embora ndo esteja sujeito aos efeitos deste Plano, o passivo extraconcursal deve
ser demonstrado aos credores pela Recuperanda, uma vez que certamente sera pago e
gue, por tal razao, pode afetar diretamente no andamento desta Recuperacao Judicial.

55. Dito isto, € imperioso destacar que o passivo extraconcursal € composto por (i)
despesas condominiais (cujos créditos sGo relacionados a despesas condominiais de
unidades ndo vendidas), que chegam ao montante de RS 918.182,86 (novecentos e
dezoito mil, cento e oitenta e dois reais e oitenta e seis centavos) e (ii) o Banco
Votorantim, cujo crédito perfaz a quantia de RS 42.789.809,17 (quarenta e dois milhdes,
setecentos e oitenta e nove mil, oitocentos e nove reais e dezessete centavos) que,
conforme explanado na peticdo inicial, € um credor extraconcursal que possui alienacdo
fiducidria de um terreno e que ha a possibilidade de quitacdo mediante a dagdo em
pagamento com o préprio imovel alienado fiduciariamente, mediante o cumprimento de
determinadas condi¢8es suspensivas |a especificadas.

56. Logo, os créditos extraconcursais totalizam a quantia de RS 43.707.992,03
(quarenta e trés milhdes, setecentos e sete mil, novecentos e noventa e dois reais e trés

centavos !

57. O passivo extraconcursal de despesas condominiais sera liquidado
concomitantemente com a venda do Estoque. Como exemplo: na medida em que uma
sala comercial no valor de RS 380 mil seja vendida, o cliente adquirente quitard o saldo
devedor de despesas condominiais de RS 25 mil e descontard do preco da venda,
cabendo neste caso a GS2 o valor liquido de RS 355 mil pela operagdo de venda.

VI. DO PASSIVO FISCAL FEDERAL

58. Ainda que ndo seja sujeito aos efeitos deste Plano, o passivo fiscal federal deve
ser demonstrado aos credores pela Recuperanda, uma vez que certamente serd pago e
gue, por tal razao, pode afetar diretamente o andamento desta Recuperacdo Judicial.

59. Dito isto, é imperioso destacar que o passivo fiscal federal é de RS 28.768.950,67
(vinte e oito milhGes, setecentos e sessenta e oito mil, novecentos e cinquenta reais e
sessenta e sete centavos), atualizado em 06/11/2022.

60. A Recuperanda esta em fase de negociacdo com a Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional (PGFN), buscando obter a transacdo tributaria, nos termos do artigo 10, C, da
Lei n? 10.522/02 e da Portaria PGFN n2 8.798/2022.
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61. Estima-se que tal modalidade de negociagdo apresentara um desagio significativo,
reduzindo para o valor total para aproximadamente RS 14.000.000,00 (catorze milhdes
de reais) e consumird, aproximadamente, RS 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais),
mensalmente, dos recursos da Recuperanda.

62. A GS2 envidara maximos esforcos para realizar a dacdo em pagamento utilizando
parte do seu Estoque a PGFN. Caso isto acontega, o valor mensal previsto acima podera
reduzir sensivelmente, para aproximadamente RS 75.000,00 (setenta e cinco mil reais).
Em contrapartida, o Estoque da GS2 também reduzira.

VII. DO PASSIVO FISCAL MUNICIPAL

63. O passivo fiscal municipal é de solugao mais simplificada. Trata-se de obrigacdo
ligada intrinsicamente a coisa (propter rem), posto que sdo cobrangas, em sua
esmagadora maioria, de IPTU de imdveis ja comercializados.

64. Em outras palavras, sdo imodveis de clientes que os adquiriram da GS2 tempos
atrds e ainda ndo transferiram o cadastro na respectiva Prefeitura Municipal para seus
nomes, ocasionando ao Municipio a cobranca dos valores de IPTU em aberto contra a
GS2, acreditando que os imdveis sdo de propriedade desta.

65. Neste sentido, a divida deverd perseguir o imdével e ndo a GS2. Assim, a GS2
peticionard em cada um dos processos informando o nome do atual proprietario,
anexando o contrato de compra e venda, solicitando a sua exclusdo do polo passivo, ante
a ilegitimidade ad causam, bem como requerera a citacdo do verdadeiro responsavel
tributario para que integre o polo passivo do processo.

VIil. DO PASSIVO SUJEITO A RECUPERAGAO JUDICIAL

66. Como exposto na petigdo inicial, o passivo da GS2 é inteiramente judicializado.
Por outro lado, a Recuperacdo Judicial é, de muito longe, a mais importante tentativa de
reestruturacdo da empresa e o Plano ora proposto € a unica possibilidade real de evitar
a faléncia da empresa e de prejuizo aos credores.

67. Ainda que judicializado, podemos dividir o passivo da GS2 em duas frentes: (1) o
passivo presente, ou seja, de casos ja em fase execucdo, com sentenca transitada em
julgado; (2) e o provavel passivo que pode vir a ser somado ao passivo presente, uma vez
gue composto de acdes em fase de conhecimento ou em fase recursal.

68. Assim, temos os seguintes quadros do passivo, divididos em passivo presente e o
acréscimo esperado:

15
Rua Gomes de Carvalho, 911, Vila Olimpia — Sdo Paulo/SP — CEP 04547-003

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS HENRIQUE COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2022 as 13:43 , sob o0 niUmero WJIMJ22421132592

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1085316-86.2022.8.26.0100 e codigo E56C3E7.



v G52
PASSIVO PRESENTE
CLASSE VALOR (RS) CREDORES
CLASSE | - TRABALHISTA RS 1.147.045,97 | 18
CLASSE | - SUCUMBENCIAS RS 2.093.439,27 | 88
CLASSE I -10
CLASSE 1l RS 19.790.874,40 |90
CLASSE IV RS 239.701,97 | 4
TOTAL RS 23.271.061,61 | 200
POSSIVEL ACRESCIMO NO PASSIVO

CLASSE VALOR (RS) CREDORES

CLASSE | RS 670.396,54 | 7

CLASSE I RS-0

CLASSE Il RS 15.685.625,90 | 61

CLASSE IV RS-0

TOTAL RS 16.356.022,44 | 68

69. O Plano ndo deve considerar apenas o passivo presente, ou seja, o liquido e em

fase de execucdo, mas para a sua viabilidade, deve considerar todo o passivo sujeito ao
Plano, inclusive as obrigacBes que serdo liquidadas judicialmente. Desta forma, para fins
desta andlise quanto a viabilidade da presente recuperacdo judicial, foi considerado o
pagamento unificado do passivo presente e do passivo provavel, nos termos adiante:

PASSIVO TOTAL PROVAVEL
CLASSE VALOR (RS) CREDORES
CLASSE | RS 3.910.881,78 (113
CLASSE I RS-0
CLASSE 11l RS 35.476.500,30 | 151
CLASSE IV RS$ 239.701,97 |4
TOTAL RS 39.627.084,05 | 268
70. Frisa-se que referido passivo adicional podera sofrer alteracdes ante a analise de

impugnacdes e habilitagSes junto ao Administrador Judicial e judicialmente nos
incidentes processuais da Recuperacdo Judicial, sendo possivel o acréscimo ou
decréscimo dos valores ora mencionados, jd que em breve sera apresentado o Quadro
Geral de Credores definitivo pelo Administrador Judicial, quando entdo sofrerad a correcao
final do quadro acima.

71. Portanto, o Plano foi elaborado respeitando todo o passivo da empresa, de forma
gue coubesse no fluxo de caixa o pagamento de todos os seus credores, como sera
demonstrado abaixo.
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IX. DOS MEIOS EMPREGADOS NA RECUPERACAO DA EMPRESA
72. Em atendimento ao disposto ao artigo 50, da LRF, a Recuperanda informa que

utilizara ou poderd utilizar como meios de recuperacao judicial: (1) a concessao de prazos
e condicBes especiais para pagamento das obrigacGes vencidas ou vincendas; (2) a cisao,
incorporacao, fusdo ou transformacao de sociedade, constituicdo de subsididria integral,
ou cessdo de cotas ou a¢les, respeitados os direitos dos sécios, nos termos da legislacdo
vigente; (3) aumento de capital social; (4) dacdo em pagamento ou novacao de dividas
do passivo, com ou sem constituicdo de garantia propria ou de terceiro; (5) venda parcial
dos bens; (6) equalizacdo de encargos financeiros relativos a débitos de qualquer
natureza, tendo como termo inicial a data da distribuicdo do pedido de recuperacao
judicial; dentre outros meios que se fizerem necessarios ao cumprimento deste Plano ou
de eventuais Aditivos ao Plano.

73. Em atencdo ao exposto acima, ha de se consignar que a Recuperanda, antes
mesmo do pedido da recuperacdo judicial em comento, tentou empregar meios
extrajudiciais para a sua recuperacdo. Foram centenas de acordos judiciais que reduziram
0 passivo consideravelmente e, ainda, houve o ato de incorporar todas as SPEs que fazem
parte da estrutura da GS2, concentrando o ativo e o passivo das SPEs controladas pela
GS2, reduzindo custos mensais de manutencdo destas SPEs e maximizando as frentes da
atividade empresarial.

74. Neste sentido, em 13 de novembro de 2021 a GS2 promoveu a incorporacdo
societdria de 20 (vinte) SPEs por ela controladas. Todas ja foram devidamente registradas
na JUCESP (Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo) em sessdo de 14 de dezembro de
2021. A excecdo do registro da incorporacdo na JUCESP ficou com 03 (trés) SPEs em razdo
de penhora judicial de quotas em um cumprimento de sentenca, quais sejam, SPE Ponta
da Praia Empreendimento Imobilidrio Ltda. (CNPJ 17.667.342/0001-62), SPE Valore
Jundiai Empreendimento Imobilidrio Ltda. (CNPJ 12.382.713/0001-46) e SPE Nossa
Senhora de Fatima Empreendimento Imobilidrio Ltda. (CNPJ 16.715.560/0001-62). Esta
situacdo formal de aprovacdo pela JUCESP s estd sendo possivel de resolver neste
momento, com o processamento da recuperacdo judicial e a determinacdo de baixa das
penhoras sobre as quotas de referidas SPEs.

75. Desta forma, para concluir a formalidade de incorporagdo das SPEs e maximizar
os ativos para pagamento aos credores, é imprescindivel que as incorporacfes das
referidas 3 (trés) SPEs remanescentes sejam concluidas, com a ciéncia dos credores, sob
pena de colocar em risco a propria recuperacao judicial e o pagamento dos créditos.

X. DO PLANO DE PAGAMENTO
A. CLASSE | (CREDITOS TRABALHISTAS E DE NATUREZA ALIMENTAR)
76. Os credores desta classe receberdo 80% (oitenta) por cento do valor de face dos
seus créditos e serdo pagos em 2 (duas) parcelas semestrais e iguais, sendo a primeira

parcela vencerda em 180 (cento e oitenta) dias e a segunda parcela em 350 (trezentos e
cinquenta) dias, contados da decisdo que homologar o Plano de Recuperacdo Judicial.
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77. Recaindo o vencimento em dia ndo Util, prorrogar-se-a, automaticamente, o
vencimento para o primeiro dia Util subsequente.
78. O prazo de caréncia de 6 (seis) meses para o pagamento da 12 parcela se faz

necessario para que a GS2 possa vender parte do seu Estoque, ja com a baixa de
penhoras, arrestos e ordens de indisponibilidade geral de bens. Como dito acima, neste
momento a GS2 ainda ndo consegue vender seu estoque e fazer caixa por conta de tais
restricdes judiciais. Aprovado o Plano e levantadas todas as constri¢cdes, a GS2 conseguira
trabalhar para vender seu Estoque o mais rapido possivel e, assim acontecendo, podera
até antecipar o prazo acima, caso ocorra uma significativa venda do seu Estoque.

79. Os créditos trabalhistas serdo atualizados semestralmente pela TR (Taxa
Referencial) a contar da homologacdo do PRJ, sempre sobre o saldo devedor em aberto,
e serdo pagos sem a incidéncia de juros, conforme resumo abaixo:

CLASSE % SOBRE X indice de Periodicidade Anos até a
DO VALOR DE CARENCIA JUROS atualizacdo dos A
CREDITO FACE monetaria: pagamentos quitacdo
180 dias,
Classe | 80% contados dNa N/A TR (Tax_a Semestral 01 (um) ano
homologacdo Referencial)
do Plano

80. As condigBes previstas nesta classe se aplicam automaticamente para todos os
créditos trabalhistas e sujeitos a Recuperacgao Judicial, ainda que ndo liquidados, podendo
eventual credor trabalhista ndo sujeito ao Plano, a este aderir.

81. No caso de liquidagdo posterior de eventual crédito trabalhista ao inicio de
pagamento dos credores trabalhistas, este sera diluido e pago em parcelas iguais e
sucessivas, de forma a respeitar a isonomia e o prazo estipulado para quitacdo de referida
classe.

82. Os créditos desta classe sdo limitados a 150 (cento e cinquenta) saldrios-minimos,
vigentes na data do pedido de recuperacdo judicial, limite que equivale na data de hoje
a RS 181.800,00 (cento e oitenta e um mil e oitocentos reais).

83. Eventual crédito excedente sera automaticamente remanejado para a Classe |lI
(quirografarios), cujo saldo remanescente estard integralmente sujeito as condicGes
daquela Classe.

B. CLASSE IIl (CREDITOS QUIROGRAFARIOS)

84, Os credores desta classe receberdo 10% (dez por cento) do valor de face dos seus
créditos e serdo pagos em 8 (oito) parcelas iguais e anuais, sendo a primeira parcela
vencendo apds o prazo de caréncia de 24 (vinte e quatro) meses, contados da decisdo
gue homologar o Plano de Recuperacao Judicial, sendo a data fixada para os anos
subsequentes até a quitacao.
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85. Recaindo o vencimento em dia ndo Util, prorrogar-se-a, automaticamente, o
vencimento para o primeiro dia Util subsequente.
86. Os créditos quirografarios serdo atualizados anualmente pela TR (Taxa

Referencial), sempre sobre o saldo devedor em aberto, e serdo pagos com incidéncia de
juros simples e anuais de 2,0% a.a. (dois por cento ao ano), conforme resumo abaixo:

CLASSE % SOBRE {ndice de Periodicidade Anos até
DO VALOR DE CARENCIA JUROS atualizagdo dos a
CREDITO FACE monetaria: pagamentos quitagao

Tabela
ciﬁt?;ssez'a 2,0% ao Pratica do 10 (dez)
Classe llI 10% N ano Tribunal de Anual
homologacgdo ) . anos
(simples) Justica de
do Plano ~
Sdo Paulo

87. As condicGes previstas nesta classe se aplicam automaticamente para todos os
créditos quirografarios e sujeitos a Recuperacdo Judicial, ainda que ndo liquidados,
podendo eventual credor ndo sujeito ao Plano, a este aderir.

88. No caso de liquidacdo posterior de eventual crédito quirografario ao inicio de
pagamento dos credores quirografarios, este serd diluido e pago em parcelas iguais e
sucessivas, de forma a respeitar a isonomia e o prazo estipulado para quitacdo de referida
classe.

C. CLASSE IV (CREDITOS DE MICRO E PEQUENAS EMPRESAS)

89. Os credores desta classe receberdo 50% (cinquenta por cento) do valor de face
dos seus créditos e serdo pagos em 2 (duas) parcelas semestrais e iguais, sendo que a
primeira parcela vencerd em 180 (cento e oitenta) dias e a segunda parcela em 350
(trezentos e cinquenta) dias, contados da decisdo que homologar o Plano de Recuperacdo
Judicial.

90. Recaindo o vencimento em dia ndo Util, prorrogar-se-a, automaticamente, o
vencimento para o primeiro dia Util subsequente.

91. O prazo de caréncia de 6 (seis) meses para o pagamento da 12 parcela se faz
necessario para que a GS2 possa vender parte do seu Estoque, j& com a baixa de
penhoras, arrestos e ordens de indisponibilidade geral de bens. Como dito acima, neste
momento a GS2 ainda ndo consegue vender seu estoque e fazer caixa por conta de tais
restricdes. Aprovado o Plano e levantadas todas as constricdes, a GS2 conseguird
trabalhar para vender seu Estoque o mais rapido possivel e, assim acontecendo, poderd
até antecipar o prazo acima, caso ocorra uma significativa venda do seu Estoque.

92. Os créditos de micro e pequenas empresas serdo atualizados semestralmente
pela TR (Taxa Referencial), sempre sobre o saldo devedor em aberto, e serdo pagos sem
a incidéncia de juros, conforme resumo abaixo:
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CLASSE % SOBRE [ndice de Periodicidade Anos até a
DO VALOR DE CARENCIA JUROS atualizagdo dos uitacio
CREDITO FACE monetaria: pagamentos quitag
180 dias, Tabela Pratica
Classe [V 50% contados~da N/A do T.rlbunal i:le Semestral 01 (um)
homologacdo do Justica de Sdo ano
Plano Paulo
93. As condicBes previstas nesta classe se aplicam automaticamente para todos os

créditos de micro e pequenas empresas sujeitos a Recuperacdo Judicial, ainda que ndo
liquidados, podendo eventual credor de micro e pequenas empresas ndo sujeito ao
Plano, a este aderir.

94, No caso de liquidacdo e adesdo posterior de eventual crédito de micro e pequena
empresa ao inicio de pagamento dos credores de micro e pequenas empresas, este sera
diluido e pago em parcelas iguais e sucessivas, de forma a respeitar a isonomia e o prazo
estipulado para quitacdo de referida classe.

Xl. DOS MEIOS ALTERNATIVOS DE PAGAMENTO

95. Além do pagamento previsto no Item X (DO PLANO DE PAGAMENTO), a
Recuperanda pretende aproveitar o seu atual Estoque e realizar o pagamento de duas
formas distintas:

A. DA DAGAO EM PAGAMENTO

96. Como forma de reduzir o passivo e o seu Estoque, preservar seu caixa e até
mesmo para viabilizar com novos projetos imobilidrios, a GS2 propde aos credores o
pagamento por meio da dagao em pagamento dos imoveis que compdem o seu estoque.

97. Nesta modalidade de pagamento, aberta a todos os credores de todas as classes,
o credor deve manifestar-se, desde ja, pela aprovacdo deste Plano e pela preferéncia pela
dacdo em pagamento, e, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da homologacado
do Plano, escolher um imével disponivel no Estoque, optando por uma das modalidades
abaixo.

98. O beneficio desta forma de pagamento aos credores é a possibilidade de receber
imediatamente o seu crédito por meio de imovel.

99. Para os credores da Classe Il que aceitarem a dagao como forma de pagamento,
0 seu crédito perante a GS2 que serd recebido com imdvel serad calculado com 15%
(quinze por cento) sobre o valor de face ao invés dos 10% (dez por cento) previstos
originariamente no Item X (DO PLANO DE PAGAMENTO) acima. Esta diferenca, aberta a
qgualquer credor, é uma forma de estimular os credores a receberem imdvel do estoque
da GS2 para pagamento, de forma antecipada, e preservar o caixa da Recuperanda para
guaisquer imprevistos e manter uma margem de seguranca financeira para a GS2.
Destaca se que o desagio de 85% serd dado apenas para a parte do crédito paga em
imovel, sendo que a parte em dinheiro permanecera o desagio de 90%.
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100. Além do desdgio menor (de 90% para 85%), a GS2 oferecerd ao credor da Classe
[l que optar pela dagdo como forma de pagamento, um desconto de 10% (dez por cento)
sobre o valor do imdvel, conforme constou no Laudo de Avaliacdo (Anexo 02). Por
exemplo, um imdvel avaliado por RS 400 mil terd um desconto de RS 40 mil, tendo o valor
final de RS 360 mil para os credores que optarem pela dacdo em pagamento.

101. Modalidade 1 — Dagdo para quitagdo integral do crédito. Os imdveis estdo
descritos e avaliados no Estoque (Anexo 02). Aplicar-se-a um desconto de 10% (dez por
cento) sobre o valor de avaliagdo do imdvel para o credor que aceitar a dagdo em
pagamento ora proposta, independentemente da classe, e, em seguida, facultar-se-a ao
credor a escolha de tantos imdveis possam ser utilizados para o recebimento do crédito
apurado apds a aplicacdo do desdgio. Exemplificando:

e Credor quirografario possui crédito atual de RS 5.000.000,00 (cinco
milhGes de reais);

e Credor manifesta interesse em aprovar o Plano e receber a integralidade
do crédito em dacdo em pagamento, que representa 15% (quinze por
cento) sobre o valor do crédito ao invés dos 10% (dez por cento) previstos
se fosse receber em dinheiro;

e Credor possuird crédito final de RS 750.000,00 (setecentos e cinquenta
mil reais) apds a homologacdo do Plano ao invés de RS 500.000,00 se fosse
receber em dinheiro;

e O Credor que optar pela dagdo em pagamento, terd um desconto de 10%
no valor do imovel. Exemplo: imdvel avaliado em RS 420.000,00 que, com
desconto de 10%, resultard no valor de RS 375.000,00.

e O credor escolhe no Estoque da GS2 quantos imdveis pretenderad, pelo
valor avaliado com desconto de 10%, até alcangar o valor suficiente para
quitacdo de seu crédito.

e No exemplo acima, o Credor poderia escolher dois imdveis de RS 420 mil
cada e, com o desconto ofertado pela GS2, cada qual seria repassado por
RS 375 mil, quitando o crédito de RS 750 mil do Credor.

102. Modalidade 2 — Dagdo para quitagao parcial do crédito. O credor que aceitar a
dacdo em pagamento podera receber parte do crédito apurado em imoveis e a outra
parte em dinheiro. Neste caso, o desagio de 85% na dagdo em pagamento se aplicara
somente a parcela do valor do imdvel, sendo que o desagio sobre a parcela em dinheiro
serd mantida de 90%, de acordo com o proposto no Item X (DO PLANO DE PAGAMENTO)
de sua respectiva classe. Exemplificando:

e Credor quirografario possui crédito de RS 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais);

e Credor manifesta interesse em aprovar o Plano e receber em dacdo em
pagamento a metade do seu crédito, com o desagio proposto de 85%
(oitenta e cinco por cento) sobre a parte do seu crédito que estara sujeita
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a dacdo em pagamento; e o eventual saldo para o recebimento do seu
crédito em dinheiro, na forma do Item X (DO PLANO DE PAGAMENTO);

e Assim, o CREDOR terd um crédito de RS 300 mil para receber com imdveis
e eventual saldo para receber na forma do Item X (DO PLANO DE
PAGAMENTO);

e O credor escolhe no Estoque um imdvel no valor de até RS 300 mil, pelo
valor avaliado, que com desconto de 10%, sera equivalente a RS 270 mil;

e Neste caso, o credor receberd o imével por RS 270 mil, satisfazendo parte
do seu crédito e a outra parte de RS 30 mil serd paga em dinheiro, na
forma do Item X (DO PLANO DE PAGAMENTO).

103. Modalidade 3 — Grupo de credores para receber a dagdo para quitagdo integral
dos créditos, formando condominio de credores. No caso de Credores que ndo possuem
saldo suficiente para receber imével como dagdo em pagamento, nem condi¢bes de
pagar a diferenca para a GS2, é possibilitado a aquisicdo de imdveis em “condominio”
entre credores. Exemplo, 6 (seis) credores que possuem, cada um, um crédito ja com o
desagio de 85%, de RS 50 mil, poderdo se juntar, compondo um crédito total de RS 300
mil. Com este valor, poderdo, conjuntamente, receber o imdével em dacdo em
pagamento, observando o mesmo desconto de 10% sobre o valor do imével ofertado
pela GS2 e, entre si, definir a destinacdo do imdvel e a forma de fruicdo da propriedade.

104. Em todas as trés modalidades acima, ao aceitar a dagdo em pagamento, o credor
aceita e aprova todos os termos e condi¢cSes deste plano, inclusive quanto a avaliacdo do
Estoque (Anexo 02).

105. Nos casos dos credores que aceitarem a dagao em pagamento integral ou que
usarem o seu crédito como entrada para aquisigao de imovel, apds o desconto de 10%
(dez por cento) do valor de avaliacdo do imovel, as despesas de condominio e IPTU
eventualmente em aberto serdo deduzidas do valor da avaliagdo do imével, assumindo o
credor adquirente a responsabilidade de realizar o pagamento diretamente ao
condominio ou municipio.

B. DA UTILIZACAO DO CREDITO PARA AQUISICAO DE IMOVEL

106. Modalidade 1 — Crédito insuficiente para receber dagdo, utilizando o crédito final
(apdés homologagdo) como parte de pagamento para aquisicdo de um imoével da GS2. Ao
credor que ndo possuir crédito suficiente para adquirir imovel do estoque em dagcdo em
pagamento sera facultado valer-se do seu crédito, desde que com desagio de 85%
(oitenta e cinco por cento), para compensar e adquirir o imével do Estoque pelo valor de
sua avaliacdo, com desconto de 10% (dez por cento), tornando-se comprador da GS2,
dando por extinta a divida da GS2, mediante instrumento contratual proprio.
Exemplificando:

e Credor quirografario possui crédito de RS 300.000,00 (trezentos mil reais);
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e Credor manifesta interesse em aprovar o Plano e receber em dagdo em
pagamento, com o desdgio proposto de 85% (oitenta e cinco por cento);

e Credor possui crédito final de RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais);

e O credor escolhe no Estoque imdvel no valor total de RS 400.000,00
(quatrocentos mil reais), pelo valor avaliado;

e Aplicando-se o desconto de 10% (vinte por cento), o imdvel tera o valor
de RS 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais);

e Neste caso, o credor terd um débito remanescente de RS 315.000,00
(trezentos e quinze mil reais), diferenca equivalente entre o valor do
imovel com desconto (RS 360 mil) e o crédito do Credor ja com o desagio
(RS 45 mil), tornando-se devedor da Recuperanda até a quita¢do da
unidade;

e Mediante instrumento particular de compra e venda, o credor se tornara
proprietdrio do imovel e devedor da GS2 pelo saldo remanescente,
utilizando o seu crédito com desagio de 85% como entrada para aquisicdo
do imovel.

107. As condigdes de pagamento pelo credor do saldo para a aquisicdo do imovel serd
fixada em até 60 (sessenta) parcelas mensais, consecutivas e reajustaveis pela variacdo
do indice IGP-M/FGV, com juros de 12% (doze por cento) ao ano, sendo tudo formalizado
entre credor e Recuperanda em instrumento particular de compra e venda, com pacto
de alienacdo fiducidria, assegurando, desde ja, a compensacdo de crédito mencionada
neste Plano.

108. O credor que se enquadrar na descri¢cdo do paragrafo anterior terd prioridade na
escolha do imdvel sobre os demais credores, uma vez que financiard, pelo pagamento do
saldo remanescente da aquisicdo do imovel, a GS2, tornando-se Credor parceiro.

109. Havendo propostas igualitarias de credores para satisfacdo do crédito via dacdo
em pagamento ou para aquisicdo do mesmo imovel, prevalecerad a proposta do credor
para comprar o imovel e assumir eventual financiamento ou pagar a diferenca a
Recuperanda, de forma que a financie.

. CONSIDERACOES FINAIS

110. O presente Plano foi elaborado com base nas proje¢des financeiras da GS2; na
retomada das operacGes empresariais pela Recuperanda; na negociacdo dos passivos
extraconcursal e fiscal; na reducdo de custos e gastos e na geracdo de outras receitas.

111. O Plano ora proposto leva em consideragdo o pagamento de todos os credores e
a relacdo da GS2 com os seus stakeholders, para que seja economicamente viavel o
cumprimento de todos os pagamentos nos prazos e condi¢cdes assinalados.
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112. N&o por menos, para atravessar a presente crise, a GS2 contara com o esforco e
auxilio de todos os envolvidos, inclusive da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional e,
principalmente, dos credores titulares de créditos sujeitos a este Plano.

113. Neste sentido, os credores que realizaram qualquer tipo de penhora, bloqueio de
bens ou ativos financeiros, ordem de indisponibilidade em execu¢des ou cumprimentos
de sentenca, ou qualquer outro tipo de garantia fidejusséria, inclusive fianca e/ou aval,
desde ja, autorizam o levantamento ou cancelamento destas constricdes em favor da
GS2 e do sdcio, dos ex-sécios e devedores solidarios que sejam do mesmo grupo
econdmico ou que foram atingidos pelos incidentes de desconsideracdo de
personalidade juridica por créditos devidos pela GS2 e sujeitos aos efeitos deste Plano.

114. Ainda que possa estar sujeita a fiscalizacdo dos credores, do AJ e do juizo, a GS2
se reserva ao direito de desenvolver suas atividades e realizar os atos consistentes com
0 seu objeto social sem a necessidade de prévia autorizacdo das pessoas mencionadas,
salvo obrigacdes e deveres impostos pela LRF ou por este Plano.

115. Os credores poderdo ceder os seus créditos, total ou parcialmente, a outros
credores ou a terceiros, desde que (1) informem expressamente a cessdo a GS2; (2) que
os cessionarios declarem, no instrumento de cessdo, que receberam uma copia do Plano
e que estdo de acordo com a manutencdo do crédito cedido na mesma classe em que
originalmente constou no Plano e na AGC; (3) que o crédito estara sujeito aos termos e
condicdes deste Plano.

116. Muito embora este Plano tenha sido elaborado com base realista de projecdo de
fluxo de caixa e demonstracdes financeiras, dado que embasado em perspectivas futuras,
ndo é possivel garantir que tais projecdes se concretizardo, o que podera, se for o caso,
ensejar revisdes para a adequacdo do Plano a realidade do momento e dos respectivos
pagamentos propostos.

117. Com a homologacdo do Plano, incidira o instituto da novacdo de todos os créditos
gue sdo sujeitos a recuperacao judicial, ainda que ndo liquidados, nos termos e condi¢es
deste Plano, vinculando a Recuperanda, os seus credores e seus respectivos cessionarios
e sucessores a qualquer titulo, a partir da Data da Homologacdo do Plano. Mediante a
referida novacdo, todas as obrigacdes, indices financeiros, hipdteses de vencimento
antecipado, multas, bem como outras obrigacBes e garantias dos instrumentos originais
dos quais decorrem os Créditos Concursais que sejam incompativeis com as condi¢Bes
do PRJ deixardo de ser aplicaveis, prevalecendo as disposi¢cdes deste.

118. Com a homologacdo do Plano, dada a novacgdo dos créditos, todas as execucdes e
cumprimentos de sentenca individuais serdo extintos, inclusive quanto aos seus
incidentes de desconsideracdo de personalidade juridica, e todas as constri¢cdes judiciais
havidas serdo desfeitas, assim como serdo desfeitos todos e quaisquer protesto de titulo
emitido ou inscricdo em érgdos de protecdo ao crédito contra a Recuperanda, desde que
vinculados a créditos sujeitos aos efeitos da Recuperacdo Judicial.
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119. Resta ajustado no presente plano que nas ag¢des judiciais extintas, as custas e
despesas processuais ja adimplidas ficardo a cargo da parte que as adimpliu e eventuais
custas e/ou despesas remanescentes ficardo sob responsabilidade do credor, inclusive
cada parte arcarad com os honorarios contratuais de seus respectivos advogados, salvo
disposicdes consensuais e escritas em sentido contrario.

120. Constituicdo de novos créditos ou alteracdo de créditos ja existentes. Nas
hipoteses de serem reconhecidos novos Créditos Concursais ou serem alterados Créditos
Concursais ja reconhecidos na Lista de Credores, por decisdo judicial, arbitral, decisdo de
orgdos jurisdicionais desportivos ou acordo entre as partes, tais créditos reconhecidos ou
alterados serdo pagos na forma prevista neste Plano, a partir do transito em julgado da
decisdo judicial que determinar a inclusdo de tais créditos no quadro geral de credores,
estando sujeitos aos valores, prazos, termos e condi¢des previstos no presente Plano.

121. Meios de Pagamento. Os pagamentos em dinheiro aos credores nos termos deste
Plano serdo feitos por meio da transferéncia direta de recursos a conta bancaria do
respectivo credor, por meio de documento de ordem de crédito (DOC), de transferéncia
eletrdénica disponivel (TED) ou de PIX. O comprovante de compensagao bancaria do valor
creditado a cada Credor servird de prova de quitacdo do respectivo pagamento.

122. Contas bancdrias. Para a realizacdo dos pagamentos em dinheiro previstos neste
PRJ, os credores devem informar a GS2, por meio do correio eletrdnico
financeiro@grupogmr.com.br suas respectivas contas bancarias para esse fim. Os
pagamentos que ndo forem realizados em razdo de os credores ndo terem informado
suas contas bancdrias em até 48 (quarenta e oito) horas antecedentes da data de
pagamento ndo serdo considerados como um evento de descumprimento do Plano. Nado
havera a incidéncia de juros, multas ou encargos moratdrios se os pagamentos nao
tiverem sido realizados nas datas previstas em razdo de os credores ndo terem informado
tempestivamente suas contas bancarias ou terem informados dados incorretos ou
inconsistentes.

123. Contratos Existentes e Conflitos. Na hipdtese de conflito entre as disposicdes
deste Plano e as obrigacBes previstas nos contratos celebrados com qualquer credor
anteriormente a Data do Pedido da Recuperacdo Judicial, este Plano prevalecera.

124. Aprovagdo de Autoridades Governamentais. Todas as disposi¢des deste Plano que
dependam de aprovacdo de Autoridades Governamentais deverdao ser aprovadas pelos
referidos drgdos para que surtam seus regulares efeitos. As disposicdes deste Plano
poderdo ser adaptadas para cumprir as exigéncias de Autoridades Governamentais.

125. A partir da homologagao do Plano, ndo poderao mais ser pleiteadas penhoras ou
ordens de indisponibilidade perante a GS2, sob pena de impossibilitar a plena execucdo
do Plano.

126. Com a homologacdo do Plano, os credores anuem ciéncia inequivoca quanto a
prazos, termos e condi¢Ges deste Plano e, pela sua autonomia de vontade, declaram que
concordam expressamente com todos os termos, prazos, desagios e condicGes dispostos
neste Plano.
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127. Com a homologacdo do Plano, havendo créditos sujeitos ainda ndo liquidados ou
ndo vencidos, a estes também serdo aplicados os termos e condi¢des deste Plano,
inclusive quanto a novacdo, aplicando-se integralmente as disposi¢cdes deste Plano, e da
Recuperacdo Judicial.

128. Com a homologacdo do Plano, implicard a validade da incorporacdo das SPEs
(sociedades de propdsito especifico) controladas pela GS2, ou de empresa coligadas,
realizadas antes ou apds da Data do Pedido.

129. Com a homologacdo do Plano, os credores nao se opdem ao imediato
encerramento da recuperacdo judicial, tdo logo opere o transito em julgado da decisdo
que eventualmente o homologar, observado o disposto no paragrafo seguinte.

130. No caso de eventual descumprimento do Plano, facultar-se-d ao credor
injusticado o pedido de execucdo individual do seu crédito estabelecido pelo Plano,
observada a novacdo do crédito.

131. Ainda que homologado o Plano, caso acontega algum fato novo que possa
interferir no seu cumprimento, a GS2 poder3, a seu critério, convocar AGC para deliberar
sobre eventuais modificacdes, sempre observando o mesmo quérum legal e necessario
para aprovacdo das deliberagdes.

132.  Este Plano somente sera considerado como descumprimento na hipdtese de
atraso no pagamento de quaisquer parcelas previstas, desde que ndo sanada tal
obrigacdo no prazo de 15 (quinze) dias, contados da notificacdo do respectivo credor.

133. Periodo de Cura. Este Plano ndo serd considerado descumprido, a menos que o
Credor tenha notificado por escrito a GS2, nos termos deste Plano, especificando o
descumprimento e requerendo a purgacao da mora ou cura do inadimplemento no prazo
de 30 (trinta) dias apds a referida notificacdo. Neste caso, este Plano ndo serd
considerado descumprido se: (a) a mora indicada acima for sanada no prazo de 15
(quinze) dias, independentemente de notificacdo; (b) as moras ou inadimplementos
indicados forem purgadas ou sanados no prazo de 15 (quinze) dias a contar da data da
notificacdo; ou (c) a GS2 requerer a convocacao de uma AGC no prazo de 30 (trinta) dias
a contar da data da notificacdo, e uma emenda, adiantamento, alteracdo ou modificacdo
deste Plano, que o saneie ou adite o Plano.

134. A aprovacdo do Plano implicara na baixa das inscricGes em orgdos de protecdo
ao crédito, assim como das anota¢des em cartérios de protesto de titulos fundamentadas
em Créditos Concursais, cabendo a GS2 informar a quais orgdos de protecdo ao crédito
e a quais cartérios de protesto de titulos deverdo ser enviados oficios pelo Juizo da
Recuperacdo determinando a baixa de tais anotagfes, bem como implicard na aprovacdo
e/ou ratificacdo de alteragdes societdrias, tais como as incorporacGes das SPEs,
estipuladas neste Plano, em andamento ou ja concluidas.

135. Durante todo o periodo em que estiver em Recuperagdo Judicial, a GS2 podera
desenvolver suas atividades normalmente e exercer todos os atos adequados ao
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cumprimento de seu objeto social, tal como o langamento de novos empreendimentos,
sem que haja necessidade de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Credores ou do
Juizo da Recuperagdo.

136. A GS2 poderd promover a alienacdo e oneragdo de bens e/ou direitos que
integram o seu ativo circulante, incluindo, mas ndo se limitando, a unidades imobilidrias,
sem necessidade de autorizagdo pelo Juizo da Recuperagdo Judicial.

137. Sem prejuizo dos termos e condi¢Bes deste Plano, a GS2 podera buscar solucdes
inovadoras junto a parceiros estratégicos e/ou instituicdes financeiras, o que podera
antecipar, total ou parcialmente, o pagamento de créditos sujeitos a Recuperacdo Judicial
ou extrajudiciais e fiscais.

138. O pagamento integral realizado na forma estabelecida neste Plano acarretara a
extincdo plena, irrevogdvel e irretratdvel de todos os créditos, de qualquer tipo e
natureza, contra a Recuperanda, inclusive aos juros, correcdo monetdria, penalidades e
indenizac¢des, sucumbéncias e, quitados os créditos, os credores nada mais poderdo, por
eles, reclamar contra a GS2, avalistas, fiadores, sdcio, ex-sécios ou empresas do mesmo
grupo econdmico da Recuperanda.

139. Comunica¢bes. Todas as notificacGes, requerimentos, pedidos e outras
comunicagdes dirigidos a GS2, requeridas ou permitidas por este PRJ, para serem
eficazes, devem ser feitas por escrito e serdo consideradas realizadas quando (i) enviadas
por correspondéncia registrada, com aviso de recebimento; ou (ii) enviadas por correio
eletrénico para o endereco financeiro@grupogmr.com.br, quando efetivamente
entregues e confirmadas por escrito pela GS2.

140. Este Plano e suas obrigacdes reger-se-ao pelas disposi¢des legais vigentes no
Brasil, especialmente pela Lei n? 11.101/05, com as suas alteracBes legais da Lei n?
14.112/2020.

141. Os Anexos a este Plano sdo parte dele, ndo podendo ser interpretados
isoladamente nem utilizados para fins ndo vinculados aos estabelecidos neste Plano.

142. Porfim, ojuizo da Recuperacdo Judicial sera o foro competente para dirimir todas
e quaisquer controvérsias ou questdes decorrentes deste Plano, até o encerramento do
processo da Recuperacdo Judicial e, apds o encerramento da Recuperacdo Judicial, as
partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo/SP para dirimir quaisquer questdes
atinentes aos créditos ora abarcados pelos efeitos da Recuperacao Judicial e deste Plano.

S3do Paulo, 25 de novembro de 2022.

GS2 REALTY LTDA. DOUGLAS HENRIQUE COSTA
representada pelo seu sécio Advogado
Guilherme Sahade OAB/SP n2 393.219
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GS2 REALTY LTDA.
25 de novembro de 2022

ECONOMICO E FINANCEIRO

LAUDO DE VIABILIDADE

.-lllb




INTRODUCAO

A empresa
analisada, GS2
Realty Ltda (“GS2”),
com experiéncia de
24 anos, tem como
objeto social a
incorporagdo e
construgdo de
empreendimentos
imobiliarios,
atuando no Estado
de Sdo Paulo,
preferencialmente
em um raio de até
300km (trezentos
quildmetros) da
Capital.

Y

A projecdo do fluxo
de caixa dos
préoximos 10 anos,
que fundamentou o
presente laudo, é
parte da realidade
atual da empresa,
com aplicacdo de
regime de
competéncia e
valores reais (sem
inflacdo, nem
juros),
demonstrando a
efetiva capacidade
da empresa em
arcar com os
compromissos
correntes, nas
condi¢des aqui
apresentados.

v/

A referida projecao
foi elaborada com
dados fornecidos

pela GS2 e é
tracada sobre o
cenario esperado
com a aprovacao do
plano de
recuperagao
judicial,
considerando o
ativo circulante da
GS2, ndo
externando a
posicdo deste
titular acerca de
previsdes otimistas
ou pessimistas dos
mercados nos anos
seguintes.

Para confirmar a viabilidade da GS2, este trabalho
se baseou em 3 (trés) grandes varidveis que estado
expostos nas proximas paginas:

Aprovagdo do
Plano por
credores da
Classe Il

Aprovagdo
do Plano por
credores da
Classe le IV

Transagdo de Débitos
Fiscais com a Receita
Federal/PGFN

* Importante registrar que, conforme projecao do
fluxo de caixa de 10 anos, a viabilidade da GS2 sé
é possivel desde que ocorra a negociacao com
seus credores com base nas premissas aqui
consideradas e a respectiva aprovagao do Plano
de Recuperacao Judicial.
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ATIVOS E PASSIVOS DA GS2

v A GS2 detém, como ATIVO existente, diversos

im&veis, avaliados em RS 25.815.087,00.

Previsao de possiveis receitas a serem obtidas em
processos judiciais movidos pela GS2, que podem
acrescentar mais RS 7.500.000,00. Além da
realizacdo de um novo empreendimento imobiliario,
ja mapeado, pela GS2 poderad |lhe trazer mais RS
8.100.000,00 de caixa. Importante destacar que sao
ativos possiveis e ainda ndao concretos, porem com
valores e probabilidade de éxito realistas.

Por outro lado, a GS2 tem como PASSIVO existente

RS 28.768.950,67 com a Receita Federal, RS
3.240.485,24 de credores trabalhistas, RS
19.790.874,40 de credores quirografarios e RS
239.701,97 com micro e pequenas empresas.

Existe a possibilidade de ser acrescentado mais RS
16.356.022,44 oriundos de ag¢des judiciais em face
da GS2, ainda em fase de conhecimento.

Deste modo, mesmo sem considerar os custos
operacionais da GS2 para continuidade de suas
atividades, e considerando se os possiveis ativos e
passivos, ndao haverd ativos suficientes para quitar
todo o seu passivo na forma atual.

Restarda um déficit de RS 27 milhdes, isso sem
considerar os custos e despesas mensais da GS2,
guando podera atingir uma exposicao de caixa bem
maior.

Ativo Existente Ativo Possivel

RS 25.815.087 RS 15.600.000

Passivo Existente Passivo Possivel

RS 52.040.012 RS 16.356.022

i J
: Y

Diferenca entre Ativo e Passivo
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TRANSACAO DO PASSIVO FISCAL COM

A RECEITA FEDERAL

O primeiro grande passo para a GS2 serd negociar com o Fisco o
seu débito tributario.

Atualmente, o passivo fiscal da GS2 com a Receita Federal é de

RS 28.768.950,67.

Deste valor, RS 14.800,967,21 refere-se a multa e juros.

Sera efetuada uma transagao com a Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, buscando o desconto de 100% (cem por

cento) de multa e juros, bem como a dagdo de RS 6.377.000,00
em imoveis da GS2.

Assim, é esperado que o valor final a ser pago em dinheiro ao
Fisco sera de RS 8.423.967,21, em 120 parcelas mensais, cujo
cenario ja esta previsto no fluxo de caixa ora apresentado.

Tributos Federais Valor
Débito atual RS 28.768.950,67
Multa e juros RS 14.800.967,21
Débito previsto apds transagao RS 13.967.983,46
Dagao em pagamento RS 6.377.000,00
Pagamento em dinheiro RS 8.423.967,21

Neste cendrio, a PGFN concederd um desconto de
aproximadamente 52% sobre o valor do débito e
aceita parte em dacao de imodveis da GS2,
restando a GS2 o pagamento em dinheiro de 29%
sobre o valor do débito total.

Registra se que a GS2 ja apresentou sua proposta
para a PGFN, mas, até esta data, ainda nao teve
confirmacao de aceite pela PGFN.

De todo modo, o Fluxo de Caixa elaborado nao
considera a dacdao em pagamento. O resultado
final é indiferente, pois o estoque se torna caixa
para o pagamento da divida fiscal.
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CAIXA PARA PAGAMENTO DOS
CREDORES DA CLASSE |

* No que atine ao plano de pagamento dos credores da Classe | (trabalhistas e verbas alimentares), demonstra-
se que o pagamento do valor incontroverso ocorrera no 62 (sexto) e 112 (décimo primeiro) més a contar da
homologacado do Plano de Recuperagao Judicial, previsto para marco de 2023.

* Este laudo foi elaborado com a premissa (informada pela GS2) de que ela propora aos credores desta Classe o
pagamento de 80% (oitenta por cento) sobre o valor de face atualizado dos créditos.

* Todos os créditos de todas as Classes | serao corrigidos na forma estipulada no Plano.

* O desagio e esta forma semestral de pagamento, por si s6, permitirdo a GS2 félego financeiro suficiente para
equacionar o passivo, quitando a referida classe com a venda de, aproximadamente, 11 imdveis constantes do
seu estoque. O pagamento semestral se faz necessario em razao de a venda de imdveis depender de questdes
extrinsecas a vontade da GS2.
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fls. 1254

PAGAMENTO  DOS

CREDORES DA CLASSE Il

* Ja os Credores Quirografarios, aqui incluidos os
possiveis credores com agdes judiciais em fase de
conhecimento, serdo pagos em 08 (oito) parcelas
anuais apds periodo de caréncia de 24 (vinte e
quatro) meses, apods a homologacao do plano.

* Este laudo foi elaborado com a premissa (informada
pela GS2) de que ela propora aos credores desta
Classe o pagamento de 10% (dez por cento) sobre o
valor de face atualizado dos créditos.

* Isto se faz necessario posto que, hoje, o total dos
créditos da referida classe Ill, considerando os
possiveis credores com acgdes em fase de
conhecimento, superam RS 35,4 milhdes.

* Todos os créditos de todas as Classes Ill serdo
corrigidos na forma estipulada no Plano.

Contudo, como demonstrado, os imdveis ndo sao vendidos
instantaneamente e a GS2 possui 0s seus custos
operacionais, com outras classes e com o Fisco. Como
forma de possibilitar o pagamento do crédito, a GS2
ofereceu, com desagio menor, imdveis do estoque
disponivel como dagao em pagamento.

No cenario abordado, a GS2 parte do pressuposto de
equacionar toda a referida classe no fluxo de caixa atual
previsto, o que a obriga, financeiramente, a aplicar o

desagio proposto, uma vez que o valor da referida classe
esta acima do seu faturamento, o que causaria novo
desencaixe financeiro.

O pagamento anual na Classe Il se faz necessario em razao
de a venda de iméveis depender de fatores que
independem da vontade da GS2.
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CAIXA PARA PAGAMENTO DOS
CREDORES DA CLASSE |V

* No que atine ao plano de pagamento dos credores de micro e pequenas empresas, demonstra-se que o
pagamento do valor incontroverso, ocorrerd no 62 (sexto) e 112 (décimo primeiro) més a contar da
homologacao do Plano de Recuperagao Judicial.

* O desagio e esta forma semestral de pagamento, por si sé, permitirdo a empresa folego financeiro suficiente
para equacionar o passivo, quitando a referida classe com a venda de, aproximadamente, 2 imodveis
constantes do estoque da GS2. O pagamento semestral se faz necessario em razao de a venda de imdveis
depender de fatores externos a GS2, como ja demonstrado.

* Este laudo foi elaborado com a premissa (informada pela GS2) de que ela propord aos credores desta Classe o
pagamento de 50% (cinquenta por cento) sobre o valor atualizado dos créditos, sem a atualizacdo monetaria e
juros previstos no Plano.

* Todos os créditos de todas as Classes IV serdo corrigidos na forma estipulada no Plano.
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO PARA OS
PROXIMOS 10 ANOS

« E possivel mensurar, pelo segmento, pelo histérico da empresa e estoque disponivel, que a empresa
provavelmente podera manter um faturamento necessdario para suportar a quitagdo do Fisco e dos seus
credores, cobrindo suas despesas administrativas, sendo o seu fluxo de caixa abaixo esquematizado. Nao foi
considerado no fluxo abaixo eventual inflagdo e juros, nem a valoriza¢ao ou desvalorizacao dos imdveis:

FLUXO DE CAIXA PROJETADO - 10 ANOS L 2023 L 2024 L 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Contas a Receber - Vendas Realizadas 301.862 165.197 38.618 0 0 0 0 0 0 0
Novas Vendas - Estoque 6.330.093 4.526.759 2.930.536 2.319.940 2.910.736 1.137.074 1.117.274 1.966.040 1.966.040 610.596
Resultado Liquido - Novos Empreendimentos 0 0 0 843.750 2.025.000 2.025.000 2.025.000 1.181.250 0 0
Possiveis Receitas - Agdes Judiciais de Cobranga 0 1.388.889 3.958.333 2.152.778 0 0 0 0 0 0
RECEITA BRUTA 6.631.955 | 6.080.844 | 6.927.487 | 5.316.468 | 4.935.736 | 3.162.074 | 3.142.274 | 3.147.290 | 1.966.040 610.596
Impostos sobre Novas Vendas (6,73%) 426.015 304.651 197.225 156.132 195.893 76.525 75.193 132.315 132.315 41.093
Comissdes de Vendas (4%) 253.204 181.070 117.221 92.798 116.429 45.483 44.691 78.642 78.642 24.424
RECEITA LIQUIDA 5.952.736 5.595.123 6.613.041 5.067.538 4.623.414 3.040.066 3.022.390 2.936.334 1.755.084 545.079
Custos de Manutengdo de Estoque e Pds Obras 993.263 703.852 526.832 408.992 317.288 250.129 186.879 125.209 60.488 10.000
IPTU e Condominio de Estoque 763.165 852.607 890.437 510.369 28.518 0 0 0 0 0
Custos e Despesas Administrativas 1.696.975 1.420.975 1.414.975 1.414.975 1.414.975 918.643 918.643 847.888 705.199 115.136
Novos Negocios e Marketing 58.600 63.600 63.600 63.600 63.600 49.850 48.600 36.100 6.000 1.000
Custos Recuperagdo Judicial 240.000 240.000 180.000 0 0 0 0 0 0 0
Débitos Fiscais - PGFN (previdenciarios) 115.029 172.198 860.916 860.916 860.916 0 0 0 0 0
Débitos Fiscais - PGFN (ndo previdenciarios) 444.808 665.881 1.248.415 1.248.415 1.248.415 1.248.415 1.248.415 1.248.415 1.248.415 1.248.415
Classe | - Trabalhista (80% do valor de face) 458.818 458.818 0 0 0 0 0 0 0 0
Classe | - Sucumbéncia (80% do valor de face) 837.376 837.376 0 0 0 0 0 0 0 0
Classe lll (10% do valor de face) 0 0 247.386 247.386 247.386 247.386 247.386 247.386 247.386 247.386
Classe IV (50% do valor de face) 59.925 59.925 0 0 0 0 0 0 0 0
Classe lll (em fase de conhecimento - 10% do valor de face) 0 0 204.450 204.450 204.450 204.450 204.450 204.450 204.450 204.450
SAIDAS 5.667.960 | 5.475.234 | 5.637.012 | 4.959.103 | 4.385.548 2.918.873 2.854.373 2.709.449 2.471.938 1.826.387
SALDO DE CAIXA (RECEITAS - SAIDAS) 284.776 119.890 976.029 108.435 237.866 121.192 168.017 226.885 -716.854 -1.281.309
SALDO ACUMULADO 284.776 404.666 1.380.695 1.489.130 1.726.995 1.848.187 2.016.204 2.243.090 1.526.236 244.927

locumento é cdpia do original, assinado digitalmente por DOUGLAS HENRIQUE COSTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2022 as 13:43 , sob o nlimero WJMJ2242113259
conferir o original, acesse o site https:/fesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1085316-86.2022.8.26.0100 e codigo E56C

|



fls. 1257

CENARIO DE NAO APROVACAO DO
PLANO DE RECUPERACAO

SEM APROVAGAO DO PLANO

Ativo Existente

RS 25.815.087

Ativo Possivel

RS 15.600.000

Passivo Existente

-RS$ 52.040.012

Passivo Possivel

-RS 16.356.022

Saldo Deficitario

-RS 26.980.947

* Como se observa, a aprovagao do Plano proposto é a unica alternativa de pagamento aos credores, sobretudo

dos credores que compdem a Classe ll.

* |sto porque, como se percebe do exposto acima, o ativo existente da GS2 de RS 25,8 milhées ndo seriam
suficientes nem para quitar o Passivo Fiscal Federal de RS 28,7 milhdes, que tem prioridade de recebimento

em um caso extremo de faléncia, além de demais credores extraconcursais.

* Considerando um cenario extremo de nao aprovacao do Plano em que os ativos da empresa ndo seriam
suficientes para quitar o Fisco e credores extraconcursais, ndo ha