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1. Consideracdes Gerais

O presente laudo econdmico-financeiro tem por objetivo avaliar a viabilidade econémico-
financeira no ambito do Plano de Recuperacio Judicial de EMPRESA URBANIZADORA
RODOBRAS LTDA — Em Recuperagao Judicial, sociedade limitada inscrita no CNPJ sob n°
88.573.019/0001-78, sediada na rua Jacob Luchesi, 2615 —Bairro Santa Catarina — Caxias do Sul/RS
— CEP 95.032-000 ora denominada “RODOBRAS” ou “Recuperanda”.

Este laudo foi elaborado pela Mirar Contabilidade SS, insctita no CNPJ sob n® 18.158.223/0001-
47, Gnica e exclusivamente como subsidio a elaboracio do Plano de Recuperagao Judicial (PR]) da
recuperanda e nio se confunde com, ou superpde ou modifica os termos e condi¢cdes do PR]J e nio
deve ser desagregado, fragmentado ou utilizado em partes pela recuperanda e seus representantes, por

credores ou quaisquer terceiros interessados.

Este documento constituido com base em informacdes, estimativas e projecdes fornecidas e
revisadas pela RODOBRAS, além de informag¢oes de mercado (fontes publicas). Nao ha validagao
independente dessas fontes por parte da Mirar Contabilidade. As informagdes fornecidas e
demonstragdes financeiras elaboradas pela recuperanda estio sob a responsabilidade tnica e exclusiva
dos administradores da empresa. Nao ¢ atribui¢io da Mirar Contabilidade auditar, rever ou opinar
sobre as demonstragoes financeiras ou as informagoes fornecidas pela recuperanda. Dessa forma, a
Mirar Contabilidade nao assume qualquer responsabilidade ou obrigacao relacionada a exatidao,
veracidade, integridade ou suficiéncia das informagdes prestadas pela recuperanda, as quais sio de sua

unica e exclusiva responsabilidade.

A Mirar Contabilidade nao assume qualquer responsabilidade pela corregao, suficiéncia,
consisténcia ou completude de qualquer das informacdes apresentadas no plano de recuperagao
judicial, ndo podendo ser responsabilizada por qualquer omissao ou por quaisquer perdas ou danos,
diretos ou indiretos, de qualquer natureza, que decorram do uso das informagdes contidas no plano

de recuperagio judicial.

A Mirar Contabilidade reserva-se no direito de revisar as proje¢oes aqui contidas a qualquer tempo,
conforme as variaveis economicas, operacionais, climaticas e de mercado sejam alteradas, em razao de
alteragoes no plano de recuperagao judicial, ou de demais condi¢es que provoquem mudangas nas

bases de estudo.
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2. Elaboracao

O presente laudo foi conduzido sob a responsabilidade da empresa, Mirar Contabilidade SS,
inscrita no CNPJ sob n° 18.158.223/0001-47, com sua sede em Porto Alegre/RS, 2 Rua Dom Pedro
I1, n°. 882. A responsabilidade técnica pela coordenacao e elaboragao deste laudo de avaliagao compete

a0s seguintes profissionais:

Joao Carlos Meroni Miranda

Contador, especialista em finangas corporativas, especialista em turnaround de empresas, mestre
em administragdo de empresas e negocios, doutorando em economia pela Pontificia Universidade
Catolica do Rio Grande do Sul, professor universitario de graduagao e pés-graduacao na Faculdade
Brasileira de Tributagdo — FBT e membro do Turnaroud Management Association (TMA) Brasil e do
International Association of Restructuring (INSOL). Profissional registrado no Conselho Regional de
Contabilidade do Rio Grande do Sul sob n°. CRC/RS 37.218.

Diego Leandro Malgarizi

Contador, graduado pela Pontificia Universidade Catélica do Rio Grande do Sul, pés-graduado
em Gestao de Tributos e planejamento Tributario pela Pontificia Universidade Catélica do Rio
Grande do Sul, mestrando em Gestio e Negocio pela UNISINOS. Profissional registrado no
Conselho Regional de Contabilidade do Rio Grande do Sul sob n°® CRC/RS 90.107.

Beatriz Prado

Contadora, graduada pela Faculdade Internacional de Curitiba — Curitiba/PR, extensio em
Anilises de Sistemas pela Universidade Mont’Serrat — Santos/SP, Especializacio em Gestio de
Controladotia pela IBPEX — Curitiba/PR, Especializacdo em Direito Tributirio e Contabilidade
Tributaria pela Faculdade Brasileira de Tributagao-Porto Alegre/RS, Pés Graduanda no MBA em
Gestiao Financeira e Tributaria pela Faculdade Brasileira de Tributagdo. Registro no Conselho

Regional de Contabilidade sob n°. CRCPR 053.228/T-RS.
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3. Contextualizacao

3.1 Historico e Contextualizagdao da Empresa

A Empresa Urbanizadora Rodobras Ltda atua no ramo de loteamentos desde 1974. Ha 47 anos
operando principalmente na cidade Caxias do Sul/RS, onde foi e é responsavel pela expansio de
loteamentos, ja que a empresa urbanizou cerca de 30 mil terrenos. Os grandes bairros na cidade, como:
Villagio Iguatemi, Cidade Nova, Desvio Rizzo, Panazzolo, Colina Sorriso, Jardim Eldorado, entre

outros, fazem parte da histéria da empresa.

A empresa ¢ dedicada fundamentalmente ao loteamento, urbanizacao e venda de terrenos
loteados, com ou sem benfeitorias, cuja trajetoria é marcada pelo desenvolvimento de um trabalho

com exceléncia, reconhecido por toda a comunidade caxiense.

Fundada pelo empresario, ex-vereador e jornalista Ovidio Deitos, nascido em Carlos Barbosa,
mudou-se para Caxias do Sul ainda crianca. Falecido em 08 de marco de 2021, era figura expressiva
na cidade, onde foi vereador, passando pela presidéncia da Camara de Vereadores de Caxias do Sul,

inclusive concorrendo a prefeitura em certa ocasiao.

Com execugao de servigos desde o processo topografico da area, passando pelos projetos, até
os detalhes finais de agua, luz e iluminacao publica. Importante destacar a responsabilidade com o
meio ambiente, manteve sua politica ambiental nos ultimos 30 anos, com a preocupagdo na
manuten¢do da vegetacdo nativa. Sendo premiadas por diversas vezes, dentre os quais podemos
destacar O Prémio Mérito da Construcao Civil, concedido pela Camara de Vereadores de Caxias do

Sul.
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4. Composicao do Passivo

Conforme art. 49 da LFRE, a composic¢ao do passivo da EMPRESA URBANIZADORA
RODOBRAS LTDA em Recuperagao Judicial condiciona ao Plano de Recuperaciao Judicial, as

pessoas fisicas e juridicas mencionadas na lista de credores apresentada na inicial do processo, a qual
devera ser substituida pela lista de credores a ser consolidada pelo Administrador Judicial (art.7°,

paragrafo 2°) ou por decisoes judiciais futuras.

Para efeito de amortiza¢iao do Plano de Recuperacao Judicial, o passivo sujeito a recuperagao

judicial da EMPRESA URBANIZADORA RODOBRAS LTDA em Recuperacio Judicial é de

R$ 43.348.962,37 (quarenta e trés milhoes, trezentos e quarenta e oito mil, novecentos e sessenta e
dois reais e trinta e sete centavos) dividido, em termos nominais e percentuais, conforme ilustrado

pelo grafico a seguir:

Passivo Sujeito a Recuperagio Judicial %

CLASSE 1 - Trabalhista CLASSE 2 - Garantia Real
4% [ 9%

CLASSE 3 -
Quirografarios
35%

CLASSE 4 - ME/EPP
2%

TOTAL GERAL
50%

/] s



Passivo Sujeito a Recuperagio Judicial - Valores

CLASSE VALOR %
CLASSE 1 - Trabalhista RS 3.597.374,78 8,30%
CLASSE 2 - Garantia Real RS 7.951.035,27 18,34%
CLASSE 3 - Quirografarios RS 30.075.426,74 69,38%
CLASSE 4 - ME/EPP RS 1.725.125,58 3,98%
TOTAL GERAL................... RS 43.348.962,37 | 100,00%

5. Proposta de Amortizacao

O Passivo Sujeito a recuperacao judicial esta com base na primeira relagao de credores anexada

na petic¢do inicial e dividido nas seguintes classes conforme art. 41 da Lei 11.101/05:

Classe I - Créditos Trabalhistas: Créditos oriundos das relacoes de trabalho;

Classe II — Créditos com Garantia Real: Créditos decorrentes das operagcdes com garantias

reais;

Classe I1I - Créditos Quirografarios: Créditos decorrentes das operagoes sem garantias;

Classe IV - Créditos com ME/EPP: Crédito decorrentes das opera¢does com microempresas

e empresas de pequeno porte.

Abaixo detalhamos as formas proposta de pagamento aos credores, descritas no Plano de

Recuperagao Judicial da EMPRESA URBANIZADORA RODOBRAS LTDA — Em Recuperagao

Judicial, que estdo representadas nas demonstragoes financeiras e fluxo de caixa projetado.
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Pagamento dos Créditos Trabalhistas

Os credores trabalhistas, equiparados a trabalhistas, ou quaisquer outros de natureza alimentar,
que se enquadram na classe prevista no inciso I do artigo 41 da LREF serao pagos da seguinte forma:
(i) mediante compensagao de eventuais créditos; (ii) integralmente, até o limite de 50 (cinquenta)
salarios-minimos por credor, vigentes na data de apresentacio do Plano, em até um ano da

homologac¢ao do Plano de Recuperagao Judicial.

Ao saldo remanescente, quando houver, sera destinado, de forma pré-rata, o fruto da alienacio
de ativo/bens que serido apresentados na eventual AGC ou no préprio processo. As verbas liquidadas
depois do inicio dos pagamentos previstos neste Plano, para esta classe, observardo limite de 20 (vinte)
salarios-minimos. Se o fruto da alienagdo for maior que os créditos desta classe, o saldo volta para

recuperanda, para suprir sua necessidade de capital de giro.

Pagamento dos Créditos com Garantia Real

Os credores com garantia real que se enquadram na classe prevista no inciso II do artigo 41
da LREF serao pagos da seguinte forma: (i) mediante compensac¢ao de eventuais créditos; (ii) desagio
de 50%; (iii) caréncia de 24 (vinte e quatro) meses contados a partir do transito em julgado da decisdao
que homologar o Plano de Recuperacgao Judicial; (iv) prazo de pagamento de até 15 (quinze) anos
contados a partir do encerramento do periodo de caréncia; (v) atualizagao pela TR + 2% a.a; e (vi)

periodicidade de amortizagdao anual.

Quadro resumo:

Credores Garantia Real

Desagio 50%

Caréncia 24 (vinte e quatro) meses
Prazo de Pagamento Até 15 (quinze) anos
Atualizagao TR+2%a.a
Periodicidade de amortizacao Anual
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Pagamento dos Créditos Quirografarios

Os credores quirografarios que se enquadram na classe prevista no inciso III do artigo 41 da
LREF serdo pagos da seguinte forma: (i) mediante compensagao de eventuais créditos; (i) desagio de
70%; (ili) caréncia de 24 (vinte e quatro) meses contados a partir do transito em julgado da decisao
que homologar o Plano de Recuperagao Judicial; (iv) prazo de pagamento de até 15 (quinze) anos
contados a partir do encerramento do periodo de caréncia; (v) atualizagao pela TR + 2% a.a; e (vi)

periodicidade de amortizagao anual.

Quadro resumo:

Credores Quirografarios

Desagio 70%

Caréncia 24 (vinte e quatro) meses
Prazo de Pagamento Até 15 (quinze) anos
Atualizacdo TR+2%a.a
Periodicidade de amortizacao Anual

Pagamento dos Créditos com ME/EPP

Os credores Microempresa e Empresas de Pequeno Porte que se enquadram na classe prevista
no inciso IV do artigo 41 da LREF serao pagos da seguinte forma: (i) mediante compensagao de
eventuais créditos; (i) desagio de 50%; (iii) caréncia de 24 (vinte e quatro) meses contados a partir do
transito em julgado da decisao que homologar o Plano de Recuperacio Judicial; (iv) prazo de
pagamento de até 15 (quinze) anos contados a partir do encerramento do periodo de caréncia; (v)

atualizacao pela TR + 2% a.a; e (vi) periodicidade de amortiza¢do anual.

Quadro resumo:

Credores ME/EPP

Desagio 50%

Caréncia 24 (vinte e quatro) meses
Prazo de Pagamento Até 15 (quinze) anos
Atualizagao TR+2% a.a
Periodicidade de amortizacao Anual
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6. Premissas Estabelecidas

6.1 Periodo de Elaboragio

O presente Laudo foi elaborado contemplando um horizonte temporal de 17 (dezessete) anos,
sendo o ano 1, correspondente aos primeiros 12 meses contados a partir do transito em julgado da

decisio de homologacio do Plano de Recuperacio Judicial.

6.2 Projecido de Faturamento

Visando a projecio de faturamento, utilizaram-se como critério, as perspectivas
macroeconomicas e setoriais, tomando-se ainda como base os dados fornecidos pela recuperanda.
Considerando-se o desenvolvimento do setor e tendo em vista a reestruturagdo proposta por seus

administradores.

6.3 Custos e Despesas Varidveis

Foram considerados, como custos variaveis, compondo o Custo dos Iméveis Vendidos (CIV),
a participag¢do percentual na média histérica da recuperanda, dos materiais diretos e insumos conforme
apurada internamente e ajustado, tendo em vista a reestrutura¢ao proposta por seus administradores.
Ainda como despesas variaveis, estimou-se conforme média historica anuais distribuidas entre

Comissoes e outras.

6.4 Custos Fixos

Os custos fixos foram projetados considerando-se dados histéricos, acrescidas,

periodicamente, da inflagao projetada, baseada nos pronunciamentos do COPOM (Comité de Politica
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Monetaria do Banco Central), ponderada com as adequagdes e reducées da estrutura de custos fixos

projetadas pela empresa através de seus administradores.

6.5 Despesas Gerais, Administrativas e Comerciais

As despesas gerais, administrativas e comerciais foram projetadas considerando-se dados
histéricos, acrescidas, periodicamente, da inflacio projetada, baseada nos pronunciamentos do
COPOM (Comite de Politica Monetaria do Banco Central), ponderada com as adequagdes e reducoes
da estrutura de custos fixos projetadas pela empresa através administradores. Como despesas gerais,

administrativas e comerciais estdo incluidas as seguintes rubricas:

a) Remuneracio do Pessoal Administrativo;

b) Servicos de Terceiros;

c) Material de Expediente;

d) Propaganda e Publicidade;

e) Aluguéis, condominios, taxas;

f) Despesas com Consumos (Agua, Telefone, Internet, etc.), e

@) Outras Despesas Administrativas.

6.6 Necessidade de Capital de Giro (NKG)

A necessidade de capital de giro foi projetada a partir do ciclo financeiro atual da empresa e
sua expectativa de variagao ao longo dos anos. Também se projetou a manutencao da estrutura de

capital atualmente utilizada para a cobertura dos investimentos, quando houver.

6.7 Investimentos em CAPEX

Os investimentos em ativos fixos foram dimensionados com o objetivo de suprir o

crescimento projetado bem como a recomposi¢ao de imobilizado, quando necessario.
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7. Demonstracdes Financeiras Projetadas

Ap6s a definicio das premissas, acima elencadas, chega-se aos seguintes demonstrativos

projetados:
1) Demonstrativo de Resultado do Exercicio Projetado;
ii) Demonstrativo de Fluxo de Caixa Projetado; e

iif) Balango Patrimonial Projetado.
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7.1 Demonstrativo de Resultado do Exercicio Projetado
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7.2 Demonstrativo de Fluxo de Caixa Projetado
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8. Teste de Razoabilidade do Plano

Os credores necessitam do maior nimero de informagoes possiveis para o processo de tomada
de decisao quanto da aprovagiao ou rejeicio do plano de recuperagao judicial. Uma informagao

fundamental é o que aconteceria com seus direitos em caso de uma possivel faléncia.

Ativo

Atividade Continuada "Em Atividade Descontinuada
Marcha" "Sem Operacio"

Passivo

Atividade Continuada - Atividade Descontinuada -
"Em Marcha" "Sem Operacao"
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A seguir, apresenta-se uma simulagao da realizagdo dos ativos e satisfagio dos credores

conforme determinam os Artigos n° 83 e n® 84 da Lei 11.101/05.

Simulagido Pagamentos Credores - Liquidat;.’io dos Ativos

(1.298.354,95) Coberto Parcialmente

Nio Coberto
Nio Coberto
Nio Coberto
Nio Coberto
Nio Coberto
Niao Coberto
Nio Coberto

Ativo Atividade Descontinuada "Sem Operagio" 869.093,17
Despesas Relacionadas a ADM Massa (ADM Judicial, Auxiliares, Custas) 2.167.448,12

Rescisdes Trabalhistas (Estimadas) 76.155,00 (1.374.509,95)
Trabalhista Sujeito a Recuperagdo 3.597.374,78 (4.971.884,73)
Tributos decorrentes ultimas operagdes 334.039,68 (5.305.924,41)
Garantia Real 7.951.035,27 (13.256.959,68)
Tributarios 6.194.302,83 (19.451.262,51)
ME/EPP 1.725.125,58 (21.176.388,09)
Quirografarios 30.075.426,74 (51.251.814,83)

Observa-se claramente que a faléncia nao é a melhor opgao aos credores, visto que restaria

uma vasta quantidade de credores que nao seriam cobertos pela alienagao de ativos, portanto

indiscutivelmente a melhor alternativa aos credores é o recebimento de seus créditos com a empresa

em marcha, ou seja, o recebimento de seus créditos através da geracdo de caixa proporcionada pela

plena atividade operacional da empresa.

9. Disposicoes Finais e Conclusao

1. Ressalva-se que, nao conduzimos verificacao independente de quaisquer ativos ou passivos

da empresa objeto deste laudo, consideramos como completas, exatas e verdadeiras as

informacoes obtidas de sua administracao;

2. As estimativas e projegoes realizadas neste laudo envolvem elementos de julgamento e

analises subjetivos, que podem ou nio se concretizarem;

3. As premissas utilizadas para as proje¢oes de resultados e fluxo de caixa, bem como as

expectativas de amortizacao propostas sio compativeis com padroes adotados no mercado

e apresentam razoabilidade;

4. A possibilidade de continuacao das atividades operacionais da empresa proporcionara

geragdo de recursos compativel com as previsdoes de amortizagdes propostas,

possibilitando assim reestrutura¢ao do passivo da empresa, atendendo o dispositivo no art.

I
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47 da Lei n° 11.101/2005, ou seja, viabilizar a superacdo da situaciao de ctise econémico-

financeira;

5. O indice oferecido para atualizagao monetaria do endividamento sujeito a recuperagao ¢
compativel entre a manuten¢ao dos valores dos créditos no tempo e a capacidade de

pagamento das obrigacoes das sociedades perante a Recuperacio Judicial;

6. Devido aos montantes de caixa liquido estimados podemos afirmar a real necessidade de

reescalonamento do passivo como um todo.

7. Respeitados os limites de geragdo de caixa estimados, ¢ perceptivel a necessidade do
periodo de caréncia para inicio das amortiza¢oes dos créditos propostos. Este periodo
servira fundamentalmente para recomposi¢ao do capital de giro préprio e consequente

reducio do custo financeiro da operagio.

Desta forma, ap6s a tabulagdo e analise das informagdes para elaboragiao deste laudo, bem
como dos meios de recuperagao utilizados e, observando o atendimento de todas as expectativas

estabelecidas, verifica-se ser viavel o Plano de Recuperagao Judicial apresentado.

Caxias do Sul/RS, Maio de 2021
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