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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

ALTERE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na cidade de Sdo
Paulo. Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Iaria Lima. n® 1.335. 3° andar.
Jardim Paulistano, CEP 01452-002, inscrita no CNPJ sob o n® 02.783.423/0001-20,
neste ato representada na forma de seu LEstatuto Social. doravante designada

“Emissora”™; e

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.. com sede na cidade de
Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Pacs de Barros. n°® 717. 10° andar.
CEP 04530-001, inscrita no CNPJ sob 0 n° 50.657.675/0001-86. neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, doravante designada “Agente Fiduciario™;

Firmam o presente “Termo de Securitiza¢io de Créditos Imobiliarios™ (“Termo de
Securitizag@o™), para vincular os Créditos Imobilidrios, conforme definigiio abaixo. aos
Certilicados de Recebiveis Imobilidrios da 15" série da 2" emissdo da Emissora, de
acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997. com a Instrugdo CVM n® 414,
de 30 de dezembro de 2004, com as demais disposigdes lcgais e regulamentares
aplicaveis e com as cldusulas abaixo.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Para os fins deste Termo de Securitizacdo. adotam-se as seguintes defini¢ocs:
“Agente Fiduciario™: SLW Corretora de Valores ¢ Cambio Lida..

qualificada no predmbulo deste Termo de

Securitiza¢io;,

“Amortizago Extraordinaria™: amortizagdo extraordindria dos CRIL a ser
realizada nas hipoteses da clausula sexta deste

Termo de Securitizagio;

“Assembleia Geral™ qualquer assembleia geral dos Titulares dos
CRI, a ser realizada de acordo com este Termo

de Sccuritizagdo;

“B3T: B3 S.A. — Brasil. Bolsa. Balcdo, com sede na
cidade de Sao Paulo. Lstado de Sao Paulo. na
Praga Antonig Prado. 48. 7° andar, inscrita no
CNPJ sob o nf

gutorizada pdlo

do Brasil a




“Banco Liquidante™:

“Boletins de Subscri¢do™

“CCBI™

“CCI™

“Cedente™:

prestar - servigos  de  custodia  de  ativos
escriturais ¢ de liquidag@o [inanceira;

Banco Paulista S.A.. instituigdo [inanceira
com sede na cidade de S&o Paulo, IEstado de
Séo Paulo. na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n°® 1.355. 2% andar. Jardim Paulistano, inscrito
no CNPJ sob n® 61,8§20.817/0001-09;

os boletins de subscrigdo dos CRIL pelos (uais
0s Investidores Profissionais subscreverdo os
CRI ¢ formalizardo sua adesdo a todos os
termos ¢ condi¢coes deste Termo  de
Securitizacdo ¢ da Oferta Restrita;

“Cédula de Crédito Bancario n® 50015/77
emitida em 25 de agosto de 2017 pela
Devedora a favor do Cedente, representativa
de empréstimo concedido pelo Cedente a
Devedora, cujos recursos  deverdo  ser
integralmente destinados pela Devedora para
realizacdo de aumento de capital ou de
adiantamento para futuro aumento de capital —
AFAC na EMBRAED 28. que tem a Devedora
e a RTDR. como unicas socias: nos termos da
CCBIL a Devedora e a RTDR deverdo fazer
com que a EMBRAED 28 utilize a towlidade
dos  recursos  decorrentes da  CCBI
exclusivamente para realizagdo das unidades
residenciais do Empreendimento;

I (uma) cédula de crédito imobiliario integral,
com garantia rcal imobilidria, sob a forma
escritural. emitida pelo Cedente nos termos da
Escritura de Emissdo, representativa de 100%
(cem por cento) dos Créditos Imobilidrios
decorrentes  da  CCBI, conforme extrato
constante do anexo | a este Termo de
Securitizagfo:




“Comunicado de Encerramento™:

“Conta Centralizadora™:

“Contrato de Cessao™:

“Contrato de Distribui¢éo™:

“Contrato de Escrituragiio e
Liquidacao™:

“Coordenador Lider™:

“Créditos Imobiliarios™:

comunicado de encerramento  da  Oleria
Restrita  que  deverd ser enviado pelo
Coordenador Lider a CVM. nos termos do
artigo 8" da Instrugao CVivi n” 476/09:

conta corrente n® 41.445-2, mantida na agéncia
001 do Banco Paulista S.A. (n° 611), de
titularidade da Emissora, ou outra conta que
esta venha a indicar por escrito, com prévia ¢
expressa anuéncia dos Titulares dos CRI. na

qual os Créditos Imobilidrios serdo recebidos:

“Instrumento de Cesséo de Cédula de Crédito
Imobiliario™. celebrado em 17 de outubrc de
2017 entre o Cedente, nessa qualidade, e a
Emissora, na qualidade de cessiondria:

“Instrumento  Particular de Contrato  de
Distribuigao Primdria. com Eslorgos Resiritos
de Distribui¢do. sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocacao., dos Certilicados de
Recebiveis Imobiliarios da 15" série da 2
emissdo da Emissora”, celebrado entre a
Emissora ¢ o Coordenador Lider em 17 de
outubro de 2017, para reger a distribuigiio dos
CRI;

“Instrumento  Particular de  Contrato  de
Prestagdo de Servigos de  Escrituragio de
Valores  Mobiliarios ¢ de  Instituigdo
Liquidante™, celebrado entre a Emissora ¢ o

Banco Liquidante em 17 de outubro de 2017;

SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.,
instituigdo financeira com sede na cidade de
Sao Paulo, Istado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro laria Lima. n> 1.355, 3% andar.
inscrita no CNPJ sob o n® 62.285.390/6001-
40;

todos os créditos a vencer decorrentes da
CCBI, representados pela CCL acompanhados




de suas respectivas  parantias ¢ demais
acessorios. inclusive dos juros remuneratorios
incidentes a partir da data de celebracdo do
Instrumento de Cessao (exclusive):

“CRI™ Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 157
série da 2" emissao da Emissora, identficados
na clausula  terceira  deste Termo  de
Securitizacio;

“CRI em Circulagéo”, para fins de a totalidade dos CRI, excetuados aqueles de

quorum; titularidade  de  Partes Relacionadas 4
Emissora;

“CVM™: Comissdo de Valores Mobiliarios:

“Data de Emissdo™ para todos os fins. a data de emissdo dos CRI

serda 17 de outubro de 2017

“Data de Vencimento™: 17 de agosto de 2020;
“Devedora™ EMBRAED Empresa Brasileira de

Edificagdes Lida., sociedade com sede na
cidade de Balneario Camborit. Estado de

1

Santa Catarina. na Avenida Brasil, n® 3.313,

sala 9, Cenlro, inscrita no CNPJ sob ¢ n°
78.530.375/0001-50;

“Devedores Solidarios™: em conjunto. (i) RTDR; e (ii) latiana
Schumacker Rosa Cequinel, brasileira, casada,
empresaria, com endereco na cidade de
Balneario  Camborit.  Fstado de  Santa
Catarina. portadora da Cédula de Identidade
RG n® 2.862.844. inscrita no CPI" sob o n® ,
023.946.289-01: i

“Dia Util™ todo e qualquer dia que nado seja siabado. ( /
domingo ou feriado declarado nacional na
Republica Federativa do Brasil;

“Documentos da Opera¢do™: (a) a CCBI: (b) os instrumentos que amparam
:(¢) a BEsceritura de Emissdo: (d) o

as Garanti
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"EMBRAED 28™:

“lEmissdo™:

“E'missora™:

“Empreendimento™:

“Escritura de Emissao™:

“Escriturador™:

Contrato de Cessdo: (e) o Contrale de
Distribui¢iio; (I) ¢ Contrato de Escrituragio ¢
Liquidag@o; ¢ (g) este Termo de Securitizagio:

EMBRAED 28 Empreendimentos Imobilidrios
SPE Ltda.. sociedade com sede na cidade de
Balneario  Camborid,  Fstado de  Santa
Catarina, na Avenida Brasil. n® 3.313. sala
9/M, Centro. inscrita no CNPJ sob o n°
15.532.964/0001-38;

a presente emissdo de CRI da Emissora, objeto
da 15" série de sua 2" emissio:

Altere Securitizadora S.A., qualilicada no
predmbulo deste Termo de Securitizagdo:

“Edificio New York”, empreendimento em
desenvolvimento na cidade de Balnedrio
Camborit. Estado de Santa Catarina. 1o
imovel objeto da matricula n® 120.368 do 17
Registro de Imoveis de Balneario Camborid,
Estado de Santa Catarina, que serd composto
por 1 (um) bloco de 50 (cinquenta) andares ou
51 (cinquenta e um) pavimentos, formados por
planos horizontais, ¢ possuird 86 (oilenta ¢

(¢7

seis) apartamentos e 187 (cento ¢ oilenta
sele) vagas de garageni, sendo 123 (cento ¢
vinte e rés) vagas simples. 57 (cinquenta ¢
sete) vagas duplas. 6 (seis) vagas triplas e |
(uma) vaga quddrupla, além de
Estacionamento G1, Estacionamento Publico ¢
1 (uma) vaga de garagem PNE (area comum);

“Instrumento Particular de Emissdo de Cedula
de Crédito Imobiliario. com Garantia Keal
Imobiliaria,  sob a  Forma  Escritural™.
celebrado em 17 de outubro de 2017 peio
Cedente. na qualidade J¢ emitente. ¢ pela

Instituigdo Custodiante;

Banco Paylista S.A.. acima qualificado:




“Extrato da CCI™:

“Garantias™;

“Imoveis™:

“Instituicdo Custodiante™:

“Instrugdo CVM n° 476/09™:

“Instrugdo CVM n° 539/13™:

“Instrugdo CVM n° 583/16™:

“Investidores” ou ~“Titulares dos
CRI™:

“[nvestidores Profissionais™:

“IPCA™:

“Lein® 10.931/04:

“Lein® 9.514/97

“Obrigagdes Garantidas™

Extrato da CCI. anexo a Lscritura de Emissdo,
contendo as principais caracteristicas da CCl;

as garantias descritas na clausula oitava deste
Termo de Securitizago;

os imoveis identiticados no item 8.1(b) deste
Termo de Securitizagio:

Banco Paulista S.A.. acima qualiticado:

Instrugdo CVM n® 476. de 16 de janeiro de
2009, que regula as olertas publicas de valores

mobiliarios com esfor¢os restritos;

Instrugdo CVM n® 539, de 13 de novembro de
2013;

Instrucdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de
2016, que dispoe sobre o exercicio da fungio
de Agente Fiducidrio;

os titulares dos CRI objeto da presente

Emissio:

os investidores que atendam aos requisitos do

artigo 9°-A da Instrugdo C\V'M n® 539/13:

Indice de Pregos ao Consumidor Amplo.
divulgado  pelo  Instituto  Brasileiro  de

Geogralia ¢ Estatistica - IBGL:

Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que
rege a cédula de crédito imobilidrio ¢ a ccédula
de crédito bancario. entre outras matérias:

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que
dispde sobre o Sistema de Financiamento

Imobiliario;

todas as_obrigagGes, principals ¢ acessorias,




“Oferta Restrita™:

“Partes Relacionadas™:

“Patrimoénio Separado™:

“Regime Fiduciario™

“Resgate Antecipado™

“RTDR™:

assumidas pela Devedora na CCBIL incluindo
o pagamento dos Créditos Imobilidrios:

a oferta publica. com esforgos restritos. dos
CRI objeto da presente Emissdo, realizada no
ambito da Instru¢do CVM 476/09:

quaisquer pessoas, fisicas ou juridicas, que
participem  do  quadro  societario  de

determinada pessoa ou, ainda, que sejam

investidas por ela;

patrimonio constituido, apds a instituigdo do
Regime Fiduciario, pelos Créditos
Imobiliarios decorrentes da CCBL
representados pela CCL e suas respectivas
garantias, incluindo a Conta Cenuwalizadora, o
qual ndo se confunde com o patrimonio
comum da  Emissora e se  destina
exclusivamente a liquidagdo dos CRI. bem
como ao pagamento dos respectivos custos de
administragdo ¢ obrigagoes [iscals, inclusive
tributos de qualquer natureza. vigentes ou que
venham a ser instituidos ao longo do prazo dos
CRI, que tenham como base de calculo
eventuais ganhos apurados pelo Patrimonio

Separado;

regime fiduciario instituido sobre os Créditos
Imobiliarios, representados pela CCL na forma
do artigo 9° da Lei n® 9.514/97. com a
consequente  constituicdio  do  Patrimionio

Separado:

resgate antecipado dos CRI. a ser realizado nas
hipoteses da clausula sexta deste Termo de

Securitizaco;

RTDR Participagdes Ltda.. sociedade com
sede na cidade de Balneario Camborit, Iistado
de Santa Catarina. na Rua 2400. n°® 217, sala
A, N

Atro, inscrita o CNPJ sob o n




“Taxa DI™: taxa média diaria dos Depdsitos
[nterfinanceiros. de prazo igual a 1 (um) dia
atil.  denominada Taxa DI Over  “Extra
Grupo™, calculada e divulgada diariamente
pela B3, expressa na forma percentual ao ano,
com base em 232 (duzentos e cinquenta ¢
dois) Dias Uteis:

“Termo de Securitizagdo™: o presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios:
“Valor Nominal Unitario™: valor nominal de cada CRI objeto da Emissiio,

que sera de R$250.000,00 (duzentos ¢
cinquenta mil reais) na Data de Emissdo; ¢

“Vencimento Antecipado™ vencimento  antecipado  dos  Créditos
Imobiliarios, representados pela CCL lastro
dos CRI. que podera ser declarado pelos
Tiwlares dos CRI na ocorréneia de hipoteses
indicadas na CCBIl ou nos instrumentos que
amparam as Garantias,

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em cardler
irrevogdvel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios. representados pela
CClI, aos CRI da 15 série de sua 2" emissdo. conforme as caracteristicas descritas na
cldusula terceira, abaixo.

2.2 A Emissora declara que. pelo presente Termo de Securitizagdo. os Creditos
Imobiliarios, decorrentes da CCBI ¢ representados pela CCL de titularidade da
Emissora, foram vinculados aos CRI. com valor nominal total de R$20.000.000.00
(vinte milhdes de reais) na Data de Emissdo dos CRI.

2.3 Os Créditos Imobiliarios. decorrentes da CCBI. encontram-se representacos pela
CCl. emitida pelo Cedente com garantia real imobilidria. sob a forma escritural. nos
termos da Lei n® 10.931/04,

24 A CCl se encontra devidamente registrada junto & B3 e custodiada pela

(=

Instituicdo Custodiante, nos termos do|§4° do artigo 18 da Lein® 10.931/04.
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2.5 Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCIL foram adquiridos pela
Emissora mediante celebracdo do Contrato de Cessdo. A negociagio da CCI entre o
Cedente e a Emissora foi devidamente formalizada por meio do sistema de negociagio
da B3.

2.6 O Regime Fiduciario, instituido pela lmissora por meic deste Termo de
Securitizagdo, encontra-se registrado na Instituigdo Custodiante, nos termos do artizo
23, pardgrafo Gnico, da Lei n® 10.931/04, conforme a declaragdo que constitui 0 anexo
VI deste Termo de Securitizagdo.

2.7 As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados awos CRI objeto deste
Termo de Securitizagdo se encontram descritas ¢ individualizadas no anexo | deste
Termo de Securitizagiio, no qual constam as informagdes exigidas pelo anexo Il item
2, da Instrugdo CVM n° 414/04.

2.8 A cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios serd realizada diretamente pelo
Cedente, mediante débito na conta corrente n°® 41.280-7. de titularidade da Devedora,
mantida na agéncia 0001 do Cedente, até o limite dos fundos disponiveis em tal conta,
conforme previsto na CCBI.

2.9 Os valores referentes ao pagamento dos Créditos Imobilidrios. debitados da
conta corrente da Devedora. acima indicada. serdo transferidos imediatamente pelo
Cedente, por meio da B3. & Conta Centralizadora. sendo. ent@o. utilizados para
pagamento das despesas de responsabilidade do Palrimdnio Separado ¢ para

amortizaciio dos CRI.

2.10 Como acima mencionado, os Créditos Imobiliarios decorrem da CCBI,
representativa de empréstimo concedido pelo Cedente a Devedora, cujos recursos
deverio ser integralmente utilizados pela Devedora. em até 180 (cento e oitenta) dias a
contar da data de seu desembolso a Devedora, para realizagéo de aumento de capital ou
de adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC na EMBRAED 28. que tem a
Devedora ¢ a RTDR como unicas socias. Nos termos da CCBI, a Devedora ¢ a RTDR
deverfio fazer com que a EMBRAED 28 utilize a totalidade dos recursos decorrentes da
CCBI exclusivamente para realizagdo das unidades residenciais do Limpreendimento.

2.11  Conforme previsto na CCBI. a Devedora deverd apresentar, trimestralmente, at¢
o 5° (quinto) dia 1til do més subsequente ao término do (rimestre. relatorio de
comprovagdo da destinagiio dos recursos decorrentes da CCBI a realizacac  Jo
Empreendimento. Tal relatorio deverd conter, no minimo. (a) o cronograma lisico-
financeiro das obras e informacdes sobre o andamento das obras no Gltimo trimeste: (b)
a identificacdo dos gastos realizados|no periodo com recursos decorrentes da CCBI ¢




(¢) o saldo a utilizar dos recursos da CCBI ¢ a sua destina¢@o pretendida nas obras do
Empreendimento.

2.12  Ainda nos termos da CCBI, poderd a qualquer tempo ser contratada, as custas da
Devedora, empresa ou profissional especializados e independentes para,
periodicamente, realizar medigdes, verificar o andamento das obras do Empreendimento
e preparar relatérios a respeito. -

2.13 A Devedora deverd também fornecer. mediante solicitag¢do. (a) esclarecimentos
e documentos relativos aos relatorios mencionados nos itens acima: ¢ (b) informagdes
adicionais sobre o andamento das obras do Empreendimento e sobre a aplicagdo dos

recursos decorrentes da CCRI.

2.14 A Devedora deverd permitir, ainda, mediante prévia comunicagdo, livre acesso

aos canteiros das obras relativas ao Empreendimento.

2.15 Na qualidade de representante dos Titulares dos CRI, e responsavel. nos termos
da regulamentagdio em vigor, pela verilicagdo da legalidade e auséneia de vicios da
operagdo, o Agente Fiducidrio fard as verificagdes ¢ acompanhamentos necessarios para
assegurar a destinagéio dos recursos da CCBI a realizagdo do Empreendimento.

2.16 A InstituicAo Custodiante realizarda a custodia dos Documentos da Operagio,
permanecendo responsavel, como depositdria, pela sua guarda e conservagao.

CLAUSULA TERCEIRA — IDENTIFICACAO DOS CRI £ FORMA DE
DISTRIBUICAO

3.1 Os CRI objeto da presente Emissdio sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios,

representados pela CCI, e possuem as seguintes caracleristicas:

a) Emissao: 2%

b) Série: 15%

¢) Quantidade de CRI: 80 (oitenta);

d) Valor Global da Série: R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais):

e) Valor Nominal Unitario de Emissio: R$250.000.00 (duzentos e cinguenta mil
reais). na Data de Emissdo;

) Prazo de Duracdo: 1.035 (mil e trinta ¢ cinco dias) dias. ou seja, o periodo

correspondente entre a Data de Emissdo e a Data de Vencimento:

Juros Remuneratorios: correspondentes a variagio acumulada de 125% (cento e

qc

vinte e cinco por cento) da Taxa DI ao ano. com base em um ano de 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uleis:

11




h) Periodicidade de Pagamento da Amortizagdo ¢ Juros Remuneratorios: de acordo
com a tabela de amortizagdo constante do anexo Il a este Termo de
Securitizagdo, sendo o primeiro pagamento de amortizacao devido em 28 de
dezembro de 2017 e o primeiro pagamento de Juros Remuneratorios devido em
30 de outubro de 2017

1) Caréncia: conforme anexo 11 ao presente l'ermo de Securitizagao:

j) Regime Fiduciario: sim;

k) Garantia Flutuante: nédo;

1) Ambiente para Depdsito Eletronico, Distribuigdo, Negociagdo e Liquidagdo

Financeira: B3;
m) Data de Emissdo: 17 de outubro de 2017;

n) Local de Emissédo: Sao Paulo, SP:

0) Data de Vencimento: 17 de agosto de 2020

P) Taxa de Amortizag¢do: conforme Anexo ll:

q) Garantias: aquelas descritas na clausula oitava deste Termo de Securitizacio: e

r) Coobrigacdo da Emissora: néo.

3.2 Os CRI serfio nominativos e escriturais, ¢ sua titularidade sera comprovada por

extrato emitido pela B3. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de
titularidade dos CRI extrato expedido pelo Escriturador com base em informagdes
fornecidas pela 33.

3.3 Os CRI serdio depositados para: (a) distribui¢io em mercado primdrio. por meio
do MDA, administrado ¢ operacionalizado pela B3. sendo a distribuigdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (b) negociagdo no mercado secunddrio, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes liquidadas
financeiramente ¢ os CRI custodiados eletronicamente na B3. O Banco Liquidantc
atuard, também, como agente registrador dos CRI perante a B3.

3.4 A distribuicdo dos CRI serd realizada pelo Coordenador Lider com eslor¢os
restritos, sob o regime de melhores esforgos. nos termos do artigo 27 da Instrugiio CVM
n®476/09.

3.5 Como a distribuicio dos CRI sera realizada com eslorgos restritos. esta
automaticamente dispensada de registro na CVM. nos termos Jdo artigo 6° da Instrugio
CVM n° 476/09. A Oferta Restrita serd registrada na Associugfio Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiros ¢ de Capitais — ANBIMA., exclusivamente para
informar a base de dados. nos termos do artigo 1°. §§1° ¢ 2° do Codigo ANBIMA de
Regulaciio e Melhores Praticas para as Ofertas Publicas de Distribui¢iio ¢ Aquisi¢do de
¢ 2015,

Valores Mobiliarios, e na forma da Delibera¢do n® 5, de 30 de julho ¢
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3.6 A Oferta Restrita ¢ destinada apenas a Investidores Profissionais. nos termos do
artigo 2° da Instrugo CVM n° 476/09 e do artigo 9*-A da Instrugao CVM n® 539/13.

3.7 Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n” 476/09. os CRI da presente
Emissdo serdo ofertados a. no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais. ¢
subscritos por ndio mais que 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

3.8 Os CRI serfio subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais,
em moeda corrente nacional, conforme os respectivos boletins de subseri¢fio. devendo o
Investidor Profissional, por ocasio da subscrigdao, fornecer. por escrito, declaragio no
boletim de subscri¢fio atestando, entre outros, que esta ciente de que:

a) nos termos da Instrugio CVM n® 476/09, a oferta dos CRI € dispensada de
registro na CVM; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restrigdes de negociaglio previstas na
[nstrucdo CVM n° 476/09.

3.9 A Oferta Restrita serd encerrada em até 60 (sessenta) dias a contar de seu inicto,
na forma do artigo 7°-A da Instrugio CVM n® 476/09. O encerramento da Oferta
Restrita deverd ser comunicado pelo Coordenador Lider a CVM por meio de envio do
comunicado de encerramento, nos termos da regulamentagio em vigor e do Contrato de
Distribuigéo.

3.10 A Oferta Restrita somente serd mantida se a totalidade dos CRI for subscrita ¢
integralizada durante o prazo da oferta. Assim, na hipélese de distribuigao parcial dos
CRI, os CRI subscritos e integralizados serdio resgatados pela Lmissora em até 15
(quinze) Dias Uteis a contar da data de encerramento da Oferta Restrita, em moeda
corrente nacional, mediante realizacio de resgate antecipado dos CRIL sem qualquer
correcdo ou acréscimo.

3.11 O encerramento da Oferta Restrita devera ser informado pelo Coordenador Lider
a CVM no prazo de 5 (cinco) dias contados do seu encerramento, devendo a referida
comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores e conter as informagdes indicadas no anexo | da Instrugio CVM n°
476/09. ou por outro meio admitido pela CVM em caso de indisponibilidade do sistema
cletrdnico disponivel na pagina da rede mundial de computadores da CVM.

3.12  Os CRI somente poderio ser negociados nos mercados regulamentados de
valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada data de subscrigao
ou aquisicio dos CRI pelo Investidor, nos termos do artigo 13 da Instrugdo CVM n?
476/09. |




3.13  Os CRI somente poderdio ser negociados entre investidores qualilicados,
conforme a defini¢do constante do artigo 9°-B da Instrugdo CVM n® 339/13, nos termos
do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 476/09. Essa restri¢iio deixard de ser aplicdvel sc a
Emissora obtiver o registro da oferta publica perante a CVM nos termos do artigo 21 da
Lei n® 6.385/76, observada a regulamentagdio aplicdvel.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1 Os CRI serfio integralizados a vista. em moeda corrente nacional, no ato da
subscricéio, por valor correspondente ao Valor Nominal Unitdrio na Data de F'missdo,
acrescido da remuneracdo, conforme o item 5.2 abaixo. calculada pro rata die, desde a
data da primeira subscri¢d@o e integralizagiio de CRI (inclusive). ¢ reduzido do valor das
eventuais amortizagdes ou pagamento de juros que possam ter ceorrido até a data da

respectiva integralizagdo pelo Investidor.
4.2 A integralizag@io dos CRI serd realizada por meio da B3,

4.3 Os recursos obtidos com a subscri¢io e integralizagdo dos CRI serdo ulilizados
pela Emissora exclusivamente para pagamento do prego de aquisi¢do da CCl.

CLAUSULA QUINTA - SALDO DEVEDOR, JUROS REMUNERATORIOS,
AMORTIZACAO DOS CRI E ENCARGOS DII MORA

5.1 O Valor Nominal Unitario dos CRI, ou o saldo do Valor Nominal Unitarios dos
CRI, conforme o caso, acrescido dos juros remuneratorios devera ser amortizado
mensalmente de acordo com o disposto no anexo Il ao presente Termo de Securitizagiio.
Os juros remuneratérios a serem pagos aos Titulares dos CRI serdo calculados u partir

da data da primeira subscri¢do e integraliza¢do de CRI (inclusive).

O caleulo dos juros remuneratdrios deverd respeitar a formula abaixo:

N
1o

J=(Fator DI-1) x VNb. onde:

J = Valor unitario de juros, acumulado no periodo, calculado com 3
(oito) casas decimais, sem arredondamento:

Fator DI = Produtorio das taxas DI Over, com uso de percentual
aplicado, da data da primeira subscrigio ¢ integralizagio de CRI.
incorporagiio ou ultimo pagamento. se houver, inclusive. até a data de

cdleulo. pagamento ou vencimento. exclusive, caleulado copy 8 (oito)
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casas decimais com arredondamento. C Fator DI ¢ apurado de acordo
com a formula:

n 9]

Fator DI = ]_I 1+TDI, x —I%aj,om/e:

k=1l
n = Numero de taxas DI over utilizadas:
p=125,00;

DI , = Taxa DI over, expressa ao dia. calculada com & (oito) casas

decimais, com arredondamento. apurada conforme a formula:

|

DI 252
DI, = [——L + l) — . onde :
) 100 )

DI, = Taxa DI over divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas

decimais;

VNb = Valor nominal unitdrio de emissfio. ou da data da Ultima
amortiza¢do ou incorporagfo, se houver, calculado/informado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento:

Observacdes:

s . pr ) , ;
O fator resultante da expressio ( 1+ TDI, x—]—]()—o ¢ considerado com

16 (dezesseis) casas decimais sem arredondamento. assim como seu

produtorio;

s

— h )
Efetua-se o produtério dos fatores didarios L [+TDIL x ]—106)' sendo

que, a cada fator didrio cumulado. trunca-se o resultado com 10
(dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, ¢
assim por diante até o ltimo considerado.

Considera-se o fator resultante do produtério "Fator DI com 8 (0ito)

casas decimais, com arredondamento.

LE
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5.3  As amortizagdes programadas dos CRI ocorrerfio conforme célculo previsto na
férmula abaixo e serdo realizadas conforme indicado no Anexo II:

AM,; = VNe X TA,

AM; = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagéo. Valor em
reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario de Emisséo ou apds incorporagdo, se
houver, considerado com 8 (oito) casas decimais;

TA; = Taxa de Amortizagdo da i-ésima parcela de amortizagéo,
expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais.

VNr =VNb — AM,
VNr = Valor Remanescente ap6s a i-ésima amortizagdo, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Observagdes:
- Apds o pagamento da i-ésima parcela de amortizagdo VNr assume o
lugar de VNb.

54  Os pagamentos das amortizagdes programadas dos CRI serdo realizados na
mesma data do recebimento, pela Emissora, dos recursos relativos ao pagamento dos
Créditos Imobilidrios, desde que tais recursos sejam recebidos pela Emissora até as
14h00 (inclusive). Caso os recursos sejam recebidos pela Emissora apds as 14h00 horas,
os pagamentos serfio realizados no primeiro Dia Util subsequente, no 4mbito da B3, por
meio de um “Evento Genérico”, sem que haja qualquer acréscimo ou encargo em razo
desse prazo, ndo obstante o envio de documentagdo complementar para retirada do
status de inadimpléncia dos CRI.

5.3 Considerar-se-30 automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de
qualquer obrigagdo relativa aos CRI, até o primeiro Dia Util subsequente, se a data de
vencimento da respectiva obrigagio coincidir com dia que no seja Dia Util.

5.6  Na hipdtese de mora da Devedora no pagamento dos Créditos Imobiliarios, os
valores em atraso ficardo sujeitos, além dos juros remuneratdrios acima previstos, a (a)
juros de mora sobre a totalidade dos valores vencidos e acrescidos da respectiva
remuneragdo, por dia de atraso, calculados de forma exponencial a taxa de 12% (doze
por cento) ao ano, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos; e (b)
multa contratual de 2% (dois por cento) o valor total entdo apurado. Uma vez
recebidos pela Emissora, tais valores serdo entregues aos Titulares dos CRI.

W
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5.7 Os Titulares dos CRI fardo jus, ainda, a todas as eventuais quantias adicionais,
como indeniza¢des ou penalidades, devidas pela Devedora aos credores dos Créditos
Imobiliarios. Uma vez recebidos pela Emissora, tais valores serdo imediatamente
entregues aos Titulares dos CRI a titulo de prémio.

CLAUSULA SEXTA — AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

6.1 A Emissora devera promover a Amortizagdo Extraordinaria ou, conforme o
caso, o Resgate Antecipado dos CRI na hipétese de antecipag@o, total ou parcial, do
pagamento dos Créditos Imobilidrios.

6.2 O pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios poderd se dar (a) a qualquer
tempo, por op¢fio da Devedora, sem qualquer acréscimo, penalidade ou tarifa de
liquidagdo antecipada; ou (b) em decorréncia do Vencimento Antecipado da CCBI.

6.3 Os valores recebidos a titulo de pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios
deverdo ser utilizados, de forma equdnime e proporcional, para a Amortizagéo
Extraordinaria ou, conforme o caso, o Resgate Antecipado de todos os CRI, ndo
havendo qualquer preferéncia entre eles.

6.4 A Amortizagdo Extraordinaria e o Resgate Antecipado compreenderdo a parcela
do Valor Nominal Unitario de cada CRI a ser amortizado ou resgatado, acrescida da
respectiva remuneragfio devida desde a data da primeira subscri¢éo e integralizagio de
CRI ou da data de pagamento da remuneragéio imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data da Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Extraordindrio.

6.5 A Emissora devera realizar a Amortizagido Extraordinaria ou, conforme o caso, o
Resgate Antecipado dos CRI no primeiro Dia Util subsequente ao recebimento, pela
Emissora, dos recursos relativos ao pagamento dos Créditos Imobilidrios, sem que haja
qualquer acréscimo em razéo desse prazo.

6.6  Na hipétese de Amortizagdo Extraordindria dos CRI, a Emissora elaborard e
disponibilizard ao Agente Fiduciario e 2 B3 uma nova tabela de pagamentos dos CRI,
recalculando, se necessdrio, o nimero e os percentuais de amortizagdo das parcelas
futuras, de acordo com as alteragdes que tiverem sido promovidas no cronograma de
amortizago dos Créditos Imobilidrios. Essa nova tabela de amortizagdo substituird,
mediante aditamento a este Termo de Securitizagfo, aquela constante do anexo II. Tal
aditamento sera celebrado sem a necessidade de aprovagéo em Assembleia Geral.




CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOLS DA EMISSORA

71 A Emissora se obriga a informar todos os latos relevantes relacionados a
Emiss@o ou a Emissora, mediante publicagdo no jornal de publicagéio de scus atos
societdrios, assim como prontamente informar tais latos direlamente ao Agente
Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis por meio de comunicagio por escrito.

7.2 A Emissora se obriga ainda a elaborar um relatorio mensal. colocd-lo a

)0

disposi¢io do Investidor e envid-lo ao Agente Fiducidrio até o 20° (vigésimo) dia de

cada més, ratificando a vinculacgao dos Créditos Imobiliarios aos CRL

Fs3 O relatério mensal acima referido deverd incluir. entre eventuais outras
informagoes:
a) Data de Emissao dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

¢) critério de reajuste dos CRI;

d) Data de Vencimento dos CRI;

¢) valor pago aos Titular dos CRI no més:

[ valor recebido da Devedora ou dos Devedores Solidarios:

2) saldo devedor dos Créditos Imobilidarios:

h) tabela de amortizagdo vigente (elaborada de acordo com o anexo II):

1) listagem das parcelas pré-pagas. se houver, indicando a data do referido pre-

pagamento e montante antecipado (se ndo integral); ¢

j) indicagdo dos montantes eventualmente pagos pelos Devedores Solidirios, se
houver.
7.4 A Emissora se obriga a fornecer ao Agente Fiducidrio ¢ aos Titulares dos CRI,

no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do reccbimento da solicitaglo respectivy.

todas as informagdes relativas aos Créditos Imobilidrios. \




7.5 A Emissora se obriga, ainda, a (a) prestar. fornecer ou p2rmitir o acesso do
Agente Fiduciario, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de solicitagiio. a todas as
informacdes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungdes relativas aos
CRI; e (b) encaminhar ao Agente Fiduciario, e divulgar em seu websire, na mesma data
de suas publicagdes, os atos ¢ decisdes relevantes da Lmissora destinados aos Titulares
dos CRI que venham a ser publicados.

7.6 As atividades relacionadas a4 administragdo ordinaria dos Créditos Imobiliarios
serdio realizadas pela Emissora. Sempre que solicitado pelos Titulares dos CRI, a
Emissora lhes dard acesso a informagdes sobre a gestdo dos Créditos Imobiliarios.

7.7 Sempre que tomar conhecimento da ocorréncia de qualquer fato ou evento que,
nos termos da CCBI ou dos instrumentos que amparam as Garantias, permita a
declaraciio do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios, a Emissora informard
o Agente Fiduciario. Sempre que tomar conhecimento da ocorréneia de qualquer fato ou
evento que, nos termos da CCBI ou dos instrumentos que amparam as Garantias,
permita a declaragdo do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobilidrios, o Agente
Fiducidrio deverd transmitir prontamente tal informagdo aos Titulares dos CRI ¢
convocar Assembleia Geral para que os Titulares dos CRI decidam se desejam ou ndo
declarar o Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios.

7.8 A Emissora se responsabiliza pela exaliddo das informagdes ¢ declaracdes
prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiducidrio e aos Titulares dos CRI, ressaltando
que analisou diligentemente os documentos relacionados aos CRI. declarando que estes
se encontram na estrita e fiel forma e substincia descritas pela Emissora neste Termo de

Securitizagéo.

7.9 A Emissora declara, ainda, que:

a) ¢ legitima e Gnica titular dos Créditos Imobiliarios:

b) a custédia da Escritura de Emissdo sera realizada pela Instituicao Custodiante:

¢) a escrituracfio dos CRI serd realizada pelo Escriturador:

d) a cessdo prevista no Contrato de Cesséo operou-se plena ¢ integralmente:

¢) os Créditos Imobiliarios se encontram livres ¢ desembaragados de quaisquer

dnus, gravames ou restrigdes de qualquer natureza. pessoal ¢/ou real, ndo sendq




J)

m)

0)

7.10
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declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas. inconsistentes,

imprecisas, incompletas, incorretas ou insuficientes.

ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora ¢ o Agente Fiducidrio que impee¢a o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes:

este Termo de Securitizagdo constitui obrigacdo legal, vdlida e vinculante da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos ¢ condigdes:

preparard suas demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio ¢. se lor
o caso. demonstracdes consolidadas. em conformidade com a Lei n® 6.404/76. ¢
com as regras emitidas pela CVM;

submeterd suas demonstragdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na
CVM;

divulgard suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas ¢
parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio

social;

manterd os documentos mencionados no subitem “j7 em sua pdgina na rede
mundial de computadores por um prazo de 3 ((rés) anos:

observard as disposi¢des da Instruggo CVM n® 338. de 3 de janeiro de 2002, no
tocante ao dever de sigilo e vedagdes a negociagiio;

divulgara em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de lato
relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrugio CVM n® 358/02,

comunicando imediatamente o Coordenador Lider ¢ o Agente Fiducidrio:

fornecera as informacdes exigidas pela legislagdo e regulamentagiio em vigor,
bem como aquelas solicitadas pela CVM e demais érgéos governamenlais;

divulgard em sua pagina na rede mundial de computadores o relatorio anual ¢
demais comunicacdes enviadas pelo Agente Fiduciario na mesma data de seu

recebimento, observado, ainda. o prazo previsto no subitem "k acima: ¢

dara ciéncia ao Agente Fiduciario da realizagio de quaisquer aditamentos aos
Documentos da Operagdo, bem como lhe disponibilizara suas copias.

A Emissora se compromete a informar o Agente Iiducidric caso quaisquer das

T,
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7.11 A Emissora se obriga a disponibilizar ao Agente Fiduciaric todos os documentos
¢ informagdes em seu poder que sejam necessarios para assegurar ¢ cumprimento dos
deveres impostos ao Agente Fiducidrio, incluindo. entre outros, aqueles necessdrios a
elaboraciio do relatorio anual exigido pela Instrugio CVNI n® 583/16, que deverio ser
disponibilizados ao Agente Fiduciario até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para envio do referido relatorio a CVM.

CLAUSULA OITAVA — GARANTIAS

8.1 Em garantia do pagamento das Obrigagdes Garantidas. foram constituidas as

seguintes Garantias:

a) obrigagdo solidaria dos Devedores Soliddrios. conlorme prevista na CCBIL
b) alienagdo fiducidria de Imoveis localizados na cidade de Balnedrio Camboriu.

Estado de Santa Catarina, de propriedade da Devedora. objeto das matriculas
abaixo identificadas, do 2° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de
Balneario Camboriti, Estado de Santa Catarina, devidamente registrada nas
referidas matriculas em 27 de setembro de 2017. conforme abaixo. nos termos
do “Instrumento Particular de Alienacio Fiducidria de Imoveis n” 56015/7-0027.
celebrado em 25 de agosto de 2017:

Imavel 1

Matricula Tipo Registro

51.472 apartamento Rs-s1472 7
51.501 vaga de garagem simples R.3-51501 ) B
51.502 vaga de garagem dupla o R.5-31502 T

Imobvel 2

Matricula Tipo Registro
51.474 apartamento R.5-51474
51.575 vaga de garagem (ripla R.5-51575

Imoével 3

Matricula Tipo Registro
51.475 apartamento R.3-51475
51.539 vaga de garagem (ripla R.5-31539

Imovel 4 - e e /

Matricula Tipo l{cgi.@ln"—o—

51.476 apartamento R.5-51470 \
31377 vaga de garagem simples R.5-51577 \
51.613 vaga de garagem dupla

Imédvel 5




Matricula Tipo Registro J
51.477 apartamento R.3-51477 o
51.542 vaga de garagem dupla R.5-51542 T
51.541 vaga de garagem simples R.5-51541 o
Imével 6 ]
Matricula Tipo Registro o
53.933 apartamento R.4-33933 T
51.592 vaga de garagem simples R.5-31592

51.578 vaga de garagem dupla R.5-51578

Imével 7

Matricula Tipo ch},islm
53.934 apartamento R.4-33934 S
51.497 vaga de garagem simples R.3-51497 o
51.486 vaga de garagem dupla R.5-514380 o
Imoével 8 o I
Matricula Tipo o " [Registro S
53.938 apartamento T R.4-33938 i
51.485 vaga de garagem (ripla R.5-51485 -
51.480 vaga de garagem tripla R.5-51430

¢) cessfo fiducidria de Certificado de Deposito Bancario — CDB emitido pelo

Cedente, com valor nominal de R$710.000,00 (sctecentos ¢ dez mil reais). ¢
vencimento em 17 de agosto de 2020, de titularidade da Devedora, nos termos
do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Certificado de Deposito
Bancario — CDB n°® 56015/7-0017, celebrado em 25 de agosto de 2017,

8.2 Adicionalmente. para facilitar a amortiza¢do e/ou liquidagiio dos valores devidos
em razdo da emissdo da CCBI, foi constituido um [luxo de liquidez. nos termos
previstos na CCBI, decorrente de direitos creditorios da Devedora oriundos da venda de
unidades de empreendimentos imobilidrios que estdo sendo ou virdo @ ser
desenvolvidos, o qual, para fins deste Termo de Securitizagdo. também integra o

conceito de “Garantias™.

8.3 Sempre que o valor dos Iméveis, considerados conjuntanente, for superior
a 120% (cento e vinte por cento) do saldo devedor das Obrigag¢des Garantidas, a
Devedora terd o direito de requerer, ¢ os Titulares dos CRI nio poderiio obstir, a
liberagdio da alienacdio fiducidria um Imovel, & escolha da Devedora. Tal liberagio
estard condicionada a continua observancia dos citados 120% (cento ¢ vinte por
cento) do saldo devedor das Obriga¢des Garantidas ¢ nio ocorrera caso nio haja \ -\

\ \\/)
N
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um Imével que isoladamente possa ser liberado e que ainda permita a manatengio
de tal percentual minimo de garantia. A liberagdo deverd ser realizada no prazo de QJ‘)\(
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Todas as despesas decorrentes da liberagito de Imoveis deverdo ser pagas pela
Devedora. O Agente Fiduciario fica autorizado a, independentemente de qualquer
consulta ou aprova¢ao dos Titulares dos CRI, proceder a liberagio de Imoveis, nos
termos indicados acima ¢ observado o disposto nos pertinentes Documentos da

Operacgio.

3.4 Caso necessdria, a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e
a excussio das Garantias serdo efetuadas pelo Cedente em conjunto com o Agenle
Fiducidrio, com assessoria de advogados especializados, observado o disposto no item
13.2(a) abaixo.

8.5 Os termos ¢ condigdes aplicaveis as Garantias, inclusive as condigdes para
reforco e liberagfio e seu modo de execugo, estdio descritos nas clausulas especificas

dos Documentos da Operagdo.

8.6 Além das Garantias acima descritas, [oi constituido o Patriménio Separado ¢ o
Regime Fiducidrio. Ndo ha garantia flutuante e ndo existe qualquer tipo de coobrigagdo
da Emissora.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO
PATRIMONIO SEPARADO

¥l Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui. em carater
irrevogavel e irretratavel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCI e seus acessorios, incluindo a Conta Centralizadora,
constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a presente Emissiio de CRI.

9.2 Os valores decorrentes da arrecadacdo. cobranga ¢/ou execugdo dos Créditos
Imobilidrios e de suas respectivas garantias serdo direcionados a Conta Centralizadora ¢
permanecerdio separados ¢ segregados do patrimonio comum da Emissora. al¢ que se

complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.3 Na forma do artigo 11 da Lei n° 9.514/97. os Crcditos Imobilidrios ¢ as
respectivas garantias estdo isentos de qualquer agdo ou exccugdo pelos credores da
Emissora, ndo se prestando a constitui¢do de garantias ou {d execugiio por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que scjam. ¢ responderdo, exclusivamente,
pelas obrigagdes inerentes aos CRI, ressalvando-se. no entanto. eventual entendimento
pela aplicagdo do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35/01.

. « e , . . i A . \ \ " N/
9.4 A Emissora administrard ordinariamente o Patrimonio Separado. promovendo as \ |\ \jJ
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pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, juros ¢ demais encargos acessorios
dos CRIL

9.5 A Emissora somente responderda por prejuizos ou insulicicneia do Pauimonio
Separado em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulumentar. negligénceia

s

ou administracdo temeraria ou, ainda. desvio de finalidade do Patriménio Separado.
CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

10.1 A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario. que formalmente aceita a

sua nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribuigdes que, nos termos da legislagdo

¢ regulamentagdo pertinentes, inclusive da Instrugdo CVM n® 583/16, ¢ deste Termo de

Securitizacdo, competem ao agente fiducidrio dos CRI.

10.2  Atuando como representante dos Titulares dos CRI. o Agente Fiducidrio declara

que:

a) ¢ instituicdo financeira devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, ¢ tem por objeto social a administragiio ¢/ou a custddia de bens de
terceiros:

b) encontra-se devidamente cadastrado perante a CVM ¢ habilitado ao exercicio da
fun¢dio de agente fiducidrio da Emissdo dos CRI:

C) aceita integralmente o presente Termo de Securitizagdo. em todas as suas
cldusulas e condicdes;

d) ndo se enquadra em nenhuma das situagdes previstas no witigo 67 da Instrugdo
CVM n° 583/16, observado, inclusive, o disposto no §4° desse mesmo artigo:

e) ndo tem qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe ¢
atribuida, conforme a Lei n° 6.404/76 e a Instrugao CVM n” 583/10;

) aceita a funcfio para a qual foi nomeado. assumindo integralmente os deveres ¢
atribuicdes previstos na legislagio e regulamentagio especilicas ¢ neste Termo
de Securitizagio;

2) est4 devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagéio e a cumprir

suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos lcgws ¢ )
contratuais necessarios para tanto: \ \\}Q
|
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h) a celebragd@o deste Termo de Securitizagfio ¢ o cumprimento de suas obrigagdes
aqui previstas ndo infringem qualquer obrigac@io anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario;

1) ndo tem qualquer ligagdo com a Emissora ou com a Devedora, ou sociedades
coligadas, controladas, controladoras da [imissora ou da Devedora ou
integrantes do mesmo grupo econdmico que o impega de exercer suas fungoces:

1) verificou que as Garantias sdo suficientes em relagio ao saldo devedor dos CRI
na Data de Emiss@io, observados os termos, condi¢des ¢ limites minimos
previstos nos Documentos da Operagdo, ¢ se cncontram devidamente
formalizadas, sendo exequiveis;

k) verificou a veracidade das informacgdes relativas as Garantias contidas neste
Termo de Securitizagéo; e

1) verificou a legalidade ¢ auséncia de vicios da operacéo, além da veracidade.
consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes prestadas no presente
Termo de Securitizagao.

10.3 A Emissora informa que o Agente Fiducidrio ji atua como agente fiduciario
das seguintes emissoes da Emissora:

|
Valor Valor da Ouant Garantias (além do Tasas de lnadimple
Mobilidrio Emissio (RS) Série l“milid.‘ Patrimonio Separado Vencimento I menta no
¥ H W) RRH L i . v e e t . O v
¢ Regime Fidueidrio) Periado
—devedores solidarios: N T
- ahienagdo Nduciar: ) ) NA(
3 9 difenavie fidueiirig 200062018 120% da DI NAO
CRI-3"¢ de imoveis: ¢ FTOUIVE
4% Séries da | 10.300.000.00 = s de heuidez SRR —
2 Emissio - devedores solidarios: N
R - alicnagao Nduciarg i 1AL
i | alicnaga lidugiaria 201062018 120% da DI WAL
de imoveis; ¢ i HOUVE
- luxo de liquidez i B
- devedores solidarios: i
- alicnagdo fiduciaria I
5 < le imoveis; . | NAO
5 ¢ SR 08/102018 1 127% da DI o
? : - cessdo Niducidria de . I L IHOUVE
CR] - 3" CDB, € i
-5 - |
Gt - fluxo de liquidez
6" Séries da | 16.300.000.00 CIGUICE, ‘
3 Eisso - devedores solidarios: |
- - alicnagdo iduciaria ! N
i de imoveis: i VRN Qee— NAO
3 §ci 08/10.2018 127% du DI = "
6 l - cessio liducidria de hai| | bdy HOUVIE
CDB:¢
- uxo de liquidez,
- alienagao fiduciaria
\ de imovel:
CRE-7 : | i R
caLG i . . - langa dos IPCA + NAO
Gt el B J i ) 9,202 ' :
?Ll]-L_ dil B 18:300.00000 ! 0 garantidores: ¢ Le L 12% w.a. HOUVE
issAo - coobrigagao do :
cedente R Lo s )
CRI-8" - alienagdo liduciaria i NAO
Série da 2* 25.000.000.00 R 50 de imoveis: ¢ 187032019 | 116% da Di HOUVIE
Fmissio - cesso (iduciaria de I R IO

()
wn




cbhB ;

- devedores solidarios: ! N |
CRI- 9" - ulvlcnyewﬁu liduciaria . i
Sérieda 2" | 15.500.000,00 | 9" 31 e N (09/09.2019 | 125% da DI NAO
Brisso - cesso fiduciaria de ' HOUVE {

CDB: ¢ |

- [Tuxo de liquidez. R [

- coobrigagio; ' )
CRI- 10" - ul.icnlugﬂlo liduciaria } L
Sérieda2 | 8.500.000,00 | 10° pr | MR oozl | JECA+ NAD
Emissio - cessio Allclucmnu de | 4% aa. HOUVIE

recebiveis; ¢ 1

- [undo de reserva | L

- coobrigagao; i
CRI- 119 - ul(icn.an;:‘\‘n liduciaria i )
Sérieda® | $500.00000 | 11° yp | Melmovels siiozear | PCAY VR
i - cessdo lduciaria de L 4% aa. HOUVI:

recebivels: ¢ |

- [undo de reserva o

- coobrigagao:
CRI- 120 - nhcnlanl_o fiduciaria - -
Séricda2' | 8.000.000.00 | 12¢ 6 de imbvels; = S0 L PEAY DALY
L missio - Cessio ‘lnluuzn ia de %, HOUVE

recebivers: ¢

- fundo de reserva ]

- cessdo lduciaria de ‘
CRA - I dircitos creditorios. | NAO
Série da 1" | 15.000.000.00 " 30 - coobrigagdo ¢ avaiz ¢ 03/092018 | 125% da DI HOUVE
Fmissio - cessao Nducidria de ! s

DB ! o
CRA - 27 45.500.000,00 2! 91 - cessdo liducidria de 26/07.2020 T 122% da DI NAO
Série da 1? dircitos creditorios: f HOUVIE
Emissio - cessao fiduciaria de i

chB i o
CRA - 3* | 24.500.000,00 3 98 - cessdo fiduciania de 26/07,2020 123% da DI NAO
Série da 1" direitos creditorios: HOUVE
l:missio - cessdo liduciaria de

CbB ! ]
CRI - 13" 12.000.000,00 13" 24 - coobrigagiio: 26/12/2019 ‘ 120% da DI NAO
Série da 2" - alienagdo Niduciaria HOU VI
Emissido de imoveis;

- cessio fiduciaria de

CbB o
CRE - 14" | 25.000.000,00 14" 50 - coobrigagao: 06/102022 | {PCA + N O
Série da 2" - alienagdo [iduciaria Lo 12%aa, HOUVE
Limissio de imoveis: i

-cessdo Fiducraria de !

Recebiveis:

-lundo de Reserva ;

i L —

10.4 Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado. entre outras fungdes previslas na
regulamentacéo aplicavel e neste Termo de Securitizagio:

a) exercer suas atividades com boa-fé, (ransparéncia e lealdade para com o0s /
Titulares dos CRI;

b) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio
da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma
empregar na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuagdo a
Emissora na administra¢@o do Patrimonio Separado:

¢)




a imediata convocacdo de Assembleia Geral para deliberar sobre sua

substituicao;

d) conservar em boa ordem toda a documentagdo relativa ao exercicio de suas
fungoes:

e) verificar a regular constitui¢do das Garantias, bem como o valor dos bens dJados

em garantia, observando a manutengdo de sua suficiéncia ¢ exequibilidade nos
termos previstos nos pertinentes Documentos da Operagdo:

) exercer, na hipdtese de insolvéncia da [missora ou nas demais hipoteses
previstas neste Termo de Securitizagio, a administracdo do Patrimdnio
Separado, observado o disposto neste Termo de Securitizacao:

g) promover, na forma prevista na cldusula décima primeira. abaixo. a liquidagdo
do Patriménio Separado;

h) manter atualizada a relacdo de Titulares dos CRI ¢ seus enderegos. com base.

entre outras, em informagoes que lhe sejam disponibilizadas pelo Escriturador:

) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI. bem como a administra¢@o do Patrimdnio Separado e das
Garantias afetadas ao Patrimonio Separado:

) notificar os Titulares dos CRI, no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contados
a partir da ciéncia, da ocorréncia de eventual inadimplemento de quaisquer
obrigagdes atinentes ao presentc Termo de Securilizagdo, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a
respeito do assunto;

k) calcular mensalmente. em conjunto com a Emissora, o Valor Nominal Unitario

dos CRI, disponibilizando-o aos Titulares dos CRI ¢ aos participantes do

mercado, por meio de sua central de atendimento e/ou de seuwebsite: /
D) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apos a

comprovacdo de quitagdo dos CRI em circulagiio a época, ¢ extingdo do Regime

Fiduciario;

m) convocar, quando entender necessario ou quando tal convocagdo lhe [or g

atribuida por este Termo de Securitizagdo ou pela regulamentaglio em vigor. ag \
Assembleia Geral de Titulares dos CRI, respeitadas as regras previstas neste




Termo de Securitizagio e aquelas relacionadas a assembleias gerais constantes
da Lei n® 6.404/706:

n) de acordo com instru¢des dos Titulares dos CRI. ¢ observado o disposto na
CCBI e nos instrumentos referentes as Garantias, (i) declarar o vencimento
antecipado dos Créditos Imobiliarios; ¢ (ii) exigir o pagamento, pela Devedora,
dos valores devidos em rela¢do aos Créditos Imobiliarios ¢ excutir as Garantias,
se necessario;

0) comparecer 4 Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas: e

p) fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes deste Termo de Securitizagéo,
especialmente daquelas impositivas de obrigagoes de fazer e de ndo fazer.

10.5 O Agente Fiducidrio receberd, como remuneragéio pelo desempenho dos deveres
¢ atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei ¢ deste Termo de Securitizag@o. o
valor de R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais), a ser pago em parcelas bimestrais no valor
de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais). sendo o primeiro pagamento devido no 10
(décimo) Dia Util apds a data de assinatura do presente Termo de Securitizagdo ¢ 0s
demais pagamentos nas mesmas datas dos bimestres subsequentes, aié o vencimento da
operagiio. As parcelas serfio atualizadas na menor periodicidade admitida em lei pelo
[PCA ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo. desde a duta do pagamento da
primeira parcela até a data do pagamento de cada parcela. calculudos pro rata die se
necessario.

10.6  Todos os valores devidos ao Agente [Fiducidario pelo desempenho de seus
deveres e atribuicdes deverdo ser pagos liquidos dos impostos incidentes (gross-up).
Desta forma, os pagamentos das remuneragdes devidas serfio acrescidos dos seguintes
impostos: Impostos Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS, Contribuic¢iio ao
Programa de Integragdo Social — PIS, Contribuigfo para Financiamento da Seguridade
Social — COFINS e Imposto de Renda e Proventos de Qualquer - [RFF, bem como
quaisquer outros (ributos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente
Fiduciario. /

10.7 A remuneragiio do Agente Fiducidrio ndo inclui as despesas referidas na cidusula

décima terceira, as quais serdo pagas conforme previsto em tal clausula.

10.8  Na hipotese de atraso no pagamento de quaisquer das parcelas de remuneragao

previstas no item 10.5, os valores devidos serfio acrescidos de muita moratoria de 2%

(dois por cento) sobre o valor do débito, bem como de juros moratorios de 1% (um pon)

cento) ao més.




10.9  Caso, apds o vencimento dos CRI, o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na
cobranca de inadimpléncias ndo sanadas, o Agente Fiducidrio lara jus a remuneragdo
prevista no item 10.5, acima, calculada e devida proporcionalmente ao perfodo de

atuacdo do Agente Fiduciario.

10.10 O Agente Fiduciario poderda ser substituido nas hipdteses de impedimento
temporario, renuncia, interven¢do, liquidagao extrajudicial. faléncia ou qualquer cutro
caso de vacancia. A substitui¢do do Agente Fiducidrio deverd ser realizada no prazo de
até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer dos eventos acima referidos,
conforme deliberagdo da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI que elegerd o novo
agente fiducidrio e aprovard o valor e as condi¢des de pagamente de¢ sua remuneragdo. a
ser convocada e realizada de acordo com a se¢do 11 da Instrugdo CVM n” 5385/16 ¢, no
que ndo conflitar com tal norma, com o disposto neste Termo de Securitizagdo.

10.11 O Agente Fiduciario podera ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislagio em vigor:

b) pelo voto de titulares de 2/3 (dois tergos) dos CRI cm Circulagfio, em
Assembleia Geral; e

C) pelo voto de titulares de mais da metade dos CRI em Circulagio, em Assembleia
Geral, na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 13 da [ ¢i

&
n° 9.514/97. bem como das incumbéncias mencionadas neste  ermo de

Securitizagao.

10.12 O Agente Fiducidrio substituto assumira integralmente os deveres, atribuigdes ¢
responsabilidades constantes da legislagéio aplicdvel e deste Termo de Securitizagio.

10.13 A substituicdo do Agente Fiduciario em cardter permanente deverd ser objeto de

aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

10.14 Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem lerceiros de obrigagdes
para com os Titulares dos CRI, bem como aqueles relacionados wo devido cumprimerito
das obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagéio. somente serfio vélidos quando
previamente assim deliberados em Assembleia Geral dos Titulares dos CRIL exceto se
de outra forma previsto neste Termo de Sccuritizagdio ou na legislacdo ou

regulamentagfio em vigor.




10.15 Sem prejuizo de suas obrigagdes previstas na legislagio ¢ regulamentagio
aplicavel e neste Termo de Sccuritizag@io, o Agente Fiduciirio ndo emitird qualquer tipo
de opinido ou fard qualquer juizo acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de
competéncia de definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se a (do somente
agir em conformidade com as instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos
CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das
orientagdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos Titulares
dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de cventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares dos CRI. A atuagio do
Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n® 583/16 e dos artigos
aplicaveis da Lei das Sociedades por Ac¢oes, cstando este isento de qualquer
responsabilidade adicional que nao tenha decorrido deste Termo de Securitizagdo. ou da

legislagd@io ou regulamentagio aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

11.1  Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora; ou, ainda (b) qualquer das
hipdteses previstas no item 11.4 abaixo, o Agente Fiduciario devera realizar de torma
imediata e transitoria a administra¢do do Patrimonio Separado constituido, entre outros,
pelos Créditos Imobilidrios, representados pela CCIl, ou promover a liquidagiio do
Patrimonio Separado caso a Assembleia Geral dos Titulares dos CRI venha a deliberar
sobre tal liquidag@o.

1.2 Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragéo pelo Agente Fiduciario
do Patrimdnio Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral dos Titulares dos
CRI, na forma estabelecida na clausula décima segunda. abaixo, ¢ na Lei n® 9.514/97.

11.3 A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI devera deliberar pela liquidagdo do
Patrim6nio Separado, ou pela continuidade de  sua administragdo  por nova
securitizadora, fixando, neste caso, a remunera¢do desta Gltima. bem como as condicdes /

de sua viabilidade econdmico-linanceira.

11.4  Além da hipotese de insolvéncia da Emissora. a critério da Assembleia Geral
dos Titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer dos eventos abaixo poderd enscjar a
assun¢do da administragdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para

liquidd-lo ou ndo conforme os itens 11.1 a 11.3 acima:

: o T ; S A PR sl Nt
a) pedido de recuperago judicial, extrajudicial ou pedido de fuléncia da Emissgra, | ﬁd\
ndo devidamente elidido ou cancelado no prazo legal; \\{\\\S\)
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b) inadimplemento ou mora, pela Emissora de qualquer das obrigacoes ndo
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizagdo. sendo que. nessa hipdtese. a
liquidagdo do Patrimdnio Separado ocorrerd desde que tal inadimplemento ou
mora perdure por mais de 30 (trinta) dias. contados da nolilicagdo formal
realizada pelo Agente Fiduciario; ou

) inadimplemento ou mora, pela Emissora de qualquer das obrigagdes pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizag@o, sendo que. nessa hipotese, a liquidagdo
do Patrimonio Separado ocorrera na data do inadimplemento.

11.5 A ocorréncia de qualquer dos eventos acima clencados devera ser comunicada
ao Agente Fiduciario pela Emissora em até 2 (dois) Dias Uleis.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA CERAL DOS TITULARES
DOS CRI

12.1 As decisdes das Assembleias Gerais, que terdio por objeto deliberar sobre
matérias de interesse comum dos Titulares dos CRI. obrigardo a todos os Titulares dos
CRI, em cardter irrevogavel e irretratavel, para todos os fins ¢ efeitos de direito.

12.2  S#o exemplos de matérias de interesse dos Titulares dos CRI: (a) remuneragdo ¢
amortizacio dos CRI; (b) declaragdo do Vencimento Antecipado dos Créditos
Imobiliarios; (¢) novas normas de administraciio do Patrimonio Scparado ou opeio pela
liquidagdo deste; (d) substituigdo do Agente Fiducidrio, salvo nas hipoteses
expressamente previstas no presente Termo de Securitizagio; (e) escolha da entidade
que substituird a Emissora, nas hipdteses expressamente previstas no presente Termo de
Securitizagdo; (f) substituigdo de quaisquer prestadores de servigos relacionados a
presente Emissdo; e (g) outros atos ou medidas que aletem ou possam aletar os CRI,

entre outros.
12.3 A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI podera ser convocada:
a) pelo Agente Fiducidrio:

b) pela CVM;

¢) pela Emissora; ou
d) por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez pgr cento) dos’

i [

CRI em Circulagio.




124 A Assembleia Geral serd convocada mediante edital publicado por 3 (tres)
vezes, sendo a primeira de tais convocagdes publicada com antecedéneia de 12 (doze)

dias. no mesmo jornal em que a Emissora publica as suas informagdes societdrias.

12.5 A presidéncia da Assembleia Geral caberd, de acordo com quem a tenha

convocado, respectivamente:
a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagdes com Investidores da Emissora: ou
b) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

12.6 A Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar representantes da
Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a
presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagio da ordem do dia.

12.7 O Agente Fiducidrio devera comparecer a todas as Assembleias Gerais ¢ prestar
aos Titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

12.8 A Assembleia instalar-se-4, em primeira convocagdo. com a presenca de
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos CRI em
Circulacéio e, em segunda convocagdo, com qualquer niimero.

12.9  As deliberactes em Assembleia Geral serdo tomadas por Titulares de CRI que
representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo
presentes na Assembleia Geral. A modificagiio de condigdes dos C'RI ¢/ou a ndo adogdo
de qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de Securitizag¢io que vise a delesa
dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI devem ser aprovadas mediante
delibera¢@o de Titulares de CRI que representem, pelo menos, a maioria absoluta dos
CRI em Circulag@o.

12.10 A cada CRI corresponderd 1 (um) voto, sendo admitida a constituigdo de
mandatdrios, observadas as disposi¢coes dos §§ 1° ¢ 2° do artigo 126 da Lei n® 6.404/70.

12.11 Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalagdo e/ou deliberagao
da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI. serdo excluidos os CRI que a bEmissora
eventualmente possua em tesouraria, bem como aqueles que ndo se enquadrem na

defini¢iio de CRI em Circulag@o.

12.12  As deliberagdes tomadas pelos Titulares dos CRI. observados os quoruns e as
\
disposicdes estabelecidos neste Termo de Securitizagdo. serdo cxistentes, validgs ¢

eficazes perante a Emissora, bem como obrigaro a todos os Titularcs dos QRI. :\)\J
\\
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12.13 Independentemente das formalidades previstas na lei ¢ neste Termo de
Securitizagdo, serd considerada regularmente convocada ¢ instalada a Assembleia Geral
dos Titulares dos CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo
das disposi¢des relacionadas com os quoruns de deliberagio estabelecidos neste Termo
de Securitizagéo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS

13.1  As despesas abaixo serdo de responsabilidade do Cedente. devendo ser pagas
diretamente pelo Cedente. Em caso de ndo pagamento diretamente pelo Cedente, tais
despesas serfio pagas pela Emissora com recursos do Patrimonio Separado. Todas as
despesas abaixo relacionadas deverdio, sempre (ue possivel, ser previamente aprovadas
pelo Cedente e, conforme aplicével, pela Emissora, na qualidade de administradora do
Patrimdnio Separado:

a) despesas com a gestdo, cobranga ordindria, realiza¢do, administragdo c
liquidagdio dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado. inclusive as
referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora. na hipotese
de o Agente Fiduciario vir a assumir a sua administragfio;

b) despesas com deposito dos CRI e de sua distribuigéo na B3, e com a contratagdo
de terceiros especialistas para prestagfo dos servicos de agente fiducidrio.

o

coordenador lider, escrituragdo, liquidagdo, registro e custéddia;

¢) despesas razodveis que scjam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo
do Agente Fiduciario, tais como. exemplificativamente. publicaces em geral
(como. por exemplo, editais de convocagdo de Assembleia Geral dos Titulares
dos CRI, atas de Assembleias Gerais de Titulares dos CRI. antncio
comunicando que o relatorio anual do Agente Fiducidrio enconwra-se a
disposiciio elc.), notificagdes, extragdo de certiddes, despesas com viagens ¢
estadias, transportes ¢ alimentagdo de seus agentes. contralagiio de especialistas.
tais como auditoria e/ou fiscalizagfo. entre outros. ou assessoria legal ao Agente
Fiduciario em beneficio dos Titulares dos CRI, bem como custas ¢ despesas
cartorarias relacionadas aos termos de quitagio e acompanhamenio das

Garantias; e

d) eventuais taxas e tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser
criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta
ou relativa. um incremento da tributaglo incidente sobre os recursos Jo

p \//
Patrimonio Separado. R\
N\

\ J
= J
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13.2  As despesas abaixo serdo de responsabilidade do Patrimdnio Separado, devendo
ser pagas diretamente pela Emissora com recursos do Patrimonio Separado. Todas as
despesas abaixo relacionadas deverdo. sempre ¢ue possivel, ser previamente aprovadas

pela Emissora, na qualidade de administradora do Patrimdnio Sepurado:

a) despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI ou para a realiza¢io dos Créditos
Imobiliarios e das Garantias que, proporcionalmente. integram do Patrimonio
Separado, as quais incluem, entre outras, os gastos com honorérios advocaticios,
depésitos, custas e taxas judiciais nas agdes propostas, podendo o Agente
Fiduciario solicitar garantia para cobertura do risco de sucumbéncia:

b) perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo cncargos e honoririos
advocaticios arbitrados pelo juiz. resultantes. direta ou indiretamente. da
Emissao ou dos CRI, desde que ndo previstas no item 3.1 acima. ¢ excelo se
tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas (i) forem  resultantes  de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora. do Cedente. do Agente
Fiducidrio ou de outros prestadores de servigos da operagdo. ou de seus
respectivos administradores, empregados. consultores e agentes, conforme vier a
ser determinado em decisdo judicial transitada em julgado; (ii) forem de
responsabilidade da Devedora e/ou dos Devedores Solidarios. conforme vier a
ser determinado em decisdio judicial transitada em julgado; e/ou (iii) forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Devedora, dos
Devedores Solidarios, ou de seus respectivos administradores, empregados.
consultores ou agentes, conforme vier a ser determinado em decisio judicial
transitada em julgado: e

c) demais despesas que. de acordo com a lei ou com a regulamentagéio aplicavel,
forem de responsabilidade do Patrimdnio Separado, desde que ndo previstas no

item 13.1 acima.

13.3  Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita a0 Patrimdnio /
Separado, caso o Patrimdnio Separado seja insuliciente para arcar com as despesas
mencionadas nos itens 13.1 e/ou 13.2 acima. lais despesas serdo suportadas pelos
Titulares dos CRI. na proporgdo dos CRI detidos por cada um deles. Em ultima
insténcia, as despesas que eventualmente ndo tenham sido saldadas na forma destc item
serdio acrescidas a divida do Patriménio Separado, preferindo aos pagamentos relativos
aos CRI na ordem de pagamento.

13.4  Sem prejuizo do disposto acima, sdio também de responsabilidade dos Titulare:

dos CRI: ' \ N

\




a) eventuais despesas ¢ taxas relativas a negociagdo dos CRI ndo compreendidas
nos itens 13.1 e 13.2 acima: ¢

b) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI. incluindo,
por exemplo, aqueles mencionados na clausula décima quarta abaixo. conforme

aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO
APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1  Os Titulares do CRI estdo sujeitos a todos os tributos diretos ¢ indiretos
mencionados abaixo, conforme aplicaveis, ressaltando-se que os investidores ndo
devem considerar unicamente as informagoes contidas a seguir para [ins de avaliar o
investimento nos CRI, devendo necessariamente consultar seus proprios asscssores

quanto a tributagéo especilica que sofrerdao enquanto Titulares dos CRI.

142 O CRI, como regra geral, recebe o tratamento fiscal aplicivel aos titulos de

renda fixa. até por ser um titulo dessa natureza.

14.3  Entretanto, na legislag@o que regulamenta a tributagdo dos rendimentos ¢ ganhos
de capital na alienagdo dos CRI, existem regras especiticas aplicivels a cada tipo de
investidor, conforme sua qualificacdo: pessoa lisica juridica, fundos de investimento ¢
de previdéncia complementar, instituig¢fio financeira, sociedade de seguro, previdéncia ¢
capitalizagdo. corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio. distribuidora de titulos
¢ valores mobilidrios ou sociedade de arrendamento mercantil, pessoas juridicas isentas
ou imunes e investidores nao residentes.

14.4  Imposto de Renda das Pessoas Juridicas e Fisicas e Imposto de Renda Retido na
Fonte:

(a.1) Pessoas [Fisicas Residentes

1.1) Nos termos do inciso II, do artigo 3° da Lei n® 11.033/04, os rendimentos
decorrentes dos CRI detidos por investidores pessoas [isicas residentes séio isentos do
imposto de renda das pessoas fisicas — IRPF ¢ do Imposto de Renda Retido na [Fonte -
IRRF.

(a.1.2) O paragrafo tmico do artigo 55 da Instrugdo Normativa RFB3 n® 1.585. de 31 de
agosto de 2015, estendeu a isen¢do acima referida tambem «aos u\uml'us ganhos kku
capital auferidos por pessoas fisicas em decorréncia de alienagdo de CRL

\
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(a.2) Pessoas Juridicas Residentes no Pais \\




(a.2.1) Os rendimentos auferidos pelas pessoas juridicas residentes detentoras de CRI
deverdo sofrer retenco na fonte dependendo do prazo do investimento. de acordo com
a tabela abaixo. O imposto retido nesse caso ndo serd definitivo ¢ sim uma mera

antecipacao.
Prazo das aplica¢des Aliquota
até 180 dias 22.5%
entre 181 e 360 dias 20%
entre 361 ¢ 720 dias 17.5%
mais de 720 dias 15%

(a.2.2) Por se configurar como uma mera antecipagio do imposto devido. cada pessoa
juridica deverd considerar o montante recolhido na apuragdo de seu lucro real ou
presumido. A carga total a titulo de Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ. que
¢ cobrado em uma aliquota de até 25% (vinte e cinco por cento) das sociedades ou
entidades que perceberem os rendimentos do CRI, dependerd de uma série de variantes,
tais como regime de apuragio (e.g., lucro real, presumido. ete.), objeto social ¢ lucro
tributavel.

(a.2.3) Relativamente aos ganhos de capital auleridos por pessoas juridicas residentes
no caso de alienagdo do investimento, a questiio que se coloca ¢ se tais ganhos serdo
tratados como rendimentos que estio sujeitos & (ributag@io/retengdo regressivi nao
definitiva seguindo as aliquotas aplicaveis para os rendimentos de renda fixa, na mesima
forma da tabela apresentada anteriormente, ou, alternativamente, um ganho de capitai a
ser apurado de acordo com a realidade de cada pessoa juridica. Caso haja divida a esse
respeito, também ¢ recomenddvel que um assessor (ributdrio scja consultado.

(a.2.4) Ha algumas situagdes especiais nas quais a legislagdo prevé a dispensa da
aplicagio do IRRF, tais como nos rendimentos auleridos por fundos de investimento ¢
de previdéncia complementar, instituigio financeira, socicdade de  seguro, de
previdéncia e de capitalizagdo, sociedade corretora de titulos, valores mobiliarios ¢
cambio, sociedade distribuidora de titulos e valores mobilidrios ou sociedade de
arrendamento mercantil.

(a.2.5) As entidades isentas estdo sujeitas a tributagdo de forma exclusiva e delinitiva na
fonte com base nas aliquotas regressivas apresentadas anteriormente. jd as entidades
imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto desde que declarem sua condigdo a
fonte pagadora. No entanto. essas entidades podem sujcitar-se a tributagio pelo IRRI a
qualquer tempo, inclusive retroativamente. uma vez que [.ei n° 9.532/97. em seu
artigo 12, pardgrafo 1°, eslabelece que a jimunidade ndo abrange os rendimentos
i\ Atualmente,

auleridos em aplicagdes financeiras, de renda lixa ou de renda variiv
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esse dispositivo legal estd suspenso por forga de ag@o direta de inconstitucionalidade
movida pela Confederagido Nacional da Saude.

(a.3) Pessoas Fisicas e Juridicas Ndo Residentes no Pais

(a.3.1) Para os investidores nfio residentes aplica-se o mesmo fratamento cabivel ¢em
relagdio aos rendimentos ¢ ganhos liquidos percebidos pelos residentes no pais. assim
como determina o artigo 78 da Lei n® 8.981/95. Ressalte-se (ue 0s investimentos em
CRI realizados por pessoas [isicas residentes em paises com tributagio favorecida sao

também isentos do imposto de renda quanto & tributagéio de seus rendimentos.

(a.3.2) No entanto, ha um regime especial de tributagio aplicavel aos rendimentos ¢
ganhos auferidos pelos investidores ndo residentes cujos recursos adentrarem o pais de
acordo com a Resolugdo CMN n® 4.373/14. Nessa hipotese, os rendimentos auferidos
por investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda a aliquota
de 15% (quinze por cento), ao passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil. lais
como em bolsa de valores, em mercado de balcio organizado (e.g., B3) etc., sdo isentos
de wributacdo. Em relagdo aos investidores oriundos de residentes em  paises com
tributacio favorecida, hd incidéncia do imposto de renda de acordo com as regras
aplicdveis aos residentes ou domiciliados no pais.

14.5 Contribui¢dio Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuigdo ao Programa
de Integracio Social - PIS e Contribui¢fio para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS:

(a) Como regra geral, os rendimentos ¢ ganhos relativos ao CRI deverdo ser tributados
pela Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido -- CSLL a aliquota de 9% (nove por
cento) em uma base de caleulo similar a do IRPJ.

(b) A Contribuicio ao Programa de Integra¢do Social — PIS e a Contribuigio ao
Financiamento da Seguridade Social — COFINS incidem sobre o faturamento mensal
das pessoas juridicas, assim entendido o total das receitas por cla auferidas.

independentemente de sua denominagdo ou classificagéo contabil.

(¢) Na maioria dos casos. o PIS e a COFINS sc¢ apurados no regime da ndo-
cumulatividade sdo tributos impostos a uma aliquota combinada de 9.25% (nove
inteiros e vinte e cinco centésimos por cento), sendo que em alguns casos a legislagdo
tributaria permite o desconto de créditos. Ja se tais contribuigoes forem apuradas no
regime cumulativo, haverd uma imposigao de uma aliquota combinada de menor

\ ;
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(d) Nas pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploragio de
operagdes financeiras, como, por exemplo, as institui¢des linanceiras ¢ entidades
assemelhadas, a remunerac¢do conferida a titulo de pagamento dos juros do CRI ¢
considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional, como receita operacional, estando, portanto, sujeita a (ributa¢do pela
contribui¢do ao PIS e pela COFINS, na forma da legislag¢io aplicavel & pessoa juridica
que a aulerir.

(e) Em contrapartida, ¢ provavel que os rendimentos e ganhos conexos com os CRI aos
investidores pessoas juridicas que néo realizem atividades correlatas com aquelas
desenvolvidas por institui¢des financeiras e congéneres sejum enquadradas como receita
[inanceira.

() Ressalte-se que, desde 1° de julho de 2015, por forga do artigo 19 do Decreto n”
8.426/15, que revogou o Decreto n® 5.442/15, incide PIS ¢ COFINS. as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento).
respectivamente, sobre as receitas financeiras auferidas pelas pessoas juridicas sujeitas
ao regime de apuragfo ndo-cumulativa das referidas contribuigoes.

(g) Ja as pessoas juridicas sujeitas & cumulatividade das contribui¢des. como aguclas
tributadas pelo lucro presumido, em teoria ndo eslariam sujeitas as contribuigtes em
destaque em face da revogaglo do pardgralo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pelo
inciso X1I do artigo 79 da Lei n°® 11.941/09.

14.6  Imposto sobre as Operagdes Financeiras — [O1":

(a) IOF — Titulos ou Valores Mobiliarios

(a.1) A incidéncia do IOF - Titulos ou Valores Mobiliarios ¢ determinada pela
aquisiciio, cessdio, resgate, repactuagdo ou pagamento para liquidagio de titulos e
valores mobilidrios. Entretanto, no caso de operagiio com CRI. 0s investimentos nao
estdo sujeitos ao pagamento do IOF — Titulos ou Valores Mobilidrios, por conta da
instituicio da aliquota de 0% (zero por cento) para tais operagdes. conlorine
estabelecido pelo Decreto n° 7.487/11, o qual moditicou o Decreto 6.306/07. diploma
regulamentador do imposto. Alertamos, contudo, que por se tratar de {ributo que exerce
importante papel extrafiscal. sua incidéncia e aliquota poderdo ser alteradas de forma
automatica por meio de Decreto do Poder Executivo.

(b) IOF = Cambio

(b.1) O IOF na modalidade cambio € imposto sobre as operagdes alinentes a liquidagag

de contratos de cdmbio.
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(b.2) Nesse particular, com relagdo aos investidores ndo residentes, o Regulamento do
IOF determina que o ingresso e o retorno de recursos estrangeiros para aplicagdo nos
mercados financeiro ¢ de capitais ndo estdo sujeitos ao pagamento do IOF/Cambio em
virtude da aliquota desse imposto atualmente ser 0% (zero por cento). conforme
alteragdes promovidas pelos Decretos n® 8.023/13. n® 7.083/12 ¢ n® 8.325/14. 0s quals
também modificaram o Decreto n® 6.306/07. A exemplo do comentado para o [OF
Titulos ou Valores Mobilidrios, por exercer fun¢do extraliscal, esse imposto poderd ser
modificado a qualquer tempo pelo Poder Executivo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1  As divulgagdes de fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI,
bem como as convocagdes para as respectivas assembleias gerais, serdo realizadas
mediante publicacfo no jornal em que a Emissora publica seus atos societdrios.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO DE
SECURITIZACAO

16.1 O presente Termo de Securitizagdo serd registrado na Institui¢iio Custodiante,
nos termos do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DECLARACOES ADICIONAIS

17.1  Além das declaragdes prestadas no presente Termo de Securitizagdo, 0s anexos
[II, IV. V e VI contém, respectivamente, declaragdes do Coordenador Lider. da

Emissora, do Agente Fiduciario e da Institui¢do Custodiante.

17.2 A Emissora e o Agente Fiducidrio declaram individualmente, para todos os lins
e efeitos, que verificaram a legalidade e a auséncia de vicios desta operagfo, além de
terem agido com diligéncia para assegurar a veracidade. a consisiéncia, a correcdo ¢ a
suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - COMUNICACOES

18.1 Todas as comunicagdes relativas a este lermo de  Securitizagdo  serdo
consideradas vélidas a partir de sua entrega nos enderegos constantes abaixo. ou em
outro que as partes venham a indicar, por escrito. durante a vigéneia deste Termo de

Securitizag@o.

a) Se para a Emissora: ;
Altere Securitizadora S.A.




b)

18.2

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1.355, 3" andar.
01452-002 - Sao Paulo/SP
At.: Alexandre Gomide
l.:(11) 3299-2323
Fax: (11) 3299-2260
E-mail: alexandre@alieresec.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.

Rua Dr. Renato Paes de Barros. n® 717, 10° andar
04530-001- Sdo Paulo — SP

At.: Nelson Santucci Torres

Tel.: (11) 3048-9943

Fax: (11) 3048-9888

E-mail: fiduciariotdshy.com.br

Pinheiros

Todas as comunicagdes relativas a este Termo de Securitizaglo deverfio ser

feitas por escrito e serfio consideradas recebidas: (a) quando entregues pessoalmente

pessoa a ser notificada, mediante protocolo; (b) apds 5 (cinco) dias contados da

postagem de carta com aviso de recebimento a pessoa a ser notificada; ou (¢) no caso de

comunicagdes feitas por fax, telegrama ou por cor

reio eletrdnico,

na data

de

recebimento da confirmacgio de que a mensagem foi eletivamente recebida, scja por

recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente, seja diretamente pelo destinatdrio

por meio de telefonema gravado. Na hipotese referida no item (¢) acima. os respectivos

originais deverfio ser encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) Dias

Uteis apos o envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera

ser comunicada a outra parte pela parte que tiver scu enderego alterado.

19.1

CLAUSULA DECIMA NONA - RISCOS

O investimento em CRI envolve diversos riscos que deverdo ser analisados de

forma independente pelo potencial Investidor. O pc

ylencial

Investidor deve

ler

cuidadosamente este Termo de Securitizagfo, bem como consultar os profissionais que

julgar

necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Abaixo

SA0

exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos no investimento
nos CRI:

a)

Direitos _dos credores_da Emissora: a presente

Créditos Imobilidrios, os quais constituem Patrimonio Separado do patrimdnio{

comum da Emissora. As Leis n® 9.514/97 ¢ n® |
Créditos Imobilidrios sejam segregados dos d
Emissora. No entanto, ainde

Fmissdo tem como lastro os

0.931/04 possibilitam que 0s

emais ativos ¢

passivos

da C

ha jurisprudéncia firmada cofy relaglio ao




b)

tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que sc refere a
créditos trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que dispde o artigo 76
da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida
Provisoria n° 2.158-35/01, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetagfio ou a separagfio, a qualquer titulo. de
patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem elcitos com relacdo aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista. em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos™. Ademais. em seu pardgralo
unico. ela prevé que “desta forma permanccem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou
sua massa falida, inclusive os que tenham sido objelo de sepuaragdo ou aletagdo™

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios ¢ os acessorios ¢
recursos deles decorrentes, ndo obstante serem objeto do Patrimdnio Separado.
poderdo ser alcangados por credores liscais. wrabualhistas ¢ previdencidrios da
Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de
pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da
Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico exislentes em lais casos.
Caso isso ocorra, concorrerio os detentores destes créditos com os detentores
dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizaglo dos Créditos
Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese. ¢ possivel que os Créditos
Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI
apds o pagamento daqueles credores.

Pagamento condicionado e descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora

para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indirctamente: (i)
dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da liquidagdo ou execugdo das
Garantias. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ndo ocorrer, ou
podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros ¢
amortizacdes dos CRI. podendo causar descontinuidade do [luxo de caixa
esperado dos CRI ou mesmo ndo pagamento dos CRI. Alem disso. ¢ possivel
que haja despesas a serem suportadas pelo Patrimonio Sceparado. conforme
previstas neste Termo de Securitizagdo ¢/ou na legislag@o ou regulamentagio em
vigor, que podem reduzir o valor disponivel para realizacdo dos pagamentos aos
Investidores. Apos o recebimento dos recursos acima releridos e, se [or o caso.
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias. caso esles nio scjaT
suficientes, a Emissora nfio dispora de quaisquer outras verbas para el'clua,lq}
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Riscos financeiros: ha 3 (trés) espécies principais de riscos linanceiros

geralmente identificados em operagdes de securitizagio no mercado brasileiro:
(1) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragao
de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por actmulo de
atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez. A primeira espécie enconlra-
se presente na estrutura em fungdo da remuneragdo prevista para os CRI que esta
sujeita a oscilagdes no decorrer do prazo total dos CRI. A segunda espécie
poderd ocorrer em virtude do fato de que a capacidade de pagamento da
opera¢dio tem como principal fonte de receita os Créditos Imobilidrios, cujo
pronto pagamento pode sofrer reveses e ndo ocorrer como esperado. Por lim. a
terceira espécie encontra-se presente em fungéo do fato de que o mercado de
CRI ainda ¢ muito recente.

Risco tributdrio: pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou

majoragdo de tributos ou, ainda. interpretagio dilerente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos. obrigando a Emissora ou 0s
Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagoes Ji
efetuadas. Cita-se, como exemplo. o falo de que atualmente os rendimentos
auferidos por pessoas fisicas residentes no pais titulares de CRI estdo isentos de
IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte ¢ de declaragio de ajuste anual de
pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributdrio tem o intwito de fomentar o
mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteragdes na
legislagdo tributdria, eliminando tal isen¢do, criando ou elevando aliquotas Jo
imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagiio de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderfio aletar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos Titulares dos CRI.

Risco de Amortizacdo Extraordindria ou Resgale Antecipado: os CRI poderdo

estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagdo, a cventos de
Amortizagiio Extraordindria ou Resgate Antecipado. A elttivagdo desses eventos
poderd resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Investidores a
mesma taxa estabelecida como remuneragio dos CRI:

Risco decorrente de ac¢des judiciais: este pode ser definido como o risco

decorrente de eventuais condenacdes judiciais da Devedora e/ou dos Devedores
Solidarios, nas esferas civel, administrativa, iscal ¢ trabalhista;

Risco de insuficiéneia da garantia real imobiliaria: possiveis variagoes nof

mercado imobiliario poderio, eventualmente, impactar o valor de mercado dos
imoveis objeto da alienagdo fiducidria constituida em garantia da CCBIL clc(
forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As variacoes de\_
gmente, mas nao

preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas predominan




exclusivamente, a relagdo entre a demanda e a oferta de imdveis. bem como a

respectiva depreciagdo e obsolescéncia;

Risco em funcio da dispensa de registro: a Ofcrta Restrita, distribuida nos

termos da Instrugdio CVM n°® 476/09. estd aulomaticamente dispensada de
registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora.
pelo Coordenador Lider e pelo Agente Fiducidrio ndo foram objeto de andlise
pela referida autarquia federal:

Risco de estrutura: a presente Emissdo tem o cardter de “operagdo estruturada™;

desta forma, e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do
modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores ¢
obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou
privados tendo por diretriz a legislagiio em vigor. No que tange a operagdes de
CRI, em situacdes de siress, podera haver perdas por parte do Investidor em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para exigir-se¢ o cumprimenio do
disposto nos Documentos da Operagdo;

Questionamento_sobre os Juros Remuneratorios: segundo a Stimula n°® 176 do

Superior Tribunal de Justi¢a, ¢ nula a clausula contratual que sujeita o devedor a
taxa de juros divulgada pela B3. A referida sumula decorreu do julgamento de
acdes judiciais em que se discutia a validade da aplicagio da Taxa DI divulgada
pela B3 em contratos utilizados em operagdes bancidrias, L:m caso de eventual
disputa judicial, a Stmula n® 176 podera ser aplicada peio Poder Judicidrio. ¢
este podera decidir que a Taxa DI ndo ¢ valida como critério de remuneragéio da
CCBI, afetando os CRI. Eventualmente, o Poder Judicidrio poderd vir a indicar
outro indice ou critério para substituir a Taxa DI. Caso scja indicado um novo
indice ou critério. este podera conferir aos Titulares dos CRI remuneragdo
inferior & remuneragdo inicialmente estabelecida para os CRI.

Risco da deterioraciio dos Créditos Imobilidrios: os CRI sio lastreados pela CCI,

que representa os Créditos Imobilidrios. Os Créditos Imobilidrios foram
vinculados aos CRI por meio deste Termo de Sccuritizag@o, constituindo-se o
Regime Fiduciario e o Patrimonio Separado. Os Créditos Imobilidrios
representam créditos detidos contra a Devedora, decorrentes da CCBILL que
compreende juros remuneratérios e outros eventuais encargos ¢ penalidades
contratuais ou legais, bem como suas garantins e demais acessérios. O
Patrimdnio Separado constituido em Favor dos Titulares dos CRI néo conta com

qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora, \js
A |
W\

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Tiwlares dos CRI dos\ /

montantes devidos conforme este Termo de  Securitizagiio fdepende do
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recebimento das quantias devidas em fungdo da CCBI em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afctem
a situagdo econdmico-financeira da Devedora. como aqueles descritos nesta
sec¢o, poderdio afetar negativamente a capacidade do Patrimonio Scparado de
honrar suas obrigacdes;

1) Risco da situaciio patrimonial e financeira dos Devedores Solidédrios: uma vez

que os Devedores Solidarios possuem a obrigac¢iio solidiria de honrar as
Obrigagdes Garantidas, os CRI estdo sujeitos a risco de crédito relativo tambem
a situagdo patrimonial ¢ financeira dos Devedores Solidarios. jd que existe a
possibilidade de os Devedores Solidarios deixarem de arcar com as obrigagdes
por eles assumidas, em decorréncia, entre outros, de cventual diliculdade

[inanceira que estes venham a experimentar:

m) Riscos decorrentes do setor imobiliario: a Devedora atua no ramo da construgio

civil e incorporagdo imobiliaria. o qual ¢ ciclico e signilicativiimente
influenciado por mudangas nas condi¢des economicas locuis e internacionais,
tais como: (i) niveis de emprego; (ii) crescimento populacional: (iii) conlianga
do consumidor e estabilidade dos niveis de renda; (iv) disponibilidade de
financiamento para aquisicdo de dreas de terrenos residenciais: (V)
disponibilidade de empréstimos para consirugiio ¢ aquisi¢do de imoveis; (vi)
disponibilidade de propriedades para locagdo e venda: e (vii) condigdes de
revenda no mercado imobilidrio.

Ainda, o valor de mercado de terrenos ndo incorporados, loles a construir ¢
unidades disponiveis em estoque poderdo [Tutuar signilicativamente como
resultado das mudangas nas condigdes ccondmicas ¢ no mercado imobilidrio.
Assim, caso ocorram mudan¢as adversas nas condi¢des ccondmicas ou do
mercado imobiliario, a Devedora poderd encontrar diliculdades em honrar suas
obrigagdes previstas na CCBI;

n) Risco do quérum de deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: as

deliberacdes a serem tomadas em assembleias gerais de titulares dos CRI sdo /
aprovadas respeitando os quéruns especilicos eslabelecidos neste Termo de
Securitizagdo. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a

acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto deslavoravel,

&

0) Baixa liquidez no mercado secunddrio: atualmente, o mercado secundario den |\

certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo
ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociagao dos| )
CRI que permita sua alienag@io pelos subscritores desses valores mobilidrios cuso\\\:

estes decidam pelo desinvestimento| Dessa forma. o Titular &l v CRI poderd '




P)

s)

encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundério, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI portodo o prazo da Lmissio;

Adicionalmente, a Emissdo foi realizada no ambito da Instrugdo CVM n* 476/09
e, desta forma, os CRI ficarfio impedidos de serem negociados no mercado
secundario pelo prazo de 90 (noventa) dias da data de subscri¢do ou aquisi¢io
dos CRI pelos Titulares dos CRI.

Risco relativo a niio adequacgdo do lastro da CCIl: a CCI. vinculada a presente

Emissdo de CRI, representa créditos decorrentes da CCBIL. A CCBI foi
representada por CCl uma vez que os recursos obtidos pela Devedora em razdo
do empréstimo representado pela CCBI deverdo ser utilizados pela Devedora,
conforme obrigagdo assumida por esta. exclusivamente para desenvolvimento do
Empreendimento, por meio da EMBRAED 28. Entretanto, tendo em vista que as
cédulas de crédito bancario ndo sdo, em sua esséncia, instrumentos destinados a
gerar créditos de natureza imobiliaria, a CCBI pode, eventualmente. vir « ser
descaracterizada como instrumento apto a ser representado pela CCI, que, por
sua vez, deixara de ser instrumento apto a lastrear os CRI. Neste caso, o
tratamento tributdrio atinente as operag¢des de CRI ¢ aos seus respectivos
rendimentos poderd deixar de ser aplicado & presente operagdo. podendo
importar em majora¢do da carga tributdria experimentada pelos Titulares dos
CRI;

Risco quanto & destinacfio dos recursos da CCBIl: muite embora a Devedora

tenha expressamente se obrigado a utilizar os recursos advindos da CCBI
exclusivamente para {ins de desenvolvimento do Empreendimento. hd o risco de
utilizacdio indevida de tais recursos, hipotese em que poderd ocorrer a
descaracterizagdo da CCBI como instrumento habil a ser representado pela CCI,
que, por sua vez, podera ser descaracterizada como lastro adequado para a
presente emissfio de CRI. Neste caso. o tratamento (ributdrio atinente as
operagdes de certificados de recebiveis imobilidrios ¢ aos scus respectivos
rendimentos poderd deixar de ser aplicado a presente operagdo. gerando
majoracdo da carga tributaria experimentada pelos Titulares dos CRI:

Prestadores de servicos dos CRI: a Emissora contratou diversos prestadores de

servicos para a realizagdo de atividades no dmbito da Olerta Restrita ¢ da
emissdo dos CRI. Caso qualquer desses prestadores de scrvigos ndo presie
servigos com a qualidade esperada, podera ser necessdria a substituigao do
prestador de servigo. o que pode afetar negativamente os CRIL a Emissora ou até
mesmo criar eventuais Onus adicionais ao Patrimonio Separado: \

Riscos associados a guarda dos Documentos da Operagdo: a Emissora contratou

\ \ ('/



a Instituicdo Custodiante para realizar a guarda dos Documentos da Operagao. A
eventual perda e/ou extravio dos Documentos da Operagéo poderd causar efcitos
materiais adversos para os Titulares dos CRI, dificultando. atrasandce ou até
mesmo impedindo o exercicio de seus direitos como credores:

1) Risco quanto a custodia da CCl: conforme previsto na Lscritura de Emissdo. a

CCI ficara sob a custodia do Cedente, ou seja, da propria institui¢do que realizou
a operagio de crédito que deu origem a CCBI e emitiu a CCL Esse lalo pode
eventualmente colocar o Cedente em posi¢@o de conflito de interesses: e

u) Demais riscos: os CRI estdo sujeitos as variagdes ¢ condi¢oes dos mercados de
atuacfio da Devedora, que s@o afetados principalmente pelas condigdes politicas
e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos
a outros riscos advindos de motivos alheios ou exodgenos, tais como moratoria,
guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alterac@io na

politica econdmica, decisdes judiciais elc.
CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICACAO DE RISCO
20.1  Os CRI objeto desta Emissiio néo serdo objeto de classilicagdo de risco.
CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DISPOSICOES GERAIS

21.1 Na hipotese de qualquer disposigio do presente Termo de Sccuritizagdo ser
julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdio as demais disposi¢des néo afetadas por
tal julgamento, comprometendo-se as Partes a substituir a disposi¢do aletada por outra
que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

21.2  Os direitos previstos neste Termo de Securitizagio e scus ancxos (a) sio
cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente os
excluam: e (b) sé admitem renlncia por escrito ¢ especifica. O nao exercicio. total ou
parcial. de qualquer direito decorrente do presente Termo de Securitizagdo nio
implicara novagdo da obrigagdo ou renuncia ao respectivo direito por seu titular nem
qualquer alterag@io aos termos deste Termo de Securitizagdo,

21.3 A (olerdncia e as concessdes reciprocas (1) terdo cardler eventual: ¢ (b) ndo
configurario, em qualquer hipotese, renincia, (ransigéncia. remigdo. perda,

modificacdo, redu¢io, novagio ou ampliagiio de qualquer poder, faculdade ou pretensdo

de qualquer das partes.

21.4  Este Termo de Securitiza¢do € ce
obrigando as partes e seus sucessores.




21.5 As eventuais alteragdes do presente Termo de Securitizagdo somente serdo
validas se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (a) por Assembleia
Geral, observados os quoruns previstos neste Termo de Securitizagdo; ¢ (b) pela
eéncias da

&

Emissora; exceto as decorrentes de leis, da regulagdo, erros materiais e exi
CVM.

21.6  Este Termo de Securitizacao ¢ regido pelas leis da Republica Federativa do
Brasil.

21.7  Ficaeleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo. Estado de Sao Paulo, com exclusio
de qualquer outro, por mais privilegiado seja. para dirimir quaisquer dividas ou

controvérsias decorrentes deste Termo de Securitizagdo e¢/ou dos CRIL

O presente Termo de Securitizagdo é tfirmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e fornia,
na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sido Paulo, 17 de outubro de 2017.

[Assinaturas na proximea paging. |




Pdagina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios relativo aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 15" série da 2" emissdo da Aliere
Securitizadora S.A., celebrado em 17 de outubro de 2017 entre a Aliere Securitizadora

SA e aSLW Corretora de Valores e Cambio Lida.

orad, w@
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Emissora

Nome:; Nome:
Cargo: Cargo:
//%/ N QJ\%\W‘N . B
// SLW CORRETORA DE VALORES E C, @1{9’ LTDA.
s Agente Fiducidrio
e 10 Nome: Fablana Alves de Mira Bergamint
Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome: - S
RG n®: RG n":
CPF n®: CPF n":




ANEXO |
EXTRATO DA CCI

A CCItem como principais caracteristicas aquelas abaixo descritas. sem prejuizo do

disposto na Escritura de Emissdo.
Os termos utilizados em letra maniscula e de oulra forma ndo definidos neste

documento terdo o significado a eles atribuido na Lscritura de Eniissdo.

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 17/10/2017 i

SERIE Unica | NUMERO | 70.086-1

1. EMITENTE
RAZAQO SOCIAL: Banco Paulista S.A. (“Emitente™)
CNPJ: 61.820.817/0001-09

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n” 1.355

COMPLEMENTO [2°andar | CIDADE [ Sio Paulo | UF | SP | CEP [01452-002

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE
RAZAO SOCIAL: Banco Paulista S.A. T
CNPJ: 61.820.817/0001-09 o
ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1.355 -

COMPLEMENTO [ 2°andar | CIDADE | Sio Paulo } UF [ SP

3. DEVEDORA

RAZAQO SOCIAL: EMBRAED Empresa Brasileira de Edificagoes Ltda, (“Devedora™ ,
CNPJ: 78.530.375/0001-50 e
ENDERECO: Avenida Brasil, n®3.313 e
COMPLEMENTO | sala 9 CIDADE | Balnedrio | UF | SC | CEP | 88330-063
Camboriu E | |

3.1. DEVEDORES SOLIDARIOS (“Devedores Solidarios™ /
A) RAZAO SOCIAL: RTDR Participacdes Ltda,

ENDERECO: Rua 2400, n° 217
COMPLEMENTO | sala A CIDADE | Balneario | UF
Camboritl
B) NOME: Tatiana Schumacker Rosa Cequinel
NACIONALIDADE: brasileira |
ESTADO CIVIL: casada /




PROFISSAO: empresaria _‘ ' - ,

CPF: 023.946.289-01

RG: 2.862.844

ENDERECO: Avenida Atlantica, n® 5.014

COMPLEMENTO | -- CIDADE Balneario Ul .

1
|
I
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Camboritu

4, TITULO

Cédula de Crédito Bancario - CCB n° 56015/7. emitida em 25 de agosto de 2017 p['l-u |
Devedora a favor do Emitente, representativa de empréstimo concedido pelo Emitente a !
Devedora (“CCBI™). {
Conforme previsto na CCBI, os recursos obtidos pela Devedora por meio do empréstimo »
representado pela CCBI deverdio ser integralmente destinados pela Devedora para a l
realizagdo de aumento de capital ou de adiantamento para futuro aumento de capital —~ AFAC l
na EMBRAED 28, que tem a Devedora e a RTDR como Unicas socias. |
Ainda nos termos da CCBI. a Devedora ¢ a RTDR deverdo fazer com que a EMBRAED 25

utilize a totalidade dos recursos decorrentes da CCBI exclusivamente para realizagdo das

unidades residenciais do “Edificio New York™ empreendimento em desenvoivimento na
cidade de Balnedrio Camborit, Estado de Santa Catarina. no imovel objeto da matricula n¥
120.368 do 1° Registro de Imdveis de Balneario Camboriu. Estado de Santa Catarina,

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$20.000.000.00 (vinte milhdes de reais) |

6. CONDICOES DE EMISSAO

6.1 PRAZO 1.035 (mil e trinta ¢ cinco) dias

6.2 VALOR DAS PRESTACOES Vide Anexo | T
6.3 DATA DE VENCIMENTO FINAL | 17 de agosto de 2020 T
6.4 ENCARGOS FINANCEIROS 125% (cenlo ¢ vinte ¢ cinco por cento) da taxa

média didria dos Depdsitos Interfinanceiros. dc%
prazo igual a 1 (um) Dia Util, denominada Taxa |
DI Over “Extra Grupo™, calculada ¢ divuigada '
diariamente  pela  B3. expressa na  [orma i
percentual ao ano, com base em 252 (duzentos 2
cinquenta e dois) Dias Uteis. observado o previsto i
na CCBI, inclusive quanto aos crit¢rios a sercrn |
aplicados  na  hipdiese  de  extingdo  ou
inaplicabilidade de tal taxa

, A S—
0.5 MULTA MORATORIA Multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do |
débito em atraso. conforme previsto na CCBI
6.6 JUROS MORATORIOS Juros moratorios de 12% (dozefpor cento) ao i, l
l




6.7 PERIODICIDADE DE
PAGAMENTO

Mensal, conforme previsio na CCBI

7. GARANTIAS

4

Em  garantia  do pagamento dos Créditos

Imobiliarios ¢ das demais Obriga¢des Garantidas.
foram constituidas as scguintes Garantias:

a) obrigagdo solidaria dos Devedores Solidarios, |
nos termos da CCBI; :
b) alienagiio fiduciariu dos Imdveis, nos termos do

Instrumento Particular de Alienagio Fiducidria dz
Imoveis n® 56015/7-002. celebrado em 235 de

agosto de 2017; ¢

¢) cessdao fhducidaria do CDB, nos termos do

“Instrumento Particular de Cessido Fiduciaria de
0

Certificado de Deposito Bancario - CDB n

56015/7-0017, celebrado em 25 de agosto de |
2017. ;
Sempre que o valor dos Imoveis, considerados
conjuntamente, for superior a 120% (cento e vinte |
por cento) do saldo devedor das Obrigacdes
Garantidas, a Devedora terd o dircito de solicitar,

e o Titular da CCI tera a obriga¢do de liberar da
alienacdo liducidria um Imével. & escolha da |
Devedora. 1
Os demais termos e condigdes para relorgo.
substituicdo e liberagdo das  Garantias  se
encontram previstos Nos respectivos instrumentos

que as amparan.

Adicionalmente, para facilitar a amortizagdo ¢/ou |
liquidagdo dos valores devidos em razdo da
emissdo da CCBI, foi constituido um fluxo de

liquidez, nos termos previstos na CCBIL
decorrente de direitos creditorios da Devedora
oriundos da venda de unidades de

empreendimentos imobilidarios.

8. FLUXO DE PAGAMENTOS: Vide Anexo |




TABELA DE AMORTIZACAO DOS CR!

ANEXO I

PARCELA N°| VENCIMENTO | AMORTIZACAO ENCARGOS FINANCEIROS
01 3071072017 - = 125% da Taxa DI sobre saldo deve lor
02 28 /1172017 - 4+ 125% da Taxa DI sobre saldo devedor
03 28 /1272017 3.0303% + 125% da Taxa DI sobre saldo devedor
04 2070172018 3.0303% = 123% da Taxa DI sobre saldo devedor
03 2670272018 3.0303% F123% da Taxa DI sobre saldo edor
06 2870372018 3.0303% + [ 25% da Taxa DI sobre saldo devedor
07 2770472018 3.0303% = 123% da Taxa DI sobre saldo devedor
08 2870572018 3.0303% F123% da Taxa DI sobre saldo devedor
09 2670672018 3.0303% F123% da Taxa DI sobre salda devedor
10 26/07/2018 3.0303% + 1259 da Taxa DI sobre saldo devedaor
11 2770872018 3.0303% 1+ 1235% da Taxa DI sobre saldo devedor
13 2470972018 3.0303% -+ 125% da Taxa DI sobre saldo ¢evedor
I3 2471072018 3.0303% - 125% da Taxa DI sobre saldo devedor
14 2371172018 3.0303% = 1239 da Taxa DI sobre saldo devedor
15 26/ 1272018 3.0303% F1239% da Taxa DI sobre saldo devedor
16 2270172019 3.0303% =259 da laxa DI sobre saldo devedor
17 2170272019 3.0303% F123% da Taxa DI sobre saldo devedor
18 25/03/2019 3.0303% + 125% da Taxa DI sobre saido devedor
19 2270472019 3.0303% + 123% da Taxa DI sobre saldo devedor
20 2270572019 3.0303% 1239% da Taxa DI sobre saldo devedor
21 2170672019 3.0303% 1259 da Taxa DI sobre saldo devedor
22 2270772019 3.0303%, [23% da 'Taxa DI sobre satdo devedor
23 2170872019 3.0303% = 1 25% da Taxa DI sobre saldo devedor
24 2070072019 3.0303% 12395 da Taxa DI sobre saldo covedor
25 21/ 10/2019 3.0303% - 125% da laxa DI sobre saldo dovedar |
26 19/1172019 3.0303% F ] 23% da Taxa DI sobre saldo devedor
27 1971272019 3.0303% 4 1235% da Taxa DI sobre saldo devedaor
28 20/01 /2020 3.0303% + 125% da Taxa DI sobre saldo devedor
29 1770272020 3.0303% +125% da Taxa DI sobre saldo devedor
30 18/703/2020 3.0303% 4+ 123% da Taxa DI sobre saldo devedar
31 1770472020 3.0303% + | 25% da Taxa D1 sobre saldo devedor
32 1870572020 3.0303% + 1235% da Taxa DI sobre saldo devedaor ]
33 1670672020 3.0303% + 125% da Taxa DI sobre saldo devedor
34 16/07/72020 3.0303% 1259% da Taxa DI sobre saldo devedor
35 1770872020 Saldo + 125% da Taxa DI soii‘.\w: saldo d&vc fon
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ANEXO I1]
DECLARACAO DO COORDENADOK
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO I1I DA INSTRUCAO CYM N° 414/04

SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.. instituicio financeira
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, Brasil, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 1355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n°® 62.285.390/0001-40, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de coordenadora lider da
oferta publica de distribui¢ao dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (*CRI™) da
5" série da 2* Emissdo (“Emiss@o”) da ALTERE SECURITIZADORA S.A.,
companhia aberta, com sede na cidade de S&o Paulo. Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 1.355. 3° andar. Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n°
02.783.423/0001-50 (“Emissora™), em que a SLW CORRETORA DE VALORES [
CAMBIO LTDA., instituigfo financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n® 717. 10° andar. CEP 04.530-001.
inscrita no CNPJ sob 0 n® 50.657.675/0001-86. atua como agente fiducidrio (“Agente
Fiduciario™), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou. em conjunto com a
Emissora e com 0 Agente Fidpgidrio, a legalidade e a auséncia de vicios da operagio,

além de ter agido com diligénciq para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregdo

e a suficiéncia das informag¢dey prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacio

relativo aos CRI, firmado em 17| de Outubro de 2017.

utubro de 2017,

SOCOPA - SOCIFDADE CORRETORA PAULISTA S.A.
Coordenador Lider
Nome:
Cargo:




ANEXO 1V
DECLARACAO DA EMISSORA
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO 1 DA INSTRUCAO CVM N° 414/04

ALTERE SECURITIZADORA S.A.. companhia aberta, com sede na cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo. na Avenida Brigadeiro FFaria Lima, n® 1.335. 3° andar,
Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n° 02.783.423/0001-50. por seus representantes legais
ao final assinados (“Emissora”), na qualidade de emissora dos Certilicados de
Recebiveis Imobilidarios da 15" série de sua 2% emissfo ("CRIT e “Emissdo™,
respectivamente), objeto de oferta publica com esforgos restritos de distribuigio. em que
a SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A., institui¢do financeira
com sede na cidade de Sdo Paulo. Estado de Sdo Paulo. na Avenida Brigadeiro I'aria
Lima, n® 1.355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 62.285.390/0001-40, atua como
coordenador lider (“Coordenador Lider”) e a SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo. na Rua Dr.
Renato Paes de Barros n°® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ sob ¢ n® 50.657.675/0001-
86. atua como agente fiducidrio (“Agente Fiduciario™). declara, para todos os lins ¢
efeitos. que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider ¢ com o Agente
Fiduciario, a legalidade e a auséncia de vicios da operagéo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia. a correcdo ¢ a suliciéneia das
informagdes prestadas no Termo de Securitizagéo relativo aos CRI, firmado em 17 de
outubro de 2017.

Sdo Paulo. 17 de oulubrod/c,,_

Ch, .

; 4

My A

\J ALTERE SECURi\T ZADORA &
Emissera

Nome:
Cargo:



ANEXO V
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO ITI DA INSTRUCAO CVM N° 414/04 I
NO ART. 5° DA INSTRUCAO CVM N° 583/16

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n® 717. 10° andar.
inscrita no CNPJ sob o n® 50.657.675/0001-86. nesle alo representada na forma de seu
Contrato Social (*Agente Fiduciario™), na qualidade dc¢ agente Nducidrio dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 15" séric da 2" emissdo ("CRI™ e “Emissdo™,
respectivamente) da ALTERE SECURITIZADORA S.A.. companhia aberta, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo. na Avenida Brigadeiro Faria | imﬂ
n® 1.355, 3° andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n® 02.783.423/0001-5(

("Emissora”), em que a SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA b‘/\.,
instituiglo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo. na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1.355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
62.285.390/0001-40, atua como institui¢do coordenadora lider (“Coordenador Lider™),
declara, para todos os fins e efeitos, (a) que verificou, em conjunto com a Emissora ¢
com o Coordenador Lider, a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténeia. a correcdo e a
suficiéncia das informagoes prestadas pela Emissora no T'ermo de Securitizagio relativo
aos CRI, firmado em 17 de outubro de 2017: ¢ (b) ndo cxiste situagdo de conllito de
interesses que impega o Agente Fiduciario de exercer a fungiio de agente fduciario da
[Emissdo dos CRI.

Sédo Paulo, 17 de outubro de 2017.

// 7/’/ ' eno/a«wv@mi

SLW CORRETORA DE VALOR c,@\lmf) LTDA,
Agentie Fiduciario

Nome:
Cargo: Reblana Alves de Mira Bergamini
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ANEXO VI
DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE
PARA OS FINS DO ARTIGO 18, § 4°, E DO ARTIGO 23, PARAGRAFO
UNICO, DA LEI N° 10.931/04

BANCO PAULISTA S.A., institui¢do [inanceira com sede na cidade de Sio Paulo,
Estado de S&o Paulo, Brasil, na Avenida Brigadeiro Faria Lima. n° 1355. 2° andar.
inscrita no CNPJ sob o n° 61.820.817/0001-09. neste alo representada na forma de seu
estatuto social (“Banco Paulista™), na qualidade de instituigdo custodiante  do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario. com Garantia
Real Imobilidria, sob a Forma Escritural”, celebrado em 17 de outubro de 2017
(“Escritura de Emiss@o™), por meio do qual o Banco Paulista emitiu 1 (uma) Cédula de
Crédito Imobiliario (“CCI”). declara. para os lins do artigo 18, § 4° ¢ do artigo 23,
pardgralo Unico, da Lei n® 10.931/04, que (a) foi-lhe entregue | (uma) via original da
Escritura de Emisso, que permanecerda mantida sob sua custodia; e (b) realizou o
registro do regime liducidrio instituido para os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
emitidos sob o Termo de Securitizagio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
[5" série da 2" emiss@o (“CRI), celebrado em 17 de outubro de 2017, pela ALTERE
SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na cidade de Sio Paulo.
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigageiro Faria Lima, n°® 1.335, 3° andar. Pinheiros.
inscrita no CNPJ sob o n°® 02.783.423/0 01-50, que tem como lastro a CCI, sendo que
tal registro identifica devidamente o patrinonio separado a que os CRI estdo afctados.

Séao Paulo de outyibro d

Instituiydao Custodianie
Nome:
Cargo:
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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Administradores e Quotistas
RTDR Participagdes Ltda.

Opiniéo

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais da RTDR Participagdes Ltda. ("Empresa"), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2016 e as respectivas demonstracdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutag6es do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, assim como as demonstrag8es financeiras consolidadas da RTDR Participa¢fes
Ltda. e suas controladas ("Consolidado™), que compreendem o balango patrimonial consolidado em 31 de
dezembro de 2016 e as respectivas demonstracdes consolidadas do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira da RTDR Participagdes Ltda. e da RTDR
Participacdes Ltda. e suas controladas em 31 de dezembro de 2016, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus respectivos fluxos de caixa, bem como o desempenho consolidado de suas operagdes e os seus fluxos
de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo descritas na se¢éo a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢fes financeiras individuais e consolidadas".
Somos independentes em relacdo a Empresa e suas controladas, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Enfase

Chamamos a atencdo para as Notas 3 (d) e 15 as demonstragdes financeiras que descreve que, em 31 de
dezembro de 2016, a Companhia possui terrenos classificados como propriedades para investimento
avaliados ao valor justo no montante de R$ 495.115 mil (R$ 328.414 mil, liquido dos efeitos tributarios). A
determinagéo do valor justo de tais ativos leva em consideracéo diversas premissas que podem sofrer
alteragdes quando da sua realizagdo. Dessa forma, as demonstracdes financeiras devem ser analisadas
nesse contexto. Nossa opinido nao esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

PricewaterhouseCoopers, Avenida Rio Branco, 847, Salas 401, 402, 403 e 409, Centro, 88015-205, Florianépolis, SC
T: (48) 3212-0200, F: (48) 3212-0200, www.pwc.com/br
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RTDR Participagdes Ltda.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Empresa é responséavel pela elabora¢do e adequada apresentagdo das demonstracées
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstrages financeiras individuais e consolidadas, a administracédo é responsavel
pela avaliacédo da capacidade de a Empresa continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo das
demonstrag6es financeiras, a ndo ser que a administracédo pretenda liquidar a Empresa ou cessar suas
operac@es, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Empresa e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstrag8es financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto
nivel de segurancga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢fes relevantes existentes. As
distorgbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstrag¢des financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

» ldentificamos e avaliamos os riscos de distorc¢do relevante nas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéo de distor¢do relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
o0s controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e suas controladas.

» Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administracéo.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condicBes que possam levantar divida significativa em relacéo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
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RTDR Participagdes Ltda.

atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracfes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigdes futuras podem levar a Empresa a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

* Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, inclusive as divulgagdes e se essas demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transacgdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada.

» Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informac&es financeiras das
entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opiniao sobre as demonstracdes
financeiras consolidadas. Somos responsaveis pela dire¢do, supervisao e desempenho da auditoria do
grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Florianoépolis, 9 de maio de 2017

Pricéwatéfhouseéoopers e
Auditores Independentes
CRC 25P000160§O—5__.‘-'F" SC

y ! 1
A / L T

Car.loé/A'Iexandre Peres
Contador CRC 1SP198156/0-7 "S" SC



RTDR Participacdes Ltda.

Balanco patrimonial

Em milhares de reais

Ativo
Circulante

Caixa e Equivalentes de Caixa
Contas a Receber de Clientes

Estoques
Adiantamentos a Funcionarios e
Fornecedores

Tributos a Recuperar
Outros Direitos Realizaveis

Nao Circulante

Contas a Receber de Clientes
Estoques

Partes Relacionadas

Outros Direitos Realizaveis

Investimentos
Propriedades para investimento

Imobilizado

Total do Ativo

(Nota 7)
(Nota 8)
(Nota 11)

(Nota 9)
(Nota 10)

(Nota 8)
(Nota 11)
(Nota 12)

(Nota 14)
(Nota 15)
(Nota 16)

Controladora

Consolidado

31 de 3lde 3lde 31lde
dezembro dezembro dezembro dezembro
de 2016 de 2015 de 2016 de 2015
240 270 36.273 40.560

778 778 135.375 70.435

737 737 308.113 348.215
5.378 5.846

442 311

92 1.445 302

1.847 1.785 487.026 465.669
107.796 70.172

2.993 12.171

18.693 29.634 6.353 7.663
3.236 2.153 8.403 3.133
21.929 31.787 125.545 93.139
657.401 548.192 212 714
495.115 467.633

31 31 39.114 52.010
681.208 581.795 1.147.012 1.079.165

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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RTDR Participacdes Ltda.

Balanco patrimonial

Em milhares de reais

Passivo e Patrimbnio Liquido

Circulante
Fornecedores
Empréstimos
Obrigacdes Sociais e Trabalhistas
Obrigacgdes Fiscais e Tributarias
Parcelamentos Tributarios
Adiantamentos de Clientes
Partes Relacionadas
Obrigagdes Contratuais

N&o Circulante
Fornecedores
Empréstimos
Obrigacdes Contratuais
Tributos Diferidos
Parcelamentos Tributéarios
Provis6es para Contingéncias
Outras Obrigagdes

Total do Passivo

Patrimdnio Liquido
Capital Realizado
Reservas de Lucros

Participacédo dos ndo Controladores
Total do Patriménio Liquido

Total do Passivo e do Patrimdnio Liquido

(Nota 17)
(Nota 18)

(Nota 19)
(Nota 20)
(Nota 21)
(Nota 12)
(Nota 22)

(Nota 17)
(Nota 18)
(Nota 22)
(Nota 13)
(Nota 20)
(Nota 23)

(Nota 24)

Controladora

Consolidado

31 de 3lde 3lde 31lde
dezembro dezembro dezembro dezembro
de 2016 de 2015 de 2016 de 2015
1 11.047 6.352
74.793 28.291

1.438 1.469

4 7.718 14.354

3.821 3.317

12.825 16.037

3.257 2.120 979 899
7.161 9.148

3.258 2.124 119.782 79.867
94 95

63.556 136.608

53.057 72.634

187.305 169.343

17.014 11.051

20.178 20.178

7.353 9.801 7.364
7.353 9.801 341.204 417.273
10.611 11.925 460.986 497.140
30.000 30.000 30.000 30.000
640.597 539.870 640.597 539.870
670.597 569.870 670.597 569.870
15.429 12.155

670.597 569.870 686.026 582.025
681.208 581.795 1.147.012 1.079.165

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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RTDR Participacdes Ltda.

Demonstracédo do resultado

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Operacdes continuadas
Receita operacional liquida
Custos das Vendas

Lucro Bruto

Despesas Administrativas

Despesas com Vendas

Resultado de Equivaléncia Patrimonial
Variacgao valor justo das Propriedades para
Investimentos

Outras Receitas(Despesas) Liquidas

Lucro Operacional

Receitas financeiras
Despesas Financeiras

Despesas financeiras liquidas
Lucro antes do imposto de renda
e da contribuicéo Social

Tributos Correntes
Tributos Diferidos

Lucro Liquido do Exercicio

Resultado dos Controladores
Resultado dos ndo Controladores

Quantidade de quotas ao final do exercicio (em
milhares)

Lucro por quota atribuivel aos quotistas da
Empresa

(Nota 26)
(Nota 27)

(Nota 28)
(Nota 28)
(Nota 14)

(Nota 15)
(Nota 30)

(Nota 29)
(Nota 29)

(Nota 13)
(Nota 13)

(Nota 25)

Controladora

Consolidado

2016 2015 2016 2015
(222) 838  420.267  314.437
(520) (224.567) (183.979)
(222) 318 195700  130.458
(138) (218)  (17.032)  (24.571)
(85) (52)  (31.866)  (14.482)
125923  87.744 ©) (13)
27.482 72.249
(9.036)  (3.320) 3.862  (2.058)
116.442  84.472  178.143  161.583
6 10 2.567 1.401
(79) (3.576)  (41.450)  (44.064)
(73) (3.566) (38.883)  (42.663)
116.369 80.906  139.260  118.920
(24) (27) (2.911)  (3.438)
(17.962)  (29.186)
116.345 80.879  118.387 86.296
116.345 80.879  116.345 80.879
2.042 5.417
30.000  30.000
3,95 2,88

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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RTDR Participacdes Ltda.

Demonstracdo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Lucro Liquido do Exercicio

Outros componentes do resultado abrangente do
exercicio, liquido dos efeitos tributarios

Total do resultado Abrangente do Exercicio

Atribuivel a
Quotistas da Empresa
Participacéo dos nao Controladores

Total do resultado abrangente do exercicio
atribuivel aos

Quotistas da Empresa
De operagoes continuadas
De operacg8es descontinuadas

Controladora

Consolidado

2016 2015 2016 2015
116.345 80.879 118.387 86.296
116.345 80.879 118.387 86.296
116.345 80.879
2.042 5.417
118.387 86.296
118.387 86.296
118.387 86.296

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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RTDR Participacfes Ltda.

Demonstracao das mutacgfes no patrimoénio liquido
Em milhares de reais

Reservas de

Capital lucros a Luc_ro§ ou Participagdo de sdcios ToFaI qu
Social disposic¢do dos prejuizos Total nao controladores patrimonio
; acumulados liquido
guotistas
Saldos iniciais em 01 de janeiro de 2015 3.472 514.715 - 518.187 14.089 532.276
Lucro Liquido do Exercicio 80.879 80.879 5.417 86.296
Aumento de Capital 31.318 (31.318)
Reducéo por cisdo conforme 32 e 42 alteracdo de contrato (4.790) (4.790) (4.790)
Destinacgdes Propostas no Exercicio
Distribuic@es de Lucros (24.406) (24.406) (7.351) (31.757)
Constitui¢cdo de Reserva 56.473 (56.473)
Saldos finais em 31 de dezembro de 2015 30.000 539.870 - 569.870 12.155 582.025
Lucro Liquido do Exercicio 116.345 116.345 2.042 118.387
Distribuicao de Lucros Desproporcionais para sécios nao Controladores 4,931 4,931
Destinacgdes Propostas no Exercicio
Distribuic@es de Lucros (15.618) (15.618) (3.699) (19.317)
Constituicdo de Reserva 100.727 (100.727)
Saldos finais em 31 de dezembro de 2016 30.000 640.597 - 670.597 15.429 686.026

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
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RTDR Participac¢oes Ltda.

Demonstracédo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Fluxos de caixas das atividades operacionais

Lucro Liquido antesdo IR e CS
Ajustado por:
Depreciacdo/Amortizacao (Nota 16)
Ajuste a valor justo - Propriedade para
Investimento (Nota 15)

Redugéo Investimento

Resultado de Equivaléncia Patrimonial (Nota 14)
Distribui¢do de Lucros Desproporcionais para
socios ndo Controladores

Alienagdo do Imobilizado (nota 16)
Caixa gerado nas operacoes
IR e CS Pagos

(Aumento)/Reducao dos Ativos:
Contas a Receber de Clientes
Tributos a Recuperar
Adiantamentos a Funcionarios e Fornecedores
Estoques
Outros Direitos Realizaveis

Aumento/(Reducéo) dos Passivos:
Fornecedores
Obrigacdes Sociais e Trabalhistas
Obrigacdes Fiscais e Tributarias
Parcelamentos Tributérios
Adiantamentos de Clientes
Outras Obrigagdes
Obrigacdes Contratuais

Caixa Liquido (aplicado nas) gerado pelas Atividades
Operacionais

Controladora

Consolidado

2016 2015 2016 2015

116.369  80.906  139.260  118.920

7.784 6.672

(27.482)  (72.249)

1.470 505 49

(125.923)  (87.744) (3) 13
4.931

12.363 3.461

(9.554)  (5.368)  137.358  56.866

(24) (27) (2.911)  (3.438)

(102.564) 13.981

(131) 233

468  (3.520)

(500) 49.280 1.180

(1.175) (790) (6.413) 71

1 (20) 4.694 851

(31) (262)

(4) 2 (6.636)  20.797
6.467

(3.212)  (24.667)

(2.448) 2.057 (7.364) 4.447

(21.564)  (12.275)

(13.204)  (4.646) 47.441  54.264

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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RTDR Participac¢oes Ltda.

Demonstracédo dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Fluxos de caixa das atividades de investimentos

Aumento em Investimento (Nota 14)

Distribuicao de lucros desproporcional para sdcios
minoritarios (Nota 14)

Aquisicdo de Imobilizado (Nota 16)

Partes Relacionadas

Reducao por cisdo conforme 32 e 42 alteracao de
contrato

Lucros recebidos (Nota 14)

Caixa liquido (aplicado nas) gerado pelas atividades
de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Captacdo de Empréstimos e Financiamentos -
Principal e Juros (Nota 18)

Amortizacdo de Empréstimos e Financiamentos —
Principal e Juros

(Nota 18)

Partes Relacionadas

Distribuigdo de Lucros

Caixa Liquido aplicado nas atividades de
financiamento

Aumento (reducdo) de caixa e equivalentes de
caixa, liquidos

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio (Nota 7)
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio (Nota 7)

(9.983) (937) (67)
3.062

(7.251)  (5.619)

10.941 12.992 1.310
(33) (33)

15.498 15.685

27.655 27.707  (5.941)  (5.719)
69.890  82.406
(96.440)  (75.869)
1.137 80 (339)
(15.618)  (22.879) (19.317)  (31.757)
(14.481)  (22.879) (45.787)  (25.559)
(30 182 (4.287)  22.986
270 88  40.560 17.574
240 270  36.273  40.560

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Informacdes gerais

A RTDR Participacdes Ltda. (a “Empresa”), em conjunto com suas controladas (o “Grupo”), tem como
principal objetivo atuar no ramo de incorporacdo de imdveis de alto padréo destinados a venda. A

Empresa atua principalmente na cidade de Balneario Camboril no Estado de Santa Catarina.

A Empresa consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto é, quando esté exposta ou
tem direitos a retornos variaveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as

atividades relevantes da investida.

As sociedades abaixo relacionadas estdo sendo consolidadas e integram o Grupo em 31 de dezembro de

2016:
Participacdo Participacao
Nome direta indireta
RTDR Participagdes Ltda.
Atlantis Construtora e Incorporadora Ltda. 98,00% 0,00%
ECE Construgdo E Empreendimentos Ltda. 50,00% 49,00%
Embraed 19 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 16,67% 83,33%
Embraed 28 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 7,67% 92,33%
Embraed 37 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 50,00% 50,00%
Embraed 55 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed Aura Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed Brasil One Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 33,33% 66,67%
Embraed Brasil Two Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 10,00% 90,00%
Embraed Brava Garden Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 90,00% 10,00%
Embraed Empresa Brasileira de Edificagfes Ltda. 98,00% 0,00%
Embraed Fontaneblue Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 50,00% 50,00%
Embraed Fortune Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 46,15% 53,85%
Embraed llhas Marianas Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed La Martina Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 12,50% 87,50%
Embraed La Perle Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed Lago Di Como Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed Majestic Administradora De Bens Iméveis Ltda. 50,00% 50,00%
Embraed Monalisa Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 6,25% 93,75%
Embraed NK Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 0 100,00%
Embraed Setai Participac¢des Ltda. 26,00% 74,00%
Explorer Fundagdes LTDA. 98,00% 2,00%
R4 Servigos de Construgdo Civil LTDA. 99,00% 1,00%
Santa Catarina Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. 49,43% 7,57%

A emissdo das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas foi autorizada pela administracéo do

Grupo em 05 de maio de 2017.
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Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstragdes financeiras estdo
definidas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente em todos os exercicios
apresentados, salvo disposi¢cdo em contréario.

Base para preparagao

As demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas foram preparadas conforme as préticas
contabeis adotadas no Brasil incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), e evidenciam todas as informacgdes relevantes proprias das demonstracdes financeiras,
e somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela administracdo na sua gestao.

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor, que
no caso dos terrenos classificados como propriedades para investimento, foi ajustado para refletir a
mensuragao do valor justo.

A preparacéo de demonstrac8es financeiras requer o uso de certas estimativas contébeis criticas e também
o0 exercicio de julgamento por parte da administracdo da Empresa no processo de aplica¢ao das politicas
contabeis do Grupo. Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento e tém maior complexidade,
bem como as areas nas quais premissas e estimativas sao significativas para as demonstragdes financeiras,
estdo divulgadas na Nota 3.

Consolidacéo

A Empresa consolida todas as entidades sobre as quais detém o controle, isto é, quando esté exposta ou
tem direitos a retornos variaveis de seu envolvimento com a investida e tem capacidade de dirigir as
atividades relevantes da investida.

As empresas controladas incluidas na consolidacdo estao descritas na Nota 1.
Controladas

Controladas séo todas as entidades (incluindo as entidades de propésito especifico) nas quais o Grupo
detém o controle. As controladas sdo totalmente consolidadas a partir da data em que o controle é
transferido para o Grupo. A consolidacdo é interrompida a partir da data em que o Grupo deixa de ter o
controle.

Transac@es entre companhias, saldos e ganhos néo realizados em transagdes entre empresas do Grupo
sdo eliminados. Os prejuizos ndo realizados também sdo eliminados a menos que a operacgéo forneca
evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contébeis das controladas sao
alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com as politicas adotadas pelo Grupo.

Perda de controle em controladas
Quando o Grupo deixa de ter controle, qualquer participacao retida na entidade é remensurada ao seu

valor justo, sendo a mudanca no valor contébil reconhecida no resultado. Os valores reconhecidos
previamente em outros resultados abrangentes séo reclassificados para o resultado.
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Coligadas

Coligadas séo todas as entidades sobre as quais a Empresa tem influéncia significativa, mas ndo o controle,
geralmente em conjunto com uma participacdo acionaria de 20% a 50% dos direitos de voto. Os
investimentos em coligadas sdo contabilizados pelo método de equivaléncia patrimonial e séo,
inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.

A participacdo da Empresa nos lucros ou prejuizos de suas coligadas pds-aquisicdo é reconhecida na
demonstragao do resultado e sua participacdo na movimentagao em reservas pés aquisicao é reconhecida
em reservas. As movimentagcfes cumulativas pos-aquisicdo sdo ajustadas contra o valor contabil do
investimento. Quando a participacdo da Empresa nas perdas de uma coligada for igual ou superior sua
participacdo na coligadas, incluindo quaisquer outro recebiveis, 0 Grupo ndo reconhece perdas adicionais,
amenos que tenha incorrido em obrigacdes ou efetuado pagamentos em nome da coligada.

Os ganhos néo realizados das operagdes da Empresa e suas coligadas sdo eliminados na proporgdo da
participacdo da Empresa nas coligadas. As perdas néo realizadas também sédo eliminadas, a menos que a
operacao forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis das
coligadas sdo alteradas, quando necessario, para assegurar consisténcia com as politicas adotadas pela
Empresa.

Se a participacao acionaria na coligada for reduzida, mas for retida influéncia significativa, somente uma
parte proporcional dos valores anteriormente reconhecidos em outros resultados abrangentes sera
reclassificada no resultado, quando apropriado. Os ganhos ou perdas de diluicdo, incorridos em
participag6es em coligadas, sdo reconhecidos na demonstracéo de resultados.

Transacgdes e participacdes de ndo controladores

A Empresa trata as transa¢des com participacdes ndo controladoras como transa¢des com proprietarios
de ativos da Empresa. Para as compras de participacdes ndo controladoras, a diferenca entre qualquer
contraprestacao paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da controlada é registrada
no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienagBes para participa¢cbes ndo controladoras
também sdo registrados no patrimdnio liquido.

Demonstracgdes financeiras individuais

Nas demonstrac8es financeiras individuais as controladas sdo contabilizadas pelo método de equivaléncia
patrimonial. Os mesmos ajustes séo feitos tanto nas demonstragdes financeiras individuais quanto nas
demonstragbes financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado e patriménio liquido atribuivel
aos acionistas da controladora.

Moeda funcional e moeda de apresentacéo

Os itens incluidos nas demonstracdes financeiras de cada uma das empresas do Grupo séo mensurados
usando a moeda do principal ambiente econémico no qual a Empresa atua ("a moeda funcional™).

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas estéo apresentadas em R$ mil, que é a moeda
funcional da Empresa e, também, a moeda de apresentacdo do Grupo.
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Caixa e Equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem o caixa, os depoésitos bancarios, outros investimentos de curto prazo
de alta liquidez, com vencimentos originais de até trés meses, e com risco insignificante de mudanca de
valor sendo o saldo apresentado liquido de saldos de contas garantidas na demonstragdo dos fluxos de
caixa. As contas garantidas sdo demonstradas no balanco patrimonial como "Empréstimos", no passivo
circulante.

Ativos financeiros
Classificacao

O Grupo classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: mensurados ao valor justo através
do resultado e empréstimos e recebiveis. A classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos
financeiros foram adquiridos. A administracdo determina a classificagdo de seus ativos financeiros no
reconhecimento inicial.

Reconhecimento e mensuracgao

Os investimentos séo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, acrescidos dos custos da transagéo para
todos os ativos financeiros néo classificados como ao valor justo por meio do resultado. Os ativos
financeiros ao valor justo por meio de resultado séo, inicialmente, reconhecidos pelo valor justo, e os
custos da transacgao sdo debitados a demonstracao do resultado. Os ativos financeiros sdo baixados quando
os direitos de receber fluxos de caixa tenham vencido ou tenham sido transferidos; neste altimo caso,
desde que as empresas tenham transferido, significativamente, todos os riscos e os beneficios de
propriedade. Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sao,
subsequentemente, contabilizados pelo valor justo. Os empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo
custo amortizado, usando 0 método da taxa efetiva de juros.

Os ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes no valor justo de ativos financeiros mensurados ao valor
justo por meio do resultado sdo apresentados na demonstracdo do resultado em "Outras receitas
(despesas), liquidas" no periodo em que ocorrem.

Impairment de ativos financeiros
Ativos mensurados ao custo amortizado

O Grupo avalia na data de cada balanc¢o se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro ou grupo de
ativos financeiros esté deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado e as perdas
por impairment sdo incorridas somente se ha evidéncia objetiva de impairment como resultado de um
ou mais eventos ocorridos ap6ds o reconhecimento inicial dos ativos (um "evento de perda") e aquele
evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro
ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment é mensurado como a diferenca entre o valor contabil dos ativos o
valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que nao
foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor contéabil
do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstragdo do resultado. Se um empréstimo
ou investimento mantido até o vencimento tiver uma taxa de juros varidvel, a taxa de desconto para medir
uma perda por impairment é a atual taxa efetiva de juros determinada de acordo com o contrato. Como
um expediente pratico, o Grupo pode mensurar o impairment com base no valor justo de um instrumento
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utilizando um preco de mercado observéavel.

Se, num periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminui¢do puder ser
relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apds o impairment ser reconhecido (como uma
melhoria na classificacdo de crédito do devedor), a reversao dessa perda reconhecida anteriormente sera
reconhecida na demonstracao do resultado.

Compensacgao de instrumentos financeiros

Ativos e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balango patrimonial
guando ha um direito legal de compensar os valores reconhecidos e ha a intenc¢ao de liquida-los em uma
base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O direito legal ndo deve ser
contingente em eventos futuros e deve ser aplicavel no curso normal dos negd6cios e no caso de
inadimpléncia, insolvéncia ou faléncia da empresa ou da contraparte.

Contas a receber de clientes e créditos de liquida¢édo duvidosa

As contas a receber de clientes correspondem aos valores a receber de clientes pela venda de mercadorias
no decurso normal das atividades da Empresa. Se o prazo de recebimento é equivalente a um ano ou
menos, as contas a receber sdo classificadas no ativo circulante. Caso contrario, estdo apresentadas no
ativo néo circulante.

As contas a receber de clientes sdo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente,
mensuradas pelo custo amortizado com o uso do método da taxa efetiva de juros menos a provisao para
créditos de liquidacdo duvidosa (impairment). Na pratica sdo normalmente reconhecidas ao valor
faturado, ajustado pela provisdo para impairment, se necessaria.

Estoques

Os terrenos sdo demonstrados ao seu custo de aquisi¢ao. O registro do terreno € efetuado na ocasido do
registro do contrato, ndo sendo reconhecido nas demonstra¢des financeiras enquanto em fase de
negociacgado, independentemente da probabilidade de sucesso ou estdgio de andamento das mesmas. A
Empresa e suas controladas adquirem parte dos terrenos por intermédio de operacdes de permuta, nas
quais, em troca dos terrenos adquiridos, compromete-se a (a) entregar unidades imobiliarias de
empreendimentos em construcdo ou (b) parcela das receitas provenientes das vendas das unidades
imobiliarias dos empreendimentos. Os terrenos que possuem lancamentos previstos para além de 12
meses da data das demonstrag@es financeiras sado classificados no ativo nao circulante.

Os terrenos adquiridos por intermédio de operagdes de permuta sdo demonstrados ao seu valor justo e a
receita e custo sdo reconhecidos seguindo os critérios descritos na Nota 2.16 (a). Os imdveis sdo
demonstrados ao custo de construcao, que nédo excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de imoveis
em construcdo, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda néo
comercializadas. O custo incorrido compreende construcao (materiais, méo de obra prépria ou contratada
de terceiros e outros relacionados), despesas de legalizacdo do terreno e empreendimento, terrenos e
encargos financeiros aplicados no empreendimento incorridos durante a fase de construcéo.

Quando o custo de construcdo dos imdveis a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado das suas
vendas, concluidas ou em construcdo, uma perda de reducdo ao valor recuperavel é reconhecida no
periodo em que foi determinada que o valor contabil ndo sera recuperavel. Os imoveis a comercializar sdo
revisados anualmente, na data de encerramento do exercicio, para avaliar a recuperagéo do valor contébil
de cada empreendimento imobiliario, independentemente de ter ocorrido eventos ou mudangas nos
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cenarios macroecondmicos que indiquem que o valor contébil ndo sera recuperavel. Se o valor contabil de
um empreendimento imobiliario ndo for recuperavel, comparado com o seu valor realizavel por meio dos
fluxos de caixa esperados, uma provisao para perdas é contabilizada. A Empresa capitaliza juros sobre os
empreendimentos durante a fase de construcdo, e aos terrenos, enquanto atividades ao preparo do ativo
para venda estao sendo realizadas, desde que existam empréstimos em aberto, os quais sdo reconhecidos
ao resultado na proporgdo das unidades vendidas, mesmo critério dos demais custos.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento correspondem a areas de terras e edificacbes mantidas pela Empresa
com o objetivo de auferir aluguéis e para valorizagdo do capital e ndo para venda no curso normal dos
negécios.

As propriedades para investimento séo inicialmente reconhecidas pelo seu custo e apés o reconhecimento
inicial o Grupo mensura as propriedades para investimento pelo valor justo, sendo que quaisquer
alteracdes no valor justo séo reconhecidas no resultado.

Propriedades para investimento sdo baixadas quando vendidas ou quando a propriedade para
investimento deixa de ser permanentemente utilizada e ndo se espere nenhum beneficio econémico futuro
da sua venda. A diferenca entre o valor liquido obtido da venda e o valor contabil do ativo é reconhecida
na demonstracdo do resultado no periodo da baixa.

Transferéncias séo feitas para a conta de propriedade para investimento, ou desta conta, apenas quando
houver uma mudanga no seu uso.

Imobilizado

O imobilizado é mensurado pelo seu custo histdrico, menos depreciagdo acumulada. O custo histérico
inclui os gastos diretamente atribuiveis a aquisi¢do dos itens. O custo histérico também inclui os custos
de financiamento relacionados com a aquisic¢éo de ativos qualificadores.

Os custos subsequentes séo incluidos no valor contébil do ativo ou reconhecidos como um ativo separado,
conforme apropriado, somente quando for provavel que fluam beneficios econdmicos futuros associados
ao item e que o custo do item possa ser mensurado com seguranca. O valor contabil de itens substituidos
é baixado. Todos os outros reparos e manutencfes sdo lancados em contrapartida ao resultado do
exercicio, quando incorridos.

Os direitos que tenham por objeto bens corp6reos destinados a manutengao das atividades do Grupo,
originados de operages de arrendamento mercantil do tipo financeiro, sdo registrados como se fosse uma
compra financiada, reconhecendo no inicio de cada operagdo um ativo imobilizado e um passivo de
financiamento, sendo os ativos também submetidos as deprecia¢cbes calculadas de acordo com as vidas
Uteis estimadas dos respectivos bens.

A depreciacdo dos demais ativos é calculada pelo método linear, conforme as taxas descritas na Nota 16.

Os ganhos e as perdas de alienag¢des sdo apurados comparando-se o valor da venda com o valor residual
contabil e sdo reconhecidos em "Outros Receitas/(Despesas) Liquidas", na demonstragdo do resultado.

Conforme a orientagdo do OCPC 01 - Entidades de Incorporacdo Imobiliaria, os gastos incorridos com a
construcgdo dos estandes de vendas, apartamentos modelo e respectivas mobilias, passam a incorporar o
ativo imobilizado da Empresa e de suas controladas. Tais ativos passam a ser depreciados ap6s o
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langamento e efetivagdo do empreendimento pelo prazo de vida Gtil, além de estarem sujeitos a anélises
periodicas sobre a deterioragdo ("impairment").

Os estandes de vendas e apartamentos decorados construidos pela Empresa nédo séo ativados devido a sua
vida atil ser menor de um ano, sendo reconhecidos diretamente ao resultado conforme despesas
incorridas por regime de competéncia.

Impairment de ativos nao financeiros

Os ativos que estdo sujeitos a amortizagdo sdo revisados para a verificagcdo de impairment sempre que
eventos ou mudancas nas circunstéancias indicarem que o valor contabil pode nédo ser recuperavel. Uma
perda por impairment é reconhecida pelo valor ao qual o valor contédbil do ativo excede seu valor
recuperavel. Este Gltimo é o valor mais alto entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o
seu valor em uso. Para fins de avaliacdo do impairment, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos
para os quais existam fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa (UGC)).

Os ativos ndo financeiros, que tenham sofrido impairment, sdo revisados subsequentemente para a
analise de uma possivel reversdo do impairment na data de apresentacdo do relatério.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sédo obrigagdes a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos de
fornecedores no curso normal dos negdcios, sendo classificadas como passivos circulantes se o pagamento
for devido no periodo de até um ano (ou no ciclo operacional normal dos negécios, ainda que mais longo).
Caso contrario, as contas a pagar sdo apresentadas como passivo ndo circulante.

Elas séo, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo
amortizado com o uso do método de taxa efetiva de juros. Na pratica, séo normalmente reconhecidas ao
valor da fatura correspondente.

Empréstimos

Sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, no momento do recebimento dos recursos, liquidos dos
custos de transacao nos casos aplicaveis. Em seguida, passam a ser mensurados pelo custo amortizado,
isto é, acrescidos de encargos, juros e variagdes monetaria. Qualquer diferenca entre os valores captados
(liquidos dos custos da transacao) e o valor de liquidacao é reconhecida na demonstracao do resultado
durante o periodo em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

As taxas pagas no estabelecimento do empréstimo sdo reconhecidas como custos da transagdo do
empréstimo, uma vez que seja provavel que uma parte ou todo o empréstimo seja sacado. Nesse caso, a
taxa é diferida até que o saque ocorra. Quando ndo houver evidéncias da probabilidade de saque de parte
ou da totalidade do empréstimo, a taxa é capitalizada como um pagamento antecipado de servigos de
liquidez e amortizada durante o periodo do empréstimo ao qual se relaciona.

Os empréstimos sdo classificados como passivo circulante, a menos que o Grupo tenha um direito

incondicional de diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses ap0s a data do balango,
conforme mencionado na Nota 18.
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Provisoes

As provisdes de agdes judiciais (trabalhista, civil e tributario) sdo reconhecidas quando: o Grupo tem uma
obrigacéo presente ou ndo formalizada (constructive obligation) como resultado de eventos passados; é
provavel que uma saida de recursos seja necesséaria para liquidar a obrigacéo; e o valor tiver sido estimado
com seguranca.

Quando houver uma série de obrigacgdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada, levando-
se em consideracdo a classe de obrigacdes como um todo. Uma provisao é reconhecida mesmo que a
probabilidade de liquidacédo relacionada com qualquer item individual incluido na mesma classe de
obrigacdes seja pequena.

As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a
obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos, a qual reflita as avalia¢Bes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obriga¢do. O aumento da obriga¢do em decorréncia da
passagem do tempo é reconhecido como despesa financeira.

S&o atualizadas até as datas dos balancos pelo montante estimado das perdas provéaveis, observadas suas
naturezas e apoiadas na opiniao dos advogados do Grupo. Os fundamentos e a natureza das provisdes para
riscos tributérios, civeis e trabalhistas estfo descritos na Nota 23.

Partes Relacionadas

Consistem na transferéncia de recursos, servigos ou obrigac¢des entre empresas do Grupo. O Grupo possui
operacgOes financeiras e comerciais junto a outras empresas, nas quais sdo observadas as condi¢des
equanimes de mercado, conforme descrito na Nota 12.

Demais ativos e passivos

Os demais ativos e passivos circulantes sdo demonstrados aos valores conhecidos ou calculaveis, quando
aplicavel com atualizagdo em base “pro-rata die”.

Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido

As despesas de imposto de renda e contribuicéo social do periodo compreendem os impostos corrente e
diferido. Os impostos sobre a renda sao reconhecidos na demonstracéo do resultado, exceto na proporcao
em que estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido ou no resultado
abrangente. Nesse caso, 0 imposto também é reconhecido no patriménio liquido ou no resultado
abrangente.

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas. A administragdo avalia, periodicamente, as posi¢des assumidas pelo Grupo nas declaracdes
de impostos de renda com relagdo as situacBes em que a regulamentacgao fiscal aplicavel d4 margem a
interpretacges. Estabelece provisfes, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento
as autoridades fiscais.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos usando-se 0 método do passivo sobre
as diferencas temporarias decorrentes de diferengas entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus
valores contabeis nas demonstragdes financeiras. Entretanto, o imposto de renda e contribuigédo social
diferidos ndo sdo contabilizados se resultar do reconhecimento inicial de um ativo ou passivo em uma
operacdo que ndo seja uma combinacao de negdécios, a qual, na época da transagdo, nao afeta o resultado

15de 44



2.16

@

RTDR Participacfes Ltda.

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes

financeiras em 31 de dezembro de 2016
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

contabil, nem o lucro tributavel (prejuizo fiscal). O imposto de renda e contribui¢do social diferidos sdo
determinados, usando aliquotas de imposto (e leis fiscais) promulgadas, ou substancialmente
promulgadas, na data do balanco, e que devem ser aplicadas quando o respectivo imposto diferido ativo
for realizado ou quando o imposto diferido passivo for liquidado.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos ativo sdo reconhecidos somente na propor¢ao da
probabilidade de que lucro tributavel futuro esteja disponivel e contra o qual as diferengas temporarias
possam ser usadas.

Os impostos de renda diferidos ativos e passivos sdo compensados quando ha um direito exequivel
legalmente de compensar os ativos fiscais correntes contra os passivos fiscais correntes e quando 0s
impostos de renda diferidos ativos e passivos se relacionam com os impostos de renda incidentes pela
mesma autoridade tributavel sobre a entidade tributaria ou diferentes entidades tributiveis onde ha
intencéo de liquidar os saldos numa base liquida.

Conforme facultado pela legislacdo tributaria, certas controladas, cujo faturamento anual do exercicio
anterior tenha sido inferior a R$ 78.000, optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas sociedades,
a base de célculo do imposto de renda é calculada a razéo de 8% e a da contribuicéo social a razao de 12%
sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da prestagédo de servigos e 100% das receitas
financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribuicao.

Reconhecimento da receita

A receita compreende o valor justo da contraprestacdo recebida ou a receber pela comercializacdo de
produtos e servigos no curso normal das atividades do Grupo. A receita é apresentada liquida dos
impostos, das devolugdes, dos abatimentos e dos descontos, bem como das eliminagdes das vendas entre
partes relacionadas

O Grupo reconhece a receita pelo valor justo dos contratos de venda firmados quando critérios especificos
tiverem sido atendidos, conforme descricéo a seguir:

Receita de venda de imoveis

A partir das normas constantes na Orientagdo OCPC 04 - Aplicacdo da Interpretagdo Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporacgdo Imobiliaria Brasileiras, e levando também em consideracéo os procedimentos
contabeis aplicaveis previstos pela Orientagcdo OCPC 01 (R1) - Entidades de Incorporagdo Imobiliaria, os
seguintes procedimentos foram adotados:

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas é
apropriado integralmente ao resultado.

e E apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em
relacéo ao seu custo total or¢cado Percentual de Concluséo - POC, sendo esse percentual aplicado
sobre o valor justo da receita das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢fes dos contratos
de venda, sendo assim determinado o montante da receita de venda reconhecida.

e Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizacdo monetéria das contas a

receber, liquido das parcelas ja recebidas, sdo contabilizados como contas a receber, ou como
adiantamentos de clientes, quando aplicavel.
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O encargo relacionado com a comissdo de venda é de responsabilidade da Empresa, ndo incorporando o
preco de venda.

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extensdo do
prazo para concluséo, as estimativas iniciais serao revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos
ou reducgbes das receitas ou custos estimados e estdo refletidas no resultado no periodo em que a
administragdo tomou conhecimento das circunstancias que originaram a revisao.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é reconhecida no momento da "entrega
das chaves", quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a sua propriedade sado transferidos.

Apos a entrega das chaves das unidades comercializadas, a atualizagdo monetaria do contas a receber
passa a ser calculada pela variagdo do Indice IGP-M/FGV acrescidos de juros de 0,80% ao més,
apropriados de forma "pro - rata temporis".

Receita financeira

A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decorrido, usando o método da taxa efetiva de juros.
Quando uma perda (impairment) é identificada em relagdo a um contas a receber, o Grupo reduz o valor
contabil para seu valor recuperavel, que corresponde ao fluxo de caixa futuro estimado, descontado a taxa
efetiva de juros original do instrumento. Subsequentemente, a medida que o tempo passa, 0s juros sao
incorporados as contas a receber, em contrapartida de receita financeira. Essa receita financeira é
calculada pela mesma taxa efetiva de juros utilizada para apurar o valor recuperavel, ou seja, a taxa
original do contas a receber.

A partir do momento em que a unidade é concluida, sobre o contas a receber passa a incidir atualizacdo
monetaria acrescida de juros, os quais sdo apropriados a medida que o tempo passa, em contrapartida de
receita financeira.

Normas novas que ainda ndo estdo em vigor

As seguintes novas normas foram emitidas pelo IASB mas ndo estdo em vigor para o exercicio de 2016. A
adocao antecipada de normas, embora encorajada pelo IASB, ndo é permitida, no Brasil, pelo Comité de
Pronunciamento Contabeis (CPC).

IFRS 9/CPC 48 - "Instrumentos Financeiros': aborda a classificacdo, a mensuragéo e o
reconhecimento de ativos e passivos financeiros. A versdo completa do IFRS 9 foi publicada em julho
de 2014, com vigéncia para 12 de janeiro de 2018, e substitui a orientacdo no 1AS 39/CPC38, que diz
respeito a classificacdo e & mensuracao de instrumentos financeiros. As principais alteragfes que o
IFRS 9 traz sdo: (i) novos critérios de classificacao de ativos financeiros; (ii) novo modelo de
impairment para ativos financeiros, hibrido de perdas esperadas e incorridas, em substituicédo ao
modelo atual de perdas incorridas; e (iii) flexibilizacdo das exigéncias para adocéo da contabilidade
de hedge.

A administragdo entende que as novas orientagdes do IFRS 9 ndo trardo impacto significativo na
classificacdo e mensuracgdo dos seus ativos financeiros, bem como na contabilizacdo das relacGes de
hedge. O Grupo ainda ndo concluiu a avaliagdo detalhada de como as provisdes de impairment serdo
afetadas pelo novo modelo. Embora ndo se espere um impacto relevante, a sua aplicacdo ira
provavelmente antecipar o reconhecimento de perdas.
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IFRS 15/CPC 47 - "Receita de Contratos com Clientes": essa hova horma traz os principios
que uma entidade aplicara para determinar a mensuragao da receita e quando ela é reconhecida. Essa
norma baseia-se no principio de que a receita é reconhecida quando o controle de um bem ou servico
é transferido a um cliente, assim, o principio de controle substituird o principio de riscos e beneficios.
Ela entra em vigor em 12 de janeiro de 2018 e substitui a IAS 11/CPCL17 - "Contratos de Construcao",
IAS 18/CPC 30 - "Receitas" e correspondentes interpretagdes. A administracdo esta avaliando os
impactos da adogao da nova norma, mas j& identificou as principais areas que serao afetadas:

- Registros de certos custos incorridos no cumprimento do contrato — certos custos atualmente
registrados diretamente na demonstracgado de resultado poderao ser ativados, nos termos do IFRS 15.

IFRS 16 - "Operacdes de Arrendamento Mercantil': com essa hova horma, os arrendatarios
passam a ter que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso do ativo arrendado
para praticamente todos os contratos de arrendamento mercantil, incluindo os operacionais,
podendo ficar fora do escopo dessa nova norma determinados contratos de curto prazo ou de
pequenos montantes. Os critérios de reconhecimento e mensuracéo dos arrendamentos nas
demonstracges financeiras dos arrendadores ficam substancialmente mantidos. O IFRS 16 entra em
vigor para exercicios iniciados em ou ap6s 1°. de janeiro de 2019 e substitui o IAS 17/CPC 06 -
"Operacdes de Arrendamento Mercantil” e correspondentes interpretages.

A norma ira impactar o registro das operacdes de arrendamento mercantil operacional que o Grupo
tem em aberto. O Grupo ainda ndo determinou até que ponto esses compromissos resultardo no
reconhecimento de um ativo e um passivo para pagamentos futuros, bem como o impacto no seu
resultado e na classificagdo dos fluxos de caixa. Importante mencionar ainda que alguns dos
compromissos existentes podem se enquadrar nas exce¢des da norma — curto prazo e pequeno valor.
Além disso, alguns compromissos podem estar relacionados a acordos que ndo serdo qualificados como
arrendamentos de acordo com a IFRS 16.

N&o hé outras normas IFRS ou interpretacdes IFRIC que ainda ndo entraram em vigor que poderiam ter
impacto significativo sobre as demonstragdes financeiras do Grupo

Estimativas e julgamentos contébeis criticos

As estimativas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia
histdrica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as
circunstancias.

Com base em premissas, 0 Grupo faz estimativas com relagdo ao futuro. Por definicéo, as estimativas
contébeis resultantes raramente serdo iguais aos respectivos resultados reais. Tais estimativas e premissas
podem diferir dos resultados efetivos. Os efeitos decorrentes das revisdes das estimativas contabeis sdo
reconhecidos no periodo da revisdo. As estimativas e premissas que apresentam um risco significativo,
com probabilidade de causar um ajuste relevante nos valores contébeis de ativos e passivos para 0 proximo
exercicio social estdo relacionadas a seguir:

Reconhecimento de Receita
O Grupo usa 0 método de porcentagem de concluséo (POC - Percentage of Completion) para contabilizar

o reconhecimento da receita de incorporacéo das unidades imobilidrias vendidas, que é determinado pela
absorcao na inclusao de todos os gastos diretos e indiretos relativos e alocados as obras de incorporagéo.
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A porcentagem de conclusdo de obra é obtida através da relacdo entre o custo incorrido versus o custo
orcado de cada empreendimento, de acordo com a viabilidade do mesmao.

O uso do método POC requer que a Grupo estime os custos de incorporagao e construgao realizados até a
data-base do balango com uma proporcéo dos custos de incorporacéo e construcao orgados na viabilidade
de cada empreendimento imobiliario.

A receita é apresentada liquida dos abatimentos, devolucdes e tributos.
Imposto de Renda, Contribuicdo Social e outros Impostos Diferidos

O Grupo reconhece ativos e passivos com base na diferenca entre o valor contabil apresentado nas
demonstragdes contabeis e a base tributéria dos ativos e passivos utilizando as aliquotas em vigor.

Provisdes para riscos Tributarios, Civeis e Trabalhistas
O Grupo é parte de diversos processos judiciais e administrativos.

Provisbes sdo constituidas para todas as contingéncias referentes a processos judiciais que representam
perdas provaveis e estimadas com certo grau de seguranca. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui
a avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes
mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos
advogados externos. A Administracdo acredita que essas provisdes para riscos tributarios, civeis e
trabalhistas estdo corretamente apresentadas nas demonstracgdes contabeis.

Propriedades para investimento

A Empresa, através de suas controladas, detém imdveis com os objetivos de valorizagdo futura e obtencéo
de renda, classificados como propriedades para investimento. Conforme descrito na Nota 2.7, a politica
contabil da Empresa é de mensurar as propriedades para investimento ao seu valor justo (fair value
model), sobre o qual sdo apurados os efeitos dos tributos diferidos.

O valor justo das propriedades para investimento mantidas pelo Grupo é determinado mediante uso de
técnicas de avaliagdo utilizadas no mercado, por empresas independentes e especializadas. Para
determinacao do valor justo destas propriedades, utiliza-se o método comparativo com dados de mercado,
bem como é utilizado o método involutivo para determinar o valor justo destas propriedades para
investimento. O método involutivo é baseado em permuta do terreno por unidades no préprio local,
mediante hipotético empreendimento compativel com as condi¢des do mercado no qual esta inserido.

Para tanto, foram realizadas pesquisas de mercado de apartamentos em empreendimentos de alto padréo,
com adocdo de inferéncia estatistica para definir o valor unitario do metro quadrado de area privativa
aplicavel ao imovel.

Os métodos utilizados para determinacao do valor justo das propriedades para investimentos utilizam

diversas premissas criticas que poderdo divergir significativamente dos resultados efetivos quando de sua
realizacéo.
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Gestao de Risco

A Empresa contrata operagdes envolvendo instrumentos financeiros, todos registrados em contas
patrimoniais, com o objetivo de reduzir sua exposi¢ado a riscos de taxa de juros, bem como de manter sua
capacidade de investimentos e estratégia de crescimento. A administra¢do dos riscos e a gestdo dos
instrumentos financeiros séo realizadas por meio de politicas, defini¢do de estratégias e implementacao
de sistemas de controle, os quais estabelecem limites e alocagdo de recursos em instituicdes financeiras.

Os procedimentos de tesouraria definidos pela politica vigente incluem rotinas mensais de projecdo e
avaliagdo do Grupo, sobre as quais se baseiam as decisGes tomadas pela Administragcdo. A Politica de
Aplicacdes Financeiras estabelecida pela Administracdo do Grupo elege as institui¢des financeiras com as
guais os contratos podem ser celebrados, além de definir limites quanto aos percentuais de alocacéo de
recursos e valores absolutos a serem aplicados em cada uma delas.

Fatores de riscos financeiros

As atividades do Grupo a exp8em a diversos riscos financeiros: risco de crédito e risco de liquidez. O
programa de gestdo de risco global do Grupo se concentra na imprevisibilidade dos mercados financeiros
e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro do Grupo.

A gestao de risco é realizada pela administragdo do Grupo. A administracdo identifica, avalia e protege o
mesmo contra eventuais riscos financeiros. A Administracéo estabelece principios para a gestdo de risco
global, bem como para &reas especificas, risco de taxa de juros, risco de crédito e investimento de
excedentes de caixa.

N&o houve nenhuma alteragdo substancial na exposi¢éo aos riscos de instrumentos financeiros do Grupo,
seus objetivos, politicas e processos para a gestdo desses riscos ou os métodos utilizados para mensura-
los a partir de periodos anteriores, a menos que especificado o contrario nesta nota.

O Grupo atua somente no Brasil, assim ndo esté exposto a riscos cambiais de valoriza¢cdo da sua moeda
funcional.

Risco de Crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de caixa e equivalentes de
caixa, depositos em bancos e instituicdes financeiras, bem como de exposi¢Bes de créditos a clientes,
incluindo contas a receber em aberto. Os limites de riscos individuais séo determinados com base em
classificagdes internas ou externas de acordo com os limites determinados pela diretoria executiva. A
utilizacdo de limites de crédito ¢ monitorada regularmente. N&o foi ultrapassado nenhum limite de crédito
durante o exercicio e a administragdo ndo espera henhuma perda decorrente de inadimpléncia dessas
contrapartes.

A qualidade do crédito dos ativos financeiros que ndo estéo vencidos ou impaired é avaliada mediante
referéncia as informacdes histdricas sobre os indices de inadimpléncia de contrapartes:
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Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Contas a Receber de Clientes
Contrapartes sem classificacdo
externa de crédito
Grupo 1 778 778 231.068 129.744
Grupo 2 12.103 10.863
Total de contas a receber de clientes 778 778 243.171 140.607

Grupo 1 — Clientes sem histérico de inadimpléncia e/ou clientes que ja apresentaram algum atraso nos
pagamentos de parcelas, mas se encontram em dia com seus vencimentos.

Grupo 2 — Clientes com algum histérico de atraso, onde foram constituidas provisdes para perdas nos
recebimentos de créditos.

Caixa e equivalente de caixa sdo considerados ativos financeiros com possibilidade de resgate imediato,
representados por saldos em caixa, contas correntes bancérias e aplicagcdes financeiras de liquidez
imediata, sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor e mantidos em bancos de primeira linha,
apresentados na Nota 7.

Nenhum dos ativos financeiros totalmente adimplentes foi renegociado no Gltimo exercicio.
Risco de Liquidez

A previsdo de fluxo de caixa é realizada nas unidades operacionais do Grupo e agregada pelo
departamento de Financas. Este departamento monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez
do Grupo para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.
Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas disponiveis a
qualguer momento, a fim de que o Grupo ndo quebre os limites ou clausulas do empréstimo (quando
aplicavel) em qualquer uma de suas linhas de crédito.

O excedente de caixa mantido pelas unidades operacionais, além do saldo exigido para administracédo do
capital circulante, é investido em aplicacbes financeiras de liquidez imediatas em bancos de primeira
linha.

A tabela a seguir analisa os passivos financeiros a serem liquidados pelo Grupo por faixas de vencimentos,

correspondentes ao periodo remanescente entre a data do balango patrimonial e a data contratual do
vencimento.
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Controladora

Menosde Entreume Entre doise Acima de
um ano dois anos cinco anos cinco anos
Em 31 de dezembro de 2016
Fornecedores e outras obrigacfes 1

Consolidado

Menosde Entreume Entre doise Acima de
um ano doisanos cinco anos cinco anos
Em 31 de dezembro de 2016
Empréstimos 74.793 41.826 21.730
Fornecedores e outras obrigacfes 11.047 94
Em 31 de dezembro de 2015
Empréstimos 28.291 93.400 41.606 1.602
Fornecedores e outras obrigacfes 6.352 95

Gestéao de capital

Os objetivos do Grupo ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de continuidade do
Grupo para oferecer retorno aos acionistas e beneficios as outras partes interessadas, além de manter uma
estrutura de capital ideal para reduzir esse custo.

Para manter ou ajustar a estrutura de capital do Grupo, a administracéo pode, ou propde, nos casos em
gue os quotistas tém de aprovar, rever a politica de pagamento de lucros, devolver capital aos quotistas
ou, ainda, emitir novas quotas ou vender ativos para reduzir, por exemplo, o nivel de endividamento.

Condizente com outras empresas do setor, 0 Grupo monitora o capital com base no indice de alavancagem
financeira. Esse indice corresponde a divida liquida expressa como percentual do capital total. A divida
liquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos (incluindo empréstimos de curto e longo prazos,
conforme demonstrado no balango patrimonial consolidado), subtraido do montante de caixa e
equivalentes de caixa. O capital total é apurado através da soma do patrimdnio liquido, conforme
demonstrado no balan¢o patrimonial consolidado, com a divida liquida.

Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2016 e de 2015 podem ser assim sumariados:

2016 2015
Total dos empréstimos (Nota 18) 138.349 164.899
Menos: caixa e equivalentes de caixa (Nota 7) (36.273) (40.560)
Divida liquida 102.076 124.339
Total do patrimonio liquido 686.026 582.025
Total do capital 788.102 706.364
indice de alavancagem financeira - % 13 18
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O capital ndo é administrado ao nivel da Controladora, somente ao nivel consolidado.
Risco de mercado

O Grupo dedica-se a incorporacao, construcéo e venda de empreendimentos imobiliarios. Além dos riscos
gue afetam de modo geral o mercado imobiliario, tais como falta de suprimentos e volatilidade do preco
dos materiais e servigos de construcdo, as atividades do Grupo podem ser afetadas por riscos relativos a
conjuntura econémica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobilidrio como um todo,
por meio da desaceleracdo da economia. Além disto, o grau de interesse dos compradores de novos
projetos ou o prego de venda em um cenario de conjuntura econémica mais desafiadora pode tornar o
retorno de novos projetos menor do que historicamente o Grupo tem obtido.

Risco de engenharia

Os riscos relacionados a incorporagéo e construcdo dos empreendimentos imobilidrios estdo totalmente
cobertos por seguros contratados pelo Grupo, envolvendo riscos de engenharia, responsabilidade civil e
danos fisicos a imdvel (obras financiadas). Os projetos de engenharia e arquitetura sdo desenvolvidos por
profissionais de reconhecida capacidade pelo mercado e revisados pelos profissionais do corpo técnico
interno, de forma a mitigar completamente qualquer risco relacionado.

Risco operacional

O Grupo possui um estoque de terrenos que assegura langamentos de novos projetos imobiliarios no
minimo para os préximos cinco anos, capaz de assegurar um desempenho operacional e de vendas
crescente e condizente com o planejamento estratégico plurianual desenvolvido pela Administragéo.

Estimativa do valor justo

O grupo mantém propriedades para investimento avaliados ao valor justo por meio de técnicas utilizadas
no mercado.

A tabela abaixo classifica os instrumentos financeiros contabilizados ao valor justo de acordo com o
método de avaliacéo. Os diferentes niveis foram definidos como segue:

Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos (Nivel 1).

InformacGes, além dos precos cotados incluidas no nivel 1, que séo observaveis pelo mercado para o
ativo ou passivo, seja diretamente (ou seja, como pregos) ou indiretamente (ou seja, derivados dos
precos) (Nivel 2).

InformacG@es para os ativos ou passivos que nédo sdo baseadas em dados observaveis pelo mercado (ou
seja, premissas nao observaveis) (Nivel 3).

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Grupo mensurados ao valor justo em 31 de dezembro
de 2016.

Consolidado

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total

Ativo
Propriedade para Investimento (Nota 15) 495,115 495,115
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A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Grupo mensurados ao valor justo em 31 de dezembro
de 2015.

Consolidado

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total

Ativo 467.633 467.633
Propriedade para Investimento (Nota 15)

N&o houve transferéncia entre os Niveis durante o exercicio.

O valor justo dos ativos que ndo sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de
técnicas de avaliacdo. Se todas as premissas relevantes utilizadas para determinar o valor justo de um
instrumento puderem ser observadas no mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Instrumentos financeiros

Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Ativos Financeiros:
Empréstimos e recebiveis:
Caixa e equivalentes de caixa 240 270 36.273 40.560
Contas a receber de clientes 778 778 243.171 140.607
Partes relacionadas 18.693 29.634 6.353 7.663
19.711 30.682 285.797 188.830
Passivos Financeiros:
Avaliados ao custo amortizado:
Fornecedores 1 - 11.141 6.447
Obrigacdes Contratuais - - 60.218 81.782
Empréstimos - - 138.349 164.899
Adiantamentos de Clientes - - 12.825 16.037
1 - 222.533 269.165
Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Caixa 6 11 382 640
Bancos 234 259 24.635 17.682
Aplicacdes Financeiras - - 11.256 22.238
240 270 36.273 40.560

As Aplicacdes financeiras estao classificadas pela Administracdo do Grupo na rubrica “Caixa e
equivalentes de caixa”, por serem considerados ativos financeiros com possibilidade de resgate imediato
e sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor e possuem rentabilidade média equivalente a
90% do CDI, tanto em 2016 quanto em 2015.
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Contas a receber de clientes

Consolidado

2016 2015

Nao Nao

Circulante Circulante Circulante Circulante

Contas a receber de clientes 147.478 107.796 81.298 70.172
(-) PDD (12.103) - (10.863) -
135.375 107.796 70.435 70.172

A analise de vencimentos dessas contas a receber estd apresentada abaixo:

Consolidado

2016 2015

A Vencer 243.171 131.351
Vencidos até 60 dias 471 7.908
Vencidos entre 61 a 180 dias 1.857 3.138
Vencidos ha mais de 181 dias 9.775 9.073
Provisdo para créditos de liquidacao duvidosa (12.103) (10.863)
243.171 140.607

Os montantes de contas a receber, separados por ano de vencimento, estdo assim representados:

Ano Consolidado
2017 135.375
2018 33.549
2019 27.278
2020 em diante 46.969

As movimentagdes na provisdo para créditos de liquida¢do duvidosa sdo as seguintes:

2016 2015
Saldo Anterior (10.863) (9.183)
Constituicéo de provisdo para créditos de liquidagao duvidosa (6.773) (2.866)
Valores ndo usados, estornados 5.533 1.186
Saldo final (12.103) (10.863)

O risco de perdas nos casos de inadimpléncia é avaliado como imaterial, em face da garantia real de
recuperacdo das unidades comercializadas.

A Administracdo do Grupo tem como politica acompanhar mensalmente a carteira de recebiveis e realizar
distratos de unidades que estejam inadimplentes. Apds os distratos, estas unidades sdo recolocadas a
venda ao valor de mercado.
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Adiantamentos aos funcionarios e fornecedores

Consolidado

2016 2015

Adiantamento a fornecedores 3.851 4.617
Adiantamento a funcionarios 1.527 1.229
5.378 5.846

O montante de R$ 5.378, em 31 de dezembro de 2016 (R$ 5.846 em 31 de dezembro de 2015), refere-se
aos adiantamentos a diversos fornecedores, por conta do fornecimento servigos e bens, nas operacdes
naturais no negécio. Tais valores serdo realizados durante o exercicio de 2017, quando da entrega dos
produtos e servigos. Os adiantamentos a funcionarios referem-se a salarios e demais proventos.

Tributos a recuperar

Referem-se a créditos tributarios reconhecidos no ativo circulante a serem compensados com impostos
correntes, resumidos da seguinte maneira:

Consolidado

2016 2015

Imposto de Renda 287 167
Contribuicao Social 18 18
COFINS 26 32
PIS 6 7
INSS 105 87
442 311

Estoques

Os estoques contemplam os iméveis disponiveis para venda e os demais valores em estoque, resumidos
da seguinte maneira:

Controladora Consolidado

2016 2015 2016 2015

Imoveis concluidos 737 737 61.869 135.221
Imoéveis em construcéo - - 196.031 172.583
Terrenosaincorporar - - 5.052 21.723
Outros imoveis em estoque (*) - - 48.154 30.859
737 737 311.106 360.386

(*) Outros imoveis em estoque referem-se a unidades recebidas como parte de pagamento de alguns
imdveis vendidos.
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Partes Relacionadas

No curso habitual das atividades, séo mantidos pelo Grupo operagfes com partes relacionadas, tais como
adiantamentos para futuros aumentos de capitais entre as partes, demonstrados da seguinte forma:

Controladora

Consolidado

2016 2015 2016 2015
Ativo
Embraed 28 Empreendimentos - 1.117 - -
Embraed Edificacdes 6.800 18.877 - -
Atlantis Construtora - 80 - -
Explorer Fundacdes 11.789 9.458 340 339
Embraed Home Comércio - - 5.963 7.275
R4 Servicos de Construgédo 104 102 - -
Outros Valores - - 50 49
18.693 29.634 6.353 7.663
Passivo
Santa Catarina Empreendimentos 1.137 - - -
Embraed Setai Participacdes 2.120 2.120 - -
Hangar 10 Administradora de Bens - - 979 899
3.257 2.120 979 899
Liquido de Partes Relacionadas 15.436 27.514 5.374 6.764

Remuneracao do pessoal chave da administracdo — controladora e consolidado

O pessoal-chave da administragdo sdo seus diretores, sendo a remuneracao definida através de respectivos

contratos, representando R$ 726 durante o exercicio de 2016 (2015 - R$ 100).

Tributos diferidos

Os impostos diferidos ativos e passivos sdo calculos sobre as diferengas temporarias, existentes entre a
base contabil e fiscal, decorrentes do método de reconhecimentos de receitas e custos, que sédo efetuados
pelo POC, e decorrentes da mais valia reconhecida sobre as propriedades para investimento. Os

respectivos impostos estdo provisionados de acordo com CPC 32, e assim demonstrados:

2016 2015
Ativo
Critério de reconhecimento das receitas - POC
IRPJ/CSLL 508 525
P1S/COFINS 683 588
RET - Patrimdnio de afetacao 73 2.956
1.264 4.069
Passivo

Critério de reconhecimento das receitas - POC
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IRPJ/CSLL 3.611 5.462

PIS/COFINS 1.995 2.279

RET - Patrimdnio de afetacao 16.262 8.314
21.868 16.055

IRPJ e CSLL sobre mais valia em propriedade para investimento

IRPJ/CSLL 166.701 157.357
166.701 157.357

Impostos diferidos liquidos 187.305 169.343

(a) Reconciliacdo da aliquota efetiva dos tributos:

Controlada Consolidado

2016 2015 2016 2015
Lucro antes dos tributos 116.369 80.906 139.260 118.920
Aliguota nominal dos tributos (IR e CS) 34% 34% 34% 34%
Despesa com IR e CS a aliquota basica (39.565) (27.508) (47.349) (40.432)
Equivaléncia patrimonial 42.814 28.960
Efeito tributério pela base presumida (3.272) (1.479) 26.475 (6.128)
Tributos diferidos sobre prejuizo fiscal em
controladas sem constituicéo do crédito
tributario 13.937
Valor lancado ao resultado (24) 27 (20.873) (32.624)
Corrente
IR e CS - tributacéo Lucro Presumido (24) 27 (2.911) (3.438)
Diferido
IR e CS - diferencgas temporarias (8.618) (4.621)
IR e CS - variagao valor justo das
propriedades para investimentos (9.344) (24.565)
Total do imposto de renda e contribuicéo
social (24) (27) (20.873) (32.624)

Investimentos

Os investimentos referem-se a participagdes em outras sociedades e sociedades ligadas, sendo segregados
da seguinte forma:

Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Investimentos 657.401 548.192 212 714
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Movimentacdo dos investimentos

Controladora

Atlantis Construtora E Incorporadora Ltda

ECE Construcdo E Empreendimentos Ltda.
Embraed 19 Empreend. Imobiliarios Spe Ltda
Embraed 28 Empreend. Imobiliarios Spe Lt
Embraed 37 Empreend. Imobiliarios Spe Lt
Embraed Brasil One Empreend.Imob.Spe Ltda
Embraed Brasil Two Empreend.Imob.Spe Ltda
Embraed Brava Garden Empreend.Imob.Spe
Embraed Empresa Brasileira De Edifica¢bes Ltda
Embraed Fontaneblue Empreend. Imob. Spe Ltda
Embraed Fortune Empreend. Imobiliarios Spe Ltda
Embraed La Martina Empreedn Imob Ltda
Embraed Majestic Adm. De Bens Imdveis Ltda
Embraed Monalisa Empreend.Imob.Spe Ltda
Embraed Setai Participagdes Ltda

Explorer Fundagoes

Infinity Blue Hotel Ltda

R4 Servigos de Construgdo Civil Ltda.

RTDR Fortress

Santa Catarina Empreendimentos Imobiliarios Spe

Distribuicdo de

3lde Lucros S 3lde
. Aumento em Equivaléncia Lucro Outros
Dezembro  Desproporcional investimento Patrimonial recebido  ajustes Dezembro de
de 2015 para Socios 2016
Minoritérios
25.143 9.454 (9.495) 1.124 26.226
- 100 19 (119) 0
1.330 (127) 254 381 1.838
- (58) 2.567 (20) 2.489
- 404 240 (644) -
443 12 (12) 443
- (253) 425 (100) 72
- 7 (7) -
437.400 (2.701) 110.393 (3.614) 541.478
- 4 4) -
- 2 2.800 7 2.805
4.642 (3.521) 1.046 2.167
9.482 (2.206) 3.683 10.959
1.703 (1.490) (100) 113
60.759 3.349 64.108
- (1.756) 1.763 (i) 7
- (152) 273 121
7.290 (426) (2.289) 4.575
548.192 (9.983) 5.880 125.923  (15.498) 2.887 657.401

(i) Refere-se a transferéncia de saldo para o passivo — outras contas a pagar nao circulante — pois o investimento apresenta passivo a descoberto.
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Embraed Empresa Brasileira De Edifica¢des Ltda
Atlantis Construtora E Incorporadora Ltda
Embraed Setai Participa¢des Ltda

Embraed La Martina Empreend Imob Ltda
Embraed Brava Garden Empreend.Imob.Spe
Embraed Monalisa Empreend.Imob.Spe Ltda
Embraed Brasil One Empreend.Imob.Spe Ltda
Embraed Brasil Two Empreend.Imob.Spe Ltda
Infinity Blue Hotel Ltda

RTDR Fortress

Embraed Majestic Adm. De Bens Imoéveis Ltda
Embraed 19 Empreend. Imobilidrios Spe Ltda
Embraed 28 Empreend. Imobiliarios Spe Lt
Embraed 37 Empreend. Imobiliarios Spe Lt
Embraed Fortune Empreend.Imobiliarios Spe Ltda

Santa Catarina Empreendimentos Imobiliarios Spe Lt
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Distribuicao de

01 d_e Desplr_cl)J;():(;chzional Aumento em Redl_Jgao de Equivaléncia Lucro 31 de
Janeiro P . . capital em . . . Dezembro
de 2015 para S_opl_os investimento Investimentos Patrimonial recebido de 2015

Minoritarios

351.771 3.897 (1.470) 84.522 (1.320) 437.400

29.072 (291) 86 561 (4.285) 25.143

70.831 (4.108) (5.964) 60.759

1.913 290 2.439 4.642
534 (514) (20) 0
412 (337) 1.628 1.703
252 (185) (67) 0

59 (65) 449 443
50 (50) 0
2.326 (2.326) 0
7.574 3.686 (1.778) 9.482
(578) 1.908 1.330

218 (146) (72) 0
123 (35) (88) 0

5 5) 0

12.288 851 4.231 (10.080) 7.290
477.423 1.619 937 (3.846) 87.744  (15.685) 548.192
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Consolidado

Investimentos:

Hangar 10
Administradora de Bens
Imdveis Ltda.

Investimentos em controladas indiretas e controladas indiretamente em conjunto — Resumo das Informagdes Financeiras

3lde 3lde 3lde
Dezembro Equivaléncia Aumento em Dezembro Equivaléncia Reducéo de Dezembro
de 2014 Patrimonial Investimento de 2015 Patrimonial Capital de 2016
660 (13) 67 714 3 (505) 212
660 (13) 67 714 3 (505) 212

Em 31 de dezembro de 2016

Em 31 de dezembro de 2015

Empresa Relacionamento Crit(jericz de - ~% Patrifnc‘)pio Resultado . ~% Patri[nél_’\io Resultado
avaliacdo Participagao liquido Participacéo liquido
Atlantis Construtora e Incorpo Controlada Equival.Patrimonial 98,00% 26.762 9.647 98% 25.654 572
ECE Construgdo E Empreendiment Controlada Equival.Patrimonial 99,80% (1.464) (3.810) 100% (616) 2.036
Embraed 19 Empreendimentos Imo Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 11.723 2.284 100% 3.159 3.816
Embraed 28 Empreendimentos Imo Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 32.929 (254) 100% 291 (146)
Embraed 37 Empreendimentos Imo Controlada Equival.Patrimonial 100,00% (979) (1.288) 100% 70 @a77)
Embraed 55 Empreendimentos Imo Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 862 3) 100% 505 0
Embraed Aura Empreendimentos | Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 760 ) 100% 42 0
Embraed Brasil One Empreendime Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 697 (35) 100% 371 134
Embraed Brasil Two Empreendime Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 9.615 4.248 100% 1.388 898
Embraed Brava Garden Empreendi Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 563 ®) 100% 571 (22)
Embraed Empresa Brasileira de Controlada Equival.Patrimonial 98,00% 552.535 112.645 98% 446.373 86.247
Embraed Fontaneblue Empreendim Controlada Equival.Patrimonial 100,00% (33) ) 100% (26) (18)
Embraed Fortune Empreendimento Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 5.940 15 100% 190 (13)
Embraed Ilhas Marianas Empreen Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 4.353 0 100% 75 0
Embraed La Martina Empreendime Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 20.517 8.365 100% 9.785 4.877
Embraed La Perle Empreendiment Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 5.923 ) 100% 10 0
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Em 31 de dezembro de 2016

Em 31 de dezembro de 2015

Empresa Relacionamento Crite::riq de . ~% Patrifnépio Resultado . ~% Patri[népio Resultado
avaliacao Participacéo liquido Participacédo liquido
Embraed Lago Di Como Empreendi Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 743 1) 100% 10 0
Embraed Majestic Administrdora Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 16.651 7.366 100% 13.614 (3.556)
Embraed Monalisa Empreendiment Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 9.046 (1.602) 100% 3.905 3.255
Embraed NK Empreendimentos Imo  Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 3.111 ) 100% 67 0
Embraed Setai Participagdes Lt Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 263.575 12.878 100% 250.093 (22.939)
Explorer Fundacdes LTDA. Controlada Equival.Patrimonial 100,00% (6.772) (1.791) 98% (4.982) (2.364)
R4 Servigos de Construcéo Civi Controlada Equival.Patrimonial 100,00% 122 275 99% (158) 27)
Santa Catarina Empreendimentos Controlada Equival.Patrimonial 57,00% 9.255 (861) 57% 14.747 8.559
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Propriedades para Investimento

O Grupo através de suas controladas Embraed Empresa Brasileira de Edificacdes Ltda. e Embraed Setai
Participacdes Ltda., possui imdveis localizados em Balneario Camboriu e na cidade de Itajai, no Estado de
Santa Catarina, com o objetivo de obtencdo de rendas e/ou para valorizacdo. Esses imoéveis sdo
considerados Propriedades para Investimento, em conformidade com o disposto no CPC 28 —
Propriedade para Investimento.

Em 31 de dezembro de 2016, o Grupo apresenta os seguintes terrenos classificados como Propriedades
para Investimento:

Valor Justo

Ativo Localizagcéo Medida Aquisicao 2016 2015
Terreno Osvaldo Reis Itajai - SC 339.048 m=2 mar/2007 113.329 106.400
Terreno Estrada da Rainha* Balneario Camboril - SC 773.621 m2 out/2010 381.786 361.233

* Composto por varias matriculas.

O ajuste e efeitos a valor justo estéo registrados da seguinte forma:

2016 2015
Saldo inicial 467.633 392.687
Transferéncia de estoque para propriedade para investimento - 2.697
(+) Ajuste ao valor justo 27.482 72.249
Saldo final 495.115 467.633

Foram calculados os Impostos diferidos sobre o ajuste ao valor justo reconhecido no resultado de cada
exercicio, representado da seguinte forma:

2016 2015
Ajuste a valor justo 27.482 72.249
(-) Tributos diferidos - IR e CS (9.344) (24.565)
Efeito tributério liquido 18.138 47.684

Determinacédo do valor justo

Para determinacdo do valor justo destas propriedades de investimento, o Grupo contratou empresas
avaliadoras especializadas. As metodologias de avaliacdo consistiram na utilizacgdo do método
comparativo direto de dados de mercado, que posiciona o valor justo através do tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis intrinsecos e extrinsecos. Alternativamente, e quando da
impossibilidade de amostras comparaveis e/ou elegiveis, a metodologia aplicada para determinar o valor
justo foi o método involutivo, que por sua vez, consiste na precificacdo através da estimativa de permuta
hipotética com base em potenciais construtivos. A estimativa de valor justo levou em consideracdo as
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caracteristicas fisicas da proposta de projeto dos imdéveis avaliados e a localizagdo dentro da regido em eles

estao inseridos.

Na determinacdo do valor justo das propriedades para investimento pelo método involutivo, foi
considerado o desenvolvimento de empreendimentos residenciais verticais hipotéticos, considerando as

seguintes principais premissas:

Premissa Terreno Estrada da Rainha

Terreno Osvaldo Reis

Area privativa provavel (m>2)

Valor unitério de venda (R$/m?2)
Custo de implantacdo (R$/m2)

Prazo para desenvolvimento do projeto
Taxa de desconto (% ao ano)

48.1947

11.848
5.972
8 anos

13,75%

211.068
6.224
3.670

5anos
13,75%

As propriedades avaliadas e que possuem opc¢éao de investimento foram objeto de diligencia ambiental
junto aos 6rgdos competentes, e sua ocupac¢do, bem como os usos admissiveis, foram observados pela
empresa avaliadora Cushman & Wakefield, na determinacdo dos valores justos. Estas propriedades
possuem extensdo de area coberta por mata, que limitaria seu uso, mas por outro lado, eleva o potencial

construtivo da area Gtil do terreno.

Cabe destacar que as premissas utilizadas néo significam que tais empreendimentos serdo realizados pelo
Grupo uma vez que a intencdo da administracao é obtencéo de renda.

A realizacéo desses empreendimentos hipotéticos, seja pelo Grupo ou por terceiros, esta sujeita a uma
série de varidveis e seus resultados finais podem ser substancialmente diferentes dos estimados pelos

laudos de avaliagéo.

16 Imobilizado
Consolidado
3lde 3lde
Dezembro Dezembro
de 2016 de 2015
Taxa Custo Depreciacéo Valor Custo Depreciacéo Valor
Depreciagéo — . — .
IMOBILIZADO %) Aquisicéo Acumulada Residual Aquisicéo Acumulada Residual
Imoveis 4% 30.990 (4.187) 26.803 35.221 (5.681) 29.540
InstalagBes 10% 241 (128) 113 520 277) 243
Méquinas e Equipamentos 6% 25.175 (17.421) 7.754 26.966 (16.124) 10.842
Moveis E Utensilios 13% 416 (237) 179 351 (304) 47
Veiculos 20% 4.836 (4.187) 649 10.654 (8.014) 2.640
Aeronaves 10% 9.001 (9.001) 0] 9.001 (2.775) 6.226
Outros 13% 4.380 (764) 3.616 3.599 (1.127) 2.472
75.039 (35.925) 39.114 86.312 (34.302) 52.010

A seguir esta demonstrada a movimentacao ocorrida no imobilizado do Grupo:
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3lde 3lde
Dezembro Dezembro
IMOBILIZADO de 2015 Aquisicdes Baixas Depreciagao de 2016
Imoéveis 29.540 657 (1.995) (1.398) 26.803
Instalagdes 243 3 (72) (61) 113
Mégquinas e Equipamentos 10.842 516 6 (3.610) 7.754
Moveis E Utensilios 47 136 28 (32) 179
Veiculos 2.640 4.474 (4.179) (2.286) 649
Aeronaves 6.226 - (6.151) (75) -
Outros 2.472 1.465 - (322) 3.616
52.010 7.251 (12.363) (7.784) 39.114
3lde 3lde
Dezembro Dezembro
IMOBILIZADO de 2014 Aquisicdes Baixas Depreciacéo de 2015

Imoveis 31.485 2.561 (3.109) (1.398) 29.540
InstalacBes 318 (75) 243
Maquinas e Equipamentos 14.200 110 (768) (2.700) 10.842
Moveis E Utensilios 63 1 (1)) 47
Veiculos 3.340 2.909 (2.322) (1.287) 2.640
Aeronaves 7.126 (900) 6.226
Outros 2.688 38 41 (295) 2.472
59.220 5.619 (6.158) (6.672) 52.010

Em garantia dos financiamentos para aquisi¢ao de ativo imobilizado foram oferecidos os préprios ativos
financiados, representando R$ 13.863 em 31 de dezembro de 2016 (R$ 30.148 em 2015).

17 Fornecedores
Consolidado
2016 2015
Circulante Circ'\lngllgn te Circulante Ci r::\]ugign te
Fornecedores 11.047 94 6.352 95

Total circulante e ndo circulante 11.141 ﬂ
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Empréstimos

Consolidado

2016 2015
Nao Néao
Circulante Circulante Circulante Circulante Ref
Banco ABC Brasil S.A 5.230 9.589 - - A
Banco Bradesco S.A. 14.321 6.483 9.967 40914 D
Banco Caterpillar S.A. - - 610 -
Banco do Brasil S.A. 32.859 8.917 5.975 52.735 E
Banco Fibra S.A. 5.205 7.986 - - G
Banco Pan S.A. 2.596 1.731 - - J
Banco Safra S.A. 3.990 4,581 3.790 7776  F
Banco Volkswagen S.A. - - 1 -
Banco Volvo Brasil S.A. 54 76 289 282 H
Banco Votorantim S.A. 1.667 - 2.669 1.667 C
CCB Brasil S.A. 8.871 11.962 4.990 5.844 B
Patria Credit Fundo de Investimento - 12.231 - 27.390 |
74.793 63.556 28.291 136.608

Referente ao Patria Credit Fundo de Investimento, foram efetuados pagamentos no ano de 2016 a titulo
de amortizagdes compulsorias (decorrente das vendas) conforme determinado no contrato.

Referéncia Moeda Banco Garantias Ano .
Vencimento
A Real Banco ABC Brasil S.A Alienacéo Fiduciaria 2019
B Real  CCB Brasil S.A Alienacéo Fiduciaria 2019
C Real Banco Votorantim Alienacao Fiduciaria 2017
D Real Banco Bradesco Alienacao Fiduciaria + cessao de crédito 2019
E Real  Banco do Brasil Alienacdo Fiduciaria 2018
F Real Banco Safra Alienacao fiduciaria + cessao de créditos 2019
G Real Banco Fibra Alienagdo fiduciaria + cessdo de créditos 2019
H Real Banco Volvo Alienacao fiduciaria 2019
| Real Banco Patria Alienacao Fiduciaria 2019
J Real  Banco Pan Alienacao fiduciaria + cesséo de créditos 2018
a) Para os financiamentos para construcdo de imoveis, estes estdo sujeitos a variacdo da Taxa

Referencial (TR), acrescido de juros de 10,5% ao ano. Estes financiamentos estdo garantidos por
hipotecas dos respectivos imoveis.

b) Demais empréstimos com taxa média de 0,50% a.m. acrescido de atualizacdo monetéria (CDI,
IGP-M, IPCA).

As operagdes financeiras por modalidade estdo assim demonstradas:
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Consolidado

2016 2015

Nao Nao

Circulante Circulante Circulante Circulante

Financiamentos a construgao 41.871 14.877 - 89.126
Capital de Giro e crédito corporativo 30.079 48.529 24.288 39.545
Financiamento de imobilizado 2.843 150 4.003 7.937
74.793 63.556 28.291 136.608

2016 2015

Saldo inicial 164.899 158.362
Captagdes e juros apropriados 69.890 82.406
(-) Amortizagdes (69.467) (48.773)
(-) Servicos de divida (26.973) (27.096)
Saldo em 31 de dezembro 138.349 164.899

Os montantes registrados no passivo circulante e ndo circulante apresentam o seguinte cronograma de
vencimentos:

2016 2015

2016 - 28.291
2017 74.793 93.400
2018 42.008 30.245
2019 em diante 21.548 12.963
138.349 164.899

O Grupo esté sujeito a determinadas clausulas restritivas, com previsdo de vencimento antecipado, sendo
as principais: ndo pagamento nas datas de vencimento, das obriga¢des pecunidrias relacionadas aos
respectivos financiamentos, realizar cisdo, fusdo ou incorporagdo sem a prévia autorizagdo dos credores,
nao entrega de documentos e demonstrac¢ées financeiras nos prazos pactuados e cumprimento de alguns
indices e limites financeiros, relacionados a seguir:

a) Indice Méaximo de Alavancagem EBITDA (Divida Liquida / EBITDA) néo superior a 3x;

b) Indice Maximo de Alavancagem PL (Divida Liquida / PL) ndo superior a 0,65x;

¢) indice Minimo de Cobertura de Juros (EBITDA / Despesas Financeiras) ndo inferior a 1,5x; e
d) Valor minimo do PL néo inferior a R$ 400.000.

Em 31 de dezembro de 2016, o Grupo cumpriu todas as obriga¢des relacionadas em clausulas restritivas.
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Obrigacdes Fiscais e Tributarias

Imposto de renda
Patrimonio de afetacéo
ISS

FGTS

PIS

COFINS

Contribuicéo social

Contribuicéo sindical
Contribuicdes previdenciarias
CSRF - 4,65% PI1S/COFINS/CSLL
INSS - retencdes

Parcelamentos tributarios

PIS

Contribuicdo Previdenciéria
COFINS

CPRB

IRRF

INSS
RET

ISS
Imposto de Renda
CSLL

IRPJ

Controladora

Consolidado

2016 2015 2016 2015

- 1 922 2.858

- - 723 4.805

- - 1.011 1.033

- - 447 466

- - 120 475

- 1 871 710

- 1 272 276

- - 30 52

- - 1.592 2.167

- 1 87 69

- - 1.643 1.443

- 4 7.718 14.354
Consolidado

2016 2015

Nao Nao

Circulante Circulante Circulante Circulante
81 871 117 356
414 2.676 550 2.094
565 4,021 887 2.953
14 1.022 221 850

- 456 - -
1.448 2.693 529 2.060
468 2.207 328 1.296
63 158 31 56
66 - 38 -
292 1.195 218 511
410 1.715 398 875
3.821 17.014 3.317 11.051

Refere-se a parcelamentos de débitos de contribuicBes previdenciarias e demais impostos federais,
acrescidos de atualizagdo monetaria, com vencimento até dezembro de 2020.
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21 Adiantamentos de clientes

Referente a valores que foram adiantados pelos clientes nas aquisi¢des dos empreendimentos, calculados
nos critérios de percentual de obra completada — POC, representado pelos seguintes valores:

Consolidado
2016 2015

Adiantamento de clientes 12.825 16.037
22 Obrigacdes contratuais

Obrigacdes por compra de iméveis decorrem dos contratos de permutas com os proprietarios dos terrenos

que cedem seus imoveis para construir os empreendimentos imobilidrios nas empresas (SPEs)

controladas pelo Grupo, para que em troca recebam futuramente as unidades imobiliarias permutadas

gue estdo em fase de construcgéo.

Consolidado

2016 2015
Circulante
Atlantis Construtora 1.253 513
Brasil One 126 -
Embraed 28 204 -
NK Empreendimentos Imobiliarios 6 -
Embraed Edificagdes 3.360 8.158
La Martina Empreendimentos - 410
Embraed 37 Empreendimentos - 32
Ece Construcdo Empreendimentos 7 -
Monalisa Empreendimentos 890 -
Santa Catarina Empreendimentos 465 -
Embraed 19 Empreendimentos 815 -
Explorer Fundagoes 35 35
7.161 9.148
N&o Circulante
Embraed 19 Empreendimentos 1.125 1.551
Embraed 28 Empreendimentos 18.320 19.320
Atlantis Construtora 2.803 4.331
Embraed 37 Empreendimentos 10.649 15.790
Fortune Empreendimentos 10.700 16.100
Embraed Edifica¢des 3.231 7.546
Brasil Two Empreendimentos 6.229 7.996
53.057 72.634
60.218 81.782

23 Provisdes para contingéncias e depésitos judiciais

A administracdo, com base em informacg8es dos seus assessores juridicos que acompanham as demandas
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administrativas e/ou judiciais pendentes, constituiu provisdo em montante considerado suficiente para
cobrir as perdas provaveis no desfecho das a¢Ges em curso. O resumo dos valores provisionados sédo
apresentados, como segue:

Causas possiveis

Provisado para contingéncias (sem provisao constituida)

2016 2015 2016 2015

Civel 4.374 4.374 5.565 1.092
Trabalhista 610 610 837 -
Tributéaria 15.194 15.194 34.011 28.970
20.178 20.178 40.413 30.062

Existem questdes relacionadas com diferentes interpretacbes na aplicacdo da legislacédo tributéria,
incluidas as discussdes quanto a tributacdo das Permutas na aquisicdo de terrenos por area a ser
construida (R$ 3.389), e/ou recolhimento do RET — Regime Especial de Tributacdo (R$ 4.122), calculados
sobre vendas realizadas apés a conclusdo dos empreendimentos instituidos em patriménio de afetacao,
para a qual a administracdo decidiu ndo constituir provisdo para fazer face a eventual exigibilidade que
seja requerida de montante adicional de imposto, mas classificou nesta nota como “possivel”, apesar de
ter recebido “legal opinion” dos advogados externos informando da “remota” possibilidade de perda caso
haja uma demanda que verse sobre esta matéria.

Durante o exercicio, ndo houve alterac@es relevantes nos processos judiciais nos quais o Grupo figura como
réu e a Administracdo entende que o montante provisionado é suficiente para cobertura de eventuais passivos
contingentes.

Patriménio liquido

(a) Capital social

O capital social do Grupo em 31 de dezembro de 2016 é composto de 30.000.000 quotas no valor nominal
de R$ 1 (um) real cada, totalmente subscritas e integralizadas por sécios nacionais.

(b) Reservas de lucros

Formada pelo saldo remanescente das movimentagdes patrimoniais, serd deliberada em reunido de
guotistas as suas futuras destina¢6es. Em 31 de dezembro de 2016, a Empresa registra saldo em reserva
de lucros de R$ 640.597 (2015 - R$ 539.870). O saldo mantido em reserva de lucros em sua maior parte
refere-se aos lucros ndo realizados oriundos da valorizagdo a valor justo das Propriedades para
Investimentos.

(c) Participacao de s6cios ndo controladores

Os montantes destacados no balango patrimonial (patrimdnio liquido) e no resultado do exercicio sao
compostos pelas exigibilidades e pelos resultados atribuidos aos s6cios investidores de determinados
empreendimentos imobilidrios, os quais ficaram com um percentual de participacao nas sociedades.

Conforme descrito na Nota 2.2, é realizada a consolidacdo integral das SPE’s e sociedades que estdo sob a
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gestdo e controle comum exclusivo da Empresa, descontando a parcela correspondente aos investidores.

Em 2016 foi apurado ganho de R$ 4.931 na distribuicdo desproporcional de lucros aos acionistas
minoritarios.

(d) Lucros distribuidos

No decorrer do ano calendario de 2016 foram distribuidos lucros aos quotistas representando R$ 19.317
(R$ 31.757 em 2015).

25 Lucro por quota

O lucro basico por quota é calculado mediante a divisdo do lucro atribuivel aos quotistas da Empresa, pela
guantidade média ponderada de acdes:

2016 2015
Lucro atribuivel aos quotistas 118.387 86.296
Quantidade de quotas de capital 30.000 30.000
Lucro basico por quotas 3,95 2,88
26 Receita operacional liquida
Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Receita Operacional Bruta
Receita de Locacao de Bens 302 330 992 788
Receita de Servicos Prestados - - 1.308 8.123
Receita de Vendas de Iméveis - POC - 520 473.010 353.602
Receita de Vendas de Mercadorias - - 74 83
302 850 475.384 362.596
(-) Deducbes da receita
Impostos e Contribuices (24) (12) (17.509) (16.174)
Devolucg@es e Abatimentos (500) - (37.608) (31.985)
(524) (12) (55.117) (48.159)
(222) 838 420.267 314.437
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27 Custos das vendas

Consolidado
2016 2015
Custos de incorporagéo 206.987 162.678
Custos de terrenos 10.304 14.350
Depreciagdo 4.215 3.581
Reparos/manutencdo em maquinas e equipamentos 68 895
Demais custos de servigos prestados 2.993 2.475
224.567 183.979

28 Despesa por natureza

a) Despesas administrativas

Consolidado

2016 2015

Pessoal 4.422 9.346
Honorarios a terceiros 5.654 7.353
Reparos e manutencgdes 1.924 350
Despesas de ocupacéo 2.075 4.486
Saude e medicina do trabalho 159 158
Depreciagdo 2.174 2.878
Despesas diversas 624 -
17.032 24.571

b) Despesas com vendas

Consolidado

2016 2015

Publicidade e propaganda 7.226 3.427
Comisséo vendas 12.649 7.401
Outras despesas com vendas 11.991 3.654
31.866 14.482
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29 Resultado financeiro
Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
(+) Receitas Financeiras
Juros aferidos 3 2 31 97
Desconto obtidos 1 - 256 131
Rendimentos de aplicagdes financeiras 2 8 2.280 1.173
6 10 2.567 1.401
(-) Despesas financeiras
Encargos financeiros e atualizagdes 73 3.572 38.324 40.579
Despesas bancérias 6 4 359 492
Descontos concedidos - - 2.767 2.993
79 3.576 41.450 44.064
30 Outras receitas (despesas) liquidas
Controladora Consolidado
2016 2015 2016 2015
Ganhos (perdas) com investimentos (9.036) (3.320) (2.128) -
Outros valores (*) - - 5.990 (2.058)
(9.036) (3.320) 3.862 (2.058)

(*) Outros valores sao procedentes, substancialmente, de venda de ativo imobilizado sendo R$ 5.149
refere-se a alienagdo da aeronave).

31 Seguros

Os principais bens do ativo imobilizado estdo segurados em montante suficiente para cobertura de
eventuais sinistros.

O escopo dos trabalhos de nossos auditores ndo inclui a emissdo de opinido sobre a suficiéncia da

cobertura de seguros, a qual foi determinada pela Administracdo do Grupo que considera suficiente para
cobrir eventuais sinistros.
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Tipo

Importancias seguradas

Riscos Engenharia

Prédio e Conteudo

Seguro Embarcacéo

Seguro Veiculos

Riscos Diversos - Equipamentos
Seguro de Maquinas - Explorer

R$ 390.000,00
R$ 25.000,00
R$3.150,00
100%FIPE
R$250,00
R$2.000,00

Eventos Subsequentes

Em fevereiro de 2017, o Contrato de Financiamento com o Banco Patria Credit Fundo de Investimento, o
gual possui covenants financeiros e nao financeiros, cujo montante em 31 de dezembro de 2016 era de R$
12.231 foi substituido por outro contrato, com a institui¢do financeira (Banco BBM S/A). , devido a venda
da operacao A iniciativa de venda desta operacdo partiu do credor da operagdo (Péatria Credit), este tinha
amparo legal para que em qualquer momento que lhe fosse conveniente, ir a mercado e ofertar a

operacao.
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