PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE D,ISTRIBUICAO DOS CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 252 SERIE DA 12 EMISSAO DA
NOVASELC

UMA EMPRESA DO GRUPO

I S ‘ SECURITIZADORA

NOVA SECURITIZAGAO S.A.

Companhia Aberta
Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, CEP 04533-004
CNPJ/MF n° 08.903.116/0001-42 - CVM n° 2110-5
no montante total de, inicialmente,

R$150.000.000,00

(cento e cinquenta milhdes de reais)

Lastreados em créditos imobiliarios oriundos de debéntures de colocagio privada emitidas pela
WIRECIONAL
DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.

A OFERTA FOI APROVADA PELA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA EMISSORA REALIZADA EM 28 DE SETEMBRO DE 2012, RATIFICADA EM 27 DE
ABRIL DE 2015, E NAS REUNIOES DA DIRETORIA DA EMISSORA REALIZADAS EM 23 DE FEVEREIRO DE 2017 E EM 03 DE ABRIL DE 2017.

CODIGO ISIN: BRNSECCRI0O02 - REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/CRI/2017-013, CONCEDIDO EM 12 DE JUNHO DE 2017.
CLASSIFICAGAO DEFINITIVA DE RISCO DA EMISSAO DOS CRI REALIZADA PELA STANDARD & POOR’S RATINGS DO BRASIL LTDA.: “brA+ (sf)”

EMISSAO DE, INICIALMENTE, 150.000 (CENTO E CINQUENTA MIL) CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS (“CRI”), NOMINATIVOS, ESCRITURAILS, PARA DISTRIBUIGAO PUBLICA
(“OFERTA"), DA 25° SERIE DA 1° EMISSAO DA NOVA SECURITIZAGAO S.A. ("EMISSORA” OU “SECURITIZADORA™), COM VALOR NOMINAL UNITARIO DE R$1.000,00 (UM MIL
REAIS) NA DATA DE EMISSAO ("VALOR NOMINAL UNITARIO"), DELIBERADA (A) PELA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA EMISSORA REALIZADA EM 28 DE SETEMBRO
DE 2012, CONFORME RATIFICADA EM 27 DE ABRIL DE 2015, CUJA ATA FOI REGISTRADA NA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO (“JUCESP”) SOB O N° 0.461.539/15-9,
EM 03 DE JUNHO DE 2015, E PUBLICADA NO JORNAL "0 DIA” E NO DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SAO PAULO, EM 11 DE JUNHO DE 2015; E (B) NAS REUNIOES DE DIRETORIA DA
EMISSORA, REALIZADAS EM 23 DE FEVEREIRO DE 2017, CUJA ATA FOI REGISTRADA NA JUCESP SOB O N° 110.393/17-0, EM 07 DE MARCO DE 2017, E PUBLICADA NO JORNAL "0 DIA",
NA EDICAO REFERENTE AOS DIAS 25, 26 E 27 DE MARGO DE 2017 E NO DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SAO PAULO EM 25 DE MARGO DE 2017; E 03 DE ABRIL DE 2017, CUJA ATA
FOI REGISTRADA NA JUCESP SOB O N° 170.091/17-0, EM 10 DE ABRIL DE 2017, E PUBLICADA NO JORNAL “O DIA’, NA EDICAO REFERENTE AOS DIAS 14, 15, 16 E 17 DE ABRIL DE
2017 E NO DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SAO PAULO EM 14 DE ABRIL DE 2017, PERFAZENDO, NA DATA DE EMISSAO, QUAL SEJA, 05 DE JUNHO DE 2017 ("DATA DE EMISSAO™),
O MONTANTE DE R$150.000.000,00 (CENTO E CINQUENTA MILHOES DE REAIS), OBSERVADO QUE: (I) A OFERTA PODERA SER CONCLUfDA, MESMQ EM CASO DE DISTRIBUIGAO
PARCIAL DOS CRI, DESDE QUE HAJA COLOCAGAO DE CRI EQUIVALENTE A, NO MINIMO, R$20.000.000,00 (VINTE MILHOES DE REAIS) ("MONTANTE MINIMO"); E (II) A EMISSORA,
APOS CONSULTA E CONCORDANCIA PREVIA DO COORDENADOR LIDER E DA DEVEDORA, PODERA OPTAR POR AUMENTAR A QUANTIDADE DE CRI ORIGINALMENTE OFERTADOS, EM ATE
20% (VINTE POR CENTO), NOS TERMOS E CONFORME OS LIMITES ESTABELECIDOS NO ARTIGO 14, PARAGRAFO 29, DA INSTRUCAO CVM 400 ("OPCAO DE LOTE ADICIONAL"); E
(III) A EMISSORA, APOS CONSULTA E CONCORDANCIA PREVIA DO COORDENADOR LIDER E DA DEVEDORA, COM O PROPOSITO EXCLUSIVO DE ATENDER O EVENTUAL EXCESSO DE
DEMANDA, NOS TERMOS E CONFORME OS LIMITES ESTABELECIDOS NO ARTIGO 24 DA INSTRUGAO CVM 400, PODERA OPTAR POR DISTRIBUIR UM LOTE SUPLEMENTAR DE CRI DE ATE
15% (QUINZE POR CENTO) A QUANTIDADE DE CRI ORIGINALMENTE OFERTADA ("OPCAO DE LOTE SUPLEMENTAR"). CASO SEJAM EXERCIDAS A OPCAO DE LOTE ADICIONAL E A
OPCAO DE LOTE SUPLEMENTAR A OFERTA PODERA TOTALIZAR ATE R$202.500.000,00 (DUZENTOS E DOIS MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS).
0S CRI SERAO LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS POR 1 (UMA) CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO EMITIDA PELA EMISSORA, ORIUNDOS DE DEBENTURES EMITIDAS PELA
DIRECIONAL ENGENHARIA S.A. (“DEBENTURES” E “DIRECIONAL” OU “DEVEDORA”, RESPECTIVAMENTE), NOS TERMOS DO “INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 22 EMISSAO DE
DEBENTURES, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO PRIVADA, NAO CONVERSIVEIS EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA DA DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.", CELEBRADO ENTRE A DIRECIONAL E A
PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. EM 09 DE MAIO DE 2017, COM A INTERVENIENCIA ANUENCIA DA EMISSORA E DO AGENTE FIDUCIARIO.
OBSERVADOS 0S TERMOS E CONDIGOES DESCRITOS NA SEGCAO "PLANO DE DISTRIBUIGAO, REGIME DE COLOCAGAO DOS CRI E LIQUIDAGAO DA OFERTA", OS CRI SERAO OBJETO DE DISTRIBUIGAO
PUBLICA, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 400, SOB REGIME DE MELHORES ESFORGOS DE COLOCAGAO, SEM PREJUIZO DO COMPROMISSQ DE SUBSCRIGAO PRESTADO PELO COORDENADOR LIDER,
A 100.000 (CEM MIL) CRL. OS CRI ORIUNDOS DA OPGAO DE LOTE ADICIONAL E/OU DA OPGAO DE LOTE SUPLEMENTAR, SE EMITIDOS, SERAO DISTRIBUIDOS SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS
DE COLOCAGAO.
CASO A QUANTIDADE DE CRI EMITIDA SEJA INFERIOR AO NECESSARIO PARA ATINGIR O VALOR TOTAL DA OFERTA, OS DOCUMENTOS DA OPERAGAO SERAQ AJUSTADOS APENAS PARA REFLETIR A
QUANTIDADE CORRETA DE CRI SUBSCRITOS E INTEGRALIZADOS, CONFORME O CASO, E OS CRI QUE NAO FOREM COLOCADOS NO AMBITO DA OFERTA SERAO CANCELADOS PELA EMISSORA SEM A
NECESSIDADE DE APRQVACAO PELOS TITULARES DE CRI. A DATA DE VENCIMENTO DQS CRI SERA 05 DE SETEMBRO DE 2019 (“DATA DE VENCIMENTO"). O VALOR NOMINAL UNITARIO NAO SERA
OBJETO DE ATUALIZAGAO MONETARIA. A PARTIR DA DATA DA PRIMEIRA INTEGRALIZAGAO, OS CRI FARAO JUS A JUROS REMUNERATORIOS, INCIDENTES DE FORMA ANUAL, ANO BASE 252 (DUZENTOS E
CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS, SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO, CORRESPONDENTES A 100% (CEM POR CENTO) DA TAXA DI, ACRESCIDO DE UM SPREAD DE 0,90% A.A. (NOVENTA CENTESIMOS
POR CENTO AO ANO). A REMUNERACAO INCIDIRA SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO, A PARTIR DA PRIMEIRA DATA DE INTEGRALIZACAO, E SERAO PAGOS EM UMA UNICA PARCELA, NA DATA DE
VENCIMENTQ, CALCULADOS EM REGIME DE CAPITALIZAGAO COMPOSTA PRO RATA TEMPORIS, ANO BASE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS. OS CRI SERAO DEPOSITADOS (I) PARA
DISTRIBUIGAO NO MERCADO PRIMARIO POR MEIO DO MDA, ADMINISTRADO E QPERACIONALIZADO PELA CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS (“CETIP”), SENDO A LIQUIDAGAO FINANCEIRA
REALIZADA POR MEIO DA CETIP; E (II) PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO POR MEIO DO CETIP21, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA CETIP, SENDO A LIQUIDACAO FINANCEIRA
DOS EVENTOS DE PAGAMENTO E A CUSTODIA ELETRONICA DOS CRI REALIZADA POR MEIO DA CETIP. NAO SERAO CONSTITUIDAS GARANTIAS ESPECIFICAS, REAIS OU PESSOAIS, SOBRE OS CRI.
A SECURITIZADORA INSTITUIRA O REGIME FIDUCIARIO SOBRE O CREDITO IMOBILIARIO, INCLUINDO A CONTA CENTRALIZADORA, NOS TERMOS DO TERMO DE SECURITIZAGAO, NA FORMA DO ARTIGO
90 DA LEI N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997, COM A NOMEAGAO DA VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., SOCIEDADE LIMITADA COM SEDE NA CIDADE DE SAO
PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA FERREIRA DE ARAUJO, No 221, CONJUNTOS 94 E 95, INSCRITA NO CNPJ/MF SOB O NO 22.610.500/0001-88, CONTATO: MARINA PANELLA/FLAVIO SCARPELLI,
COM TELEFONE (11) 3030-7177, SITE: HTTP:/ /WWW.VORTXBR.COM/ E E-MAIL: AGENTEFIDUCIARIO@VORTXBR.COM, COMO AGENTE FIDUCIARIO. O CREDITO IMOBILIARIO OBJETO DO REGIME
FIDUCIARIO FOI DESTACADO DO PATRIMONIO DA EMISSORA E PASSARAM A CONSTITUIR PATRIMONIO SEPARADO, DESTINANDO-SE ESPECIFICAMENTE AO PAGAMENTO DOS CRI E DAS DEMAIS
OBRIGAGOES RELATIVAS AO REGIME FIDUCIARIO, NOS TERMOS DO ARTIGO 11 DA LEI N 9514,
0S CRI PODERAO SER NEGOCIADOS ENTRE INVESTIDORES EM GERAL, QUALIFICADOS OU NAO, PESSOAS FISICAS E JUREDICAS RESIDENTES E DOMICILIADAS OU COM SEDE NO BRASIL OU NO EXTERIOR,
BEM COMO CLUBES DE INVESTIMENTO REGISTRADOS NA BM&FBOVESPA, ALEM DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS, FUNDOS DE PENSAO, ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE RECURSOS DE TERCEIROS
REGISTRADAS NA CVM, ENTIDADES AUTORIZADAS A FUNCIONAR PELO BANCO CENTRAL DO BRASIL, CONDOMINIOS DESTINADOS A APLICAGAO EM CARTEIRA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
REGISTRADOS NA CVM, SEGURADORAS, ENTIDADES ABERTAS E FECHADAS DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR E DE CAPITALIZAGAO. A OFERTA SERA REALIZADA NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM
N° 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA, E DA INSTRUGAO CVM No 414, DE 30 DE DEZEMBRO DE 2004, CONFORME ALTERADA, COM INTERMEDIACAO DA XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., NA QUALIDADE DE INSTITUIGAO INTERMEDIARIA LIDER DA OFERTA ("COORDENADOR LIDER”). QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES
OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A EMISSORA, OS CRI E A OFERTA PODERAQ SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER. PODERAO SER CONVIDADAS OUTRAS INSTITUICOES FINANCEIRAS PARA G FIM
ESPECIFICO DE DISTRIBUIGAO DOS CRI NO MERCADO, NA QUALIDADE DE PARTICIPANTES ESPECIAIS. A DECISAO DE INVESTIMENTO NOS CRI DEMANDA COMPLEXA E MINUCIOSA AVALIAGAO DE SUA
ESTRUTURA, BEM COMO DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO. RECOMENDA-SE AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUE AVALIEM, JUNTAMENTE COM SEUS ASSESSORES FINANCEIROS E JURIDICOS,
0S RISCOS DE INADIMPLEMENTO, LIQUIDEZ E OUTROS ASSOCIADOS A ESSE TIPO DE ATIVO. AINDA, RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES A LEITURA CUIDADOSA DESTE PROSPECTO, DO FORMULARIO
DE REFERENCIA DA EMISSORA E DO TERMO DE SECURITIZAGAO ANTES DE APLICAR SEUS RECURSOS.
0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA; DO COORDENADOR LiDER, DA CETIP, ENTIDADE ADMINISTRADORA
DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA EMISSORA SERAO ADMITIDOS A NEGOCIAGAO, E DA CVM.
0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA
COMPANHIA EMISSORA, BEM COMO SOBRE OS CRI A SEREM DISTRIBUiDOS.
0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 113 A 135 DESTE PROSPECTO.

¢ A(0) presente oferta publica (programa) foi elaborada(o) de acordo com as normas de Regulacdo e Melhores Préticas para as Ofertas Publicas de Distribuicao e

Aquisicéo de Valores Mobiliarios. O registro ou analise grevwa da presente Oferta Piblica ndo implica, por parte da ANBIMA, garantia da veracidade das informacdes

ANBIMA grestgdads ou JngarTﬂento sobrle a qua\ldad(? da cgmpan ia emissora, do(s) ofertante(s), das instituicbes participantes, bem como sobre os valores mobiliarios a serem
istribuidos. Este selo nao implica recomendacéo de investimento.

COORDENADOR LIDER ASSESSOR JURIDICO

m nvestmentos

A data deste Prospecto Definitivo é 12 de junho de 2017
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DEFINICOES

Neste Prospecto Definitivo, as expressdes ou palavras grafadas com iniciais maiusculas
terdo o significado atribuido conforme a descricdo abaixo, exceto se de outra forma
indicar o contexto. Todas as definicdes estabelecidas neste Prospecto Definitivo que
designem o singular incluirdo o plural e vice-versa e poderao ser empregadas
indistintamente no género masculino ou feminino, conforme o caso.

w

Agéncia de
Classificacao de
Risco”:

w

Agente Fiduciario” ou
“Custodiante”:

“ANBIMA":

“Anuncio de
Encerramento”:

“Anuncio de Inicio”:

“Assembleia Geral dos
Titulares de CRI"” ou
“Assembleia Geral”:

STANDARD & POOR'S RATINGS DO BRASIL LTDA.,, com
endereco na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 201, 18°
andar, CEP 05426-100, na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
02.295.585/0001-40;

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTuLOoS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresarial por quotas de
responsabilidade limitada com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sado Paulo, na Rua Ferreira de Araujo,
no 221, cj. 94 e 95, CEP 05428-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 22.610.500/0001-88;

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS — ANBIMA, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile,
230, 139 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
34.271.171/0001-77;

O anuncio de encerramento da Oferta a ser divulgado
pela Emissora e pelo Coordenador Lider na pagina da
rede mundial de computadores da Emissora, do
Coordenador Lider, da CVM e da CETIP, nos termos do
artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400;

O anuncio de inicio da Oferta a ser divulgado pela
Emissora e pelo Coordenador Lider na pagina da rede
mundial de computadores da Emissora, do Coordenador
Lider, da CVM e da CETIP, informando os termos e
condicOes da Oferta, nos termos do artigo 52 e do artigo
54-A da Instrucao CVM 400;

A Assembleia Geral dos titulares de CRI, na forma da
Clausula 72 do Termo de Securitizacdo e da secgdo
“Informacdes relativas aos CRI e a Oferta - Assembleia
Geral”, na pagina 66 deste Prospecto Definitivo;




“Aviso ao Mercado”:

“Banco Liquidante”:

“"BM&FBOVESPA":

“Boletim de
Subscricao”:

“Brasil” ou “Pais":

\\CCIII:

“Cedente":

“CETIP":

“CETIP21":

O aviso ao mercado, publicado pela Emissora e pelo
Coordenador Lider no jornal “Valor Econdmico” em 12 de
maio de 2017, e divulgado na pagina da rede mundial de
computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da
CVM e da CETIP, informando os termos e condigdes da
Oferta, nos termos do artigo 53 da Instrucdo CVM 400;

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n© 100, Torre Olavo
Setubal, Parque Jabaquara,, CEP 04344-902, inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n° 60.701.190/0001-04;

A BM&FBOVESPA S.A. — BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS
E FUTUROS, sociedade anonima de capital aberto, inscrita no
CNPJ/MF sob o n© 09.346.601/0001-25, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Antonio
Prado, n° 48, 7° andar, Centro;

O boletim de subscrigdo por meio do qual os Investidores
subscreverao os CRI;

A Republica Federativa do Brasil;

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, emitida pela
Emissora para representacdao do Crédito Imobilidrio, nos
termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobiliario sob a forma Escritural”, celebrado
entre a Emissora e o Custodiante, Anexo V ao Termo de
Securitizacdo.

A PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua dos
Otoni, n® 177, Santa Efigénia, CEP 30150-270, inscrita
no CNPJ/MF sob o nimero 26.912.884/0001-44;

A CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS, instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para
prestacdo de servigos de custodia de ativos escriturais e
liquidagao financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n°
230, 7° (parte), 10° e 119 andares, CEP 20031-170, inscrita
no CNPJ/MF sob o n© 09.358.105/0001-91;

O modulo CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela CETIP;




\\CMNII:

“CNP31/MF":

w

Codigo Civil”:

“COFINS":

“Comissionamento”:

w

Compromisso de
Subscricdo”:

“Conta
Centralizadora”:

“Contrato de Cessao”:

O Conselho Monetario Nacional;

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

Lei Federal n©° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada;

A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social;

Significa a comissdo a ser paga ao Coordenador Lider,
conforme descrita na secao “Demonstrativo dos Custos
da Oferta”, na pagina 77 deste Prospecto;

O compromisso assumido pelo Coordenador Lider no
Contrato de Distribuicdo, desde que atendidas as
condicdes precedentes previstas na cladusula 3.1 do
Contrato de Distribuicao, de subscrever e integralizar CRI
equivalentes a diferenca entre (i) 100.000 (cem mil) CRI;
e (ii) a quantidade de CRI efetivamente subscrita e
integralizada até a data de encerramento do Prazo
Maximo de Colocagdo, a ser exercido ao final do Prazo
Maximo de Colocacgdo, caso ndo tenham sido subscritos e
integralizados CRI equivalentes a 100.000 (cem mil) CRI
e desde que ndo ocorra neste periodo nenhuma acgédo da
Agéncia de Classificacdo de Risco que rebaixe o rating da
Oferta, resultando em um rating inferior a A, em escala
local, independentemente da perspectiva.

A conta corrente de titularidade da Emissora mantida
junto ao Banco Bradesco S.A. (n° 237), sob o n® 64119-
7, agéncia 1322, na qual serdo depositados os recursos
decorrentes da integralizacdao dos CRI e demais recursos
relativos ao Crédito Imobiliario;

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Crédito Imobiliario e Outras Avencas”, celebrado em 09
de maio de 2017, entre a Emissora, a Cedente e a
Direcional;




“Contrato de
Distribuicao":

“Contrato de

Escrituracao e de
Banco Liquidante”:

“Controle” (bem como
os correlatos
“Controlar” ou
“Controlada”):

“Controlador”:

“Coordenador Lider"”
ou "Coordenador":
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“Crédito Imobiliario”:

“CRI":

w

CRI em Circulacao”
para fins de quérum:

“CSLL":
\\CVMII:
“Data de Emissao”:

“Data de Emissao da
CCI":

O “Contrato de Coordenacao, Colocacdo e Distribuicao
Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacéo,
com Compromisso de Subscricdo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 252 Série da 18 Emissdo da
Nova Securitizagdo S.A.”, celebrado em 09 de maio de
2017 entre a Emissora, o Coordenador Lider, a Devedora
e a Cedente;

O “Contrato de Prestacdo de Servicos de Escrituracdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios”, celebrado entre
a Emissora e o Escriturador, em 07 de agosto de 2014,
por meio do qual o Escriturador foi contratado para o
exercicio das funcdes de escrituracdao dos CRI e indicacao
do Banco Liquidante.

Conforme previsto no artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acoes;

Significa qualquer acionista controlador (conforme
definicdo de Controle) da Emissora ou da Direcional;

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTUuLOS E
VALORES MOBILIARIOS, com escritorio na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n° 3600, 10° andar, Itaim Bibi, inscrito no CNPJ/MF sob
o n° 02.332.886/0011-78;

O crédito imobiliario representado pela CCI e oriundo das
Debéntures, com valor total da emissdo de
R$202.500.000,00 (duzentos e dois milhdes e quinhentos
mil reais), na Data de Emissdo das Debéntures, bem como
todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da
Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo a totalidade
dos respectivos acessorios, tais como atualizacdo
monetaria, juros remuneratérios, Encargos Moratorios,
multas, penalidades, indenizacbes, despesas, -custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e
legais previstos na Escritura de Emissdao de Debéntures;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 252 série da
1@ emissdo da Emissora;

Todo(s) o(s) CRI subscritos e integralizados, excluidos
aqueles mantidos em tesouraria pela Emissora e os de
titularidade de sociedades por ela Controladas;

A Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido;

A Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM;

A data de emissdo dos CRI, qual seja, 05 de junho de 2017;
A data de emissao da CCI, qual seja 05 de junho de 2017;




“Data de Emissao das
Debéntures”:

“Datas de
Integralizacdao”:

“‘Data de Vencimento
dos CRI":

“Data de Vencimento
das Debéntures”:

“Debéntures”:

\

‘Despesas”:

\

‘Despesas
Extraordinarias”:

\

‘Despesas Ordinarias”:

“Dias Uteis”:

“Direcional” ou
“Devedora”:

“Distribuicao Parcial”:

A data de emissdo das Debéntures, qual seja 05 de junho
de 2017;

As datas em que os CRI forem integralizados, durante o
Prazo Maximo de Colocagao, observados os eventos que
ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos
na secao “Plano de Distribuicdo, Regime de Colocagado dos
CRI e Liquidagdo da Oferta — Procedimentos de
Subscricao, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”
deste Prospecto, em moeda corrente nacional, pelo seu
respectivo Valor Nominal Unitdrio, acrescido da
Remuneracgdo, calculada pro rata temporis, desde a
Primeira Data de Integralizacao até a data da sua efetiva
integralizacdo;

A data de vencimento efetiva dos CRI, qual seja, 05 de
setembro de 2019;

A data de vencimento das Debéntures, qual seja, 04 de
setembro de 2019;

As 202.500 (duzentas e duas mil e quinhentas)
debéntures, em série Unica, para colocagdo privada, nao
conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, da 22
emissao da Direcional, nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures;

As Despesas Extraordindrias e as Despesas Ordinarias,
quando referidas conjuntamente;

As despesas incorridas ou a incorrer pela Emissora,
necessarias ao exercicio pleno de sua fungdo, desde que
prévia e expressamente aprovadas pela Devedora listadas
na secdo “Despesas da Oferta e da Emissdao deste
Prospecto;

As despesas a serem direta ou indiretamente arcadas
pela Devedora, sem limitacdo, as despesas flat descritas
no Anexo II ao Contrato de Cessao e as listadas na secao
“Despesas da Oferta e da Emissao deste Prospecto;

Todo dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil;

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., qualificada no preambulo.

A Oferta poderd ser concluida mesmo em caso de
distribuicdo parcial dos CRI, na forma do artigo 30 da
Instrugcao CVM 400, desde que haja a colocacdao de CRI
equivalentes ao Montante Minimo e respeitada a
colocagcao de CRI equivalentes ao valor objeto do
Compromisso de Subscrigdo, caso esta seja exigivel, para
que a Oferta seja mantida.




“Documentos da
Operacao”:

“Emissao”:

“Emissora” ou
“Securitizadora”:

w

Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis”:

w

Encargos
Moratorios”:

“Escritura de Emissao
de CCI":

Havendo a possibilidade de distribuicdo parcial, o
investidor podera, no ato de aceitacdo, condicionar sua
adesdo a que haja distribuicdo: (i) da totalidade dos CRI
ofertados, sem considerar o eventual exercicio da Opgao
de Lote Adicional e da Opgdo de Lote Suplementar; ou
(ii) de uma proporgao ou quantidade minima dos CRI
originalmente objeto da Oferta, definida conforme critério
do proprio investidor, mas que ndo podera ser inferior ao
Montante Minimo.

Na hipdtese prevista no item (ii), acima, o Investidor
devera, no momento da aceitagdo, indicar se,
implementando-se a condicao prevista, pretende receber
a totalidade dos CRI por ele subscritos e integralizados
ou quantidade equivalente a proporgdo entre o numero
de CRI efetivamente distribuidos e o nimero de CRI
originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da
manifestagao, o interesse do Investidor em receber a
totalidade dos CRI por ele subscritos e integralizados.

Em conjunto: (i) a Escritura de Emissao de Debéntures;
(ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) o Contrato de
Cessao; (iv) o Termo de Securitizacao; (v) o Contrato de
Distribuicdo; (vi) os Prospectos Preliminar e Definitivo; e
(vii) os demais instrumentos celebrados no ambito da
Emissdo e da Oferta;

A presente emissdo dos CRI;

A NOVA SECURITIZACAO S.A., qualificada no predmbulo;

Significam os empreendimentos imobilidrios listados no
Anexo I da Escritura de Emissdo de Debéntures e
descritos na secao “Destinacdo dos Recursos da Oferta”
deste Prospecto, aos quais serdao destinados os recursos
captados com a Oferta.

Correspondem (i) aos juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, calculados pro rata temporis, desde a data
de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, (ii)
a multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria,
de 2% (dois por cento), sobre o valor em atraso;

O “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobiliario Sem Garantia Real
Imobiligria, sob a Forma Escritural e Outras Avencas”,
celebrado em 09 de maio de 2017, para a emissdo da CCI
representativa do Crédito Imobilidrio, a qual sera
vinculada aos CRI;
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“Escritura de Emissao

de Debéntures”:

“Escriturador”:

“Eventos de
Vencimento

Antecipado™:

“IGP-M":

“IPCA":

“Instrucao CVM 358":

“Instrucao CVM 400":

w

Instrucdao CVM 414":

“Instrucao CVM 505":

w

Instrucdao CVM 539":

“Instrucao CVM 541":

ALY

Instrucao CVM 583":

O "Instrumento Particular de Escritura da 2@ Emissdo de
Debéntures, em Série Unica, para Colocacdo Privada, ndo
Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografaria, da
Direcional Engenharia S.A.”, celebrado em 09 de maio de
2017, entre a Devedora e a Cedente, com a
interveniéncia anuéncia da Emissora e do Agente
Fiduciario;

ITAU CORRETORA DE VALORES S/A, instituicdo financeira
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar
(parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob o0 n° 61.194.353/0001-64;

Os eventos que poderao ensejar o vencimento antecipado
dos CRI, conforme previsto na secao “Informacbdes
Relativas aos CRI e a Oferta - Vencimento Antecipado
Automatico e Ndo Automatico dos CRI";

O Indice Geral de Precos ao Mercado, calculado e
divulgado pela Fundacgdo Getulio Vargas;

O Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica;

A Instrucdao da CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002,
conforme alterada;

A Instrucdao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

A Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

A Instrucdao da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

A Instrucdo da CVM n© 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;

A Instrucdo da CVM n° 541, de 20 de dezembro de 2013,
conforme alterada;

A Instrucdo da CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016;
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“Investidores” ou
“Titulares de CRI":

“IOF/Cambio":
“IOF/Titulos":

“IRRF":
“IRPJ":
“JUCEMG":

“Lei 6.385":

“Lei 8.981":

“Lei 9.514":

“Lei 10.931":

“Lei 11.033":

“Lei das Sociedades
por Acoes":

\\MDAII:

“Montante Minimo":

Significam os investidores em geral, qualificados ou ndo,
pessoas fisicas e juridicas residentes e domiciliadas ou
com sede no Brasil ou no exterior, bem como clubes de
investimento registrados na BM&FBOVESPA, além de
fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco
Central do Brasil, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na
CVM, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacao;

O Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio;

O Imposto sobre OperacGes Financeiras com Titulos e
Valores Mobiliarios;

O Imposto de Renda Retido na Fonte;
O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;
Junta Comercial do Estado de Minas Gerais;

A Lei n° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme
alterada;

A Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada;

A Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada;

A Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada;

A Lei n© 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada;

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

O MDA - Médulo de Distribuigdo de Ativos, administrado
e operacionalizado pela CETIP;

O montante de, no minimo, R$20.000.000,00 (vinte
milhOes de reais), a ser distribuido no @mbito da Oferta;
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“Oferta”:

“"Opcao de Lote

Adicional”:

“Opcao de Lote

Suplementar”:

w

Participantes
Especiais”:

A oferta publica dos CRI, realizada nos termos da
Instrugdo CVM 400 e da Instrucao CVM 414, a qual: (i)
é destinada aos Investidores; (ii) sera intermediada pelo
Coordenador Lider; e (iii) dependera de registro perante
a CVM, da divulgagdo do Anuncio de Inicio e da
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(i) Qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessdo ou
alienacdo fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto,
sequestro, penhor, hipoteca, usufruto, arrendamento,
vinculagdo de bens, direitos e opgdes, assungao de
compromisso, concessao de privilégio, preferéncia ou
prioridade, ou (ii) qualquer outro 6nus, real ou nao,
gravame; ou (iii) qualquer um dos atos, contratos ou
instrumentos acima, com o mesmo efeito ou efeitos
semelhantes, se e quando realizados no ambito de
jurisdicOes internacionais e/ou com relacdo a ativos
localizados no exterior.

A opgdo da Emissora, apds consulta e concordancia
prévia do Coordenador Lider e da Direcional, de aumentar
a quantidade dos CRI originalmente ofertados em até
20% (vinte por cento), destinados a atender o eventual
excesso de demanda constatado no decorrer da Oferta
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo
14, paragrafo 29, da Instrucdo CVM 400;

A opcao da Emissora, apds consulta e concordancia
prévia do Coordenador Lider e da Direcional, de distribuir
um lote suplementar de CRI de até 15% (quinze por
cento) da quantidade dos CRI originalmente ofertados,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo
24 e no artigo 14, paragrafo 19, da Instrugao CVM 400;

Outras instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo, habilitadas e autorizadas pela CVM para
participar da distribuicdo de titulos e valores mobiliarios,
nos termos da legislacdo em vigor, convidadas pelo
Coordenador Lider para participar do processo de
distribuicdo dos CRI, nos termos do Contrato de
Distribuicio e de cada Termo de Adesao conforme
celebrados entre o Coordenador Lider e cada Instituicdo
Participante. A relacdo de Participantes Especiais podera
ser obtida com o Coordenador Lider da Oferta;
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“Patrimonio
Separado™:

“Pessoas Vinculadas”:

“PIS":

“Prazo Maximo de
Colocacao":

w

Preco de
Integralizacao”:

O patrimbnio separado da Emissora, que devera
destacar-se do seu patrimbénio comum, destinado
exclusiva e especificamente a liquidagdo dos CRI, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e obrigacdes fiscais;

Quaisquer das seguintes pessoas: (i) controladores,
administradores ou empregados da Emissora, da
Devedora ou de outras pessoas vinculadas a Emissdo ou
a Oferta, bem como seus conjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
grau; (ii) controladores ou administradores do
Coordenador Lider e/ou de qualquer das Participantes
Especiais; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider e/ou de qualquer das
Participantes Especiais diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servicos ao Coordenador Lider e/ou a qualquer
das Participantes Especiais; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider e/ou qualquer das
Participantes Especiais, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediagao
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi)
pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario do
Coordenador Lider e/ou das Participantes Especiais; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Coordenador Lider e/ou a qualquer
das Participantes Especiais desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a
(v); e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados;

A Contribuicdao ao Programa de Integracdo Social;

O prazo maximo de colocacdo dos CRI, de até 6 (seis)
meses contados a partir da data da divulgacdo do Anuncio
de Inicio, nos termos do artigo 18 da Instrugao CVM 400;

Os CRI serdo integralizados a vista, no ato da subscrigao,
em moeda corrente nacional: (i) na Primeira Data de
Integralizacdo, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (ii) nas
demais Datas de Integralizacdo, pelo seu Valor Nominal
Unitario acrescido da respectiva Remuneracao, calculada
pro rata temporis, desde a Primeira Data de
Integralizagdo até a data de sua efetiva integralizagao;
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“Primeira Data de
Integralizacdao”:

“Prospecto Definitivo”
ou "Prospecto”:

w

Prospecto
Preliminar”:

“Regime Fiduciario”:

“Remuneracao”:

“"Remuneracao das
Debéntures”:

A primeira data em que os CRI forem integralizados;

O presente prospecto definitivo da Oferta;

O prospecto preliminar da Oferta;

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre o
Crédito Imobilidrio representado pela CCI, bem como
todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios,
preferéncias, prerrogativas e agdes inerentes ao Crédito
Imobilidrio, tais como multas, juros, penalidades,
indenizacbes e demais acessérios eventualmente
devidos, originados do Crédito Imobilidrio e da Conta
Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei 9.514;

A remuneracdo que sera paga aos Titulares de CRI
incidira sobre o Valor Nominal Unitario, e sera equivalente
a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa (spread)
equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculada a partir da Primeira Data de Integralizagdo até
a data do efetivo pagamento, de acordo com a férmula
constante no Termo de Securitizagao;

A remuneracdo que serd paga ao titular das Debéntures
incidira sobre o valor nominal unitario das Debéntures, e
sera equivalente a 100% (cem por cento) da Taxa DI,
acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (spread)
equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculada a partir da primeira data de integralizagdo das
Debéntures até a data do efetivo pagamento, de acordo
com a formula constante na Escritura de Emissdo de
Debéntures;
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“SPE Investidas”:

“Taxa de
Administracao”:

“Taxa DI":

“Taxa SELIC":

“Taxa Substitutiva”:

“Termo de Adesao”:

Significam as sociedades de propdsito especifico
controladas pela Devedora para desenvolvimento de
empreendimentos, conforme listadas no Anexo I a
Escritura de Emissdo de Debéntures e neste Prospecto,
na secao “Destinacao dos Recursos”

Significa a remuneracdo que a Emissora fara jus, pela
administracdo do PatrimoOnio Separado, no valor mensal
de R$1.500,00 (mil e quinhentos reais) corrigido
anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M no
periodo anterior, sendo que a primeira parcela sera
descontada do pagamento do Valor da Cessdo, e as
demais serdo pagas mensalmente pela Devedora
diretamente a Emissora. A referida despesa sera
acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo
para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF
(Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneracdao da
Emissora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na
data de cada pagamento;

A variagdo acumulada das taxas médias didrias dos
Depositos Interfinanceiros - DI over extra grupo de um
dia, calculadas e divulgadas pela CETIP, no informativo
diario, disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.cetip.com.br), base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, expressa na forma
percentual ao ano, conforme definido na Clausula 5 do
Termo de Securitizagao;

A taxa de juros média ponderada pelo volume das
operacOes de financiamento por um dia, lastreadas em
titulos publicos federais, apurados pelo Sistema Especial
de Liquidagao e Custddia.

O novo parametro a ser aplicavel em caso de extingao,
indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracdo da
Taxa SELIC por mais de 10 (dez) dias consecutivos apoés
a data esperada para sua apuracao e/ou divulgacao, ou,
ainda, no caso de sua extingdo ou impossibilidade de sua
aplicacao por imposicao legal ou determinacdo judicial, a
ser definido, pelos Titulares de CRI, reunidos em
Assembleia Geral, conforme disposto na secdo
“Informacbes relativas aos CRI e & Oferta” deste
Prospecto.

Cada “Termo de Adeséo ao Contrato de Coordenacao,
Colocagdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de
Melhores Esforcos de Colocacdo, com Compromisso de
Subscricdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
252 Série da 12 Emissdo da Nova Securitizagdo S.A.”,
celebrados entre o Coordenador Lider e cada Instituicdo
Participante;
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“Termo de
Securitizacdo” ou
“Termo":

“Valor da Cessao”:

“Valor Nominal
Unitario”:

“Valor Total da
Emissao”:

O “Termo de Securitizacdo de Crédito Imobiliario da 252
Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Nova Securitizacdo S.A.” celebrado em 09
de maio de 2017, entre a Emissora e o Agente Fiduciario;

A importancia que a Emissora pagara a Cedente pela
aquisicao do Crédito Imobiliario, nos termos da Clausula
3.1 do Contrato de Cessao;

Na Data de Emissao, correspondente a R$1.000,00 (mil
reais);

Na Data da Emissdao, o valor correspondente a
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais),
observado que: (i) a Oferta pode ser concluida mesmo
em caso de distribuicdo parcial dos CRI desde que haja
colocagdo de CRI equivalentes a, no minimo, o Montante
Minimo; e (ii) o valor total originalmente ofertado podera
ser aumentado em até 35% (trinta e cinco por cento)
mediante o exercicio total ou parcial da Opgao de Lote
Adicional e/ou da Opgao de Lote Suplementar isto €, em
até 52.500 (cinquenta e dois mil e quinhentos) CRI,
equivalentes a até R$52.500.000,00 (cinquenta e dois
milhdes e quinhentos mil reais), totalizando o valor de
até R$202.500.000,00 (duzentos e dois milhdes e
quinhentos mil reais.
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DOCUMENTOS INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO DEFINITIVO POR
REFERENCIA

As informacgdes referentes a situacao financeira da Emissora e outras informacoes a ela
relativas, tais como histérico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas
e equipamentos, composicdo do capital social, administracdo, recursos humanos,
processos judiciais, administrativos e arbitrais e outras informagdes exigidas no anexo
III e anexo III-A, ambos da Instrugao CVM 400, incluindo também (i) a descricdo dos
negdcios com empresas ou pessoas relacionadas com a Emissora, assim entendidos os
negocios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas coligadas,
sujeitas a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econémico da Emissora, e
(ii) andlise e comentarios da administracdo sobre as demonstracdes financeiras da
Emissora, podem ser encontradas no Formulario de Referéncia da Emissora, elaborado
nos termos da Instrugdo CVM 480, que se encontra disponivel para consulta nos
seguintes websites:

o www.cvm.gov.br (neste website, acessar, do lado esquerdo da tela, “Informacdes
de Regulados”, clicar em “Companhias”, clicar em “Consulta a Informagbes de
Companbhias”, clicar em "Documentos e Informacdes de Companhias", buscar "Nova
Securitizacdo S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em "Nova
Securitizacdo S.A.". Posteriormente, clicar em "Formulario de Referéncia").

As informacgdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstragdes
financeiras - DFP e as informagdes financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em
conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por
AcbOes, as normais internacionais de relatério (IFRS) emitidos pelo International
Accounting Standarts Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para
os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2015, 2014 e 2013 podem ser
encontradas no seguinte website:

° www.cvm.gov.br (neste website, acessar, do lado esquerdo da tela, “Informacdes
de Regulados”, clicar em “Companhias”, clicar em “Consulta a Informacbes de
Companhias”, clicar em "Documentos e Informacdes de Companhias", buscar "Nova
Securitizacdo S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em "Nova
Securitizacao S.A.". Posteriormente, selecionar “"DFP” ou “ITR”, conforme o caso)

As informag0Oes divulgadas pela Direcional acerca de suas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e de acordo com as Normas Internacionais de Relatério Financeiro (IFRS),
aplicaveis a entidades de incorporacgdo imobiliaria no Brasil, como aprovadas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC), para os exercicios sociais findos em 31 de
dezembro de 2016, 2015 e 2014 podem ser encontradas nos seguintes links:

° www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informacdes de Regulados”, clicar em
“Companhias”, clicar em “Consulta a Informagb6es de Companhias”, depois clicar
em “Documentos e Informagdes de Companhia” buscar por "“Direcional
Engenharia”, e selecionar “ITR” ou “"DFP”, conforme o caso).
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CONSIDERAGCOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGCOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto Definitivo inclui estimativas e projecdes, inclusive na Segao “Fatores de
Risco”, deste Prospecto Definitivo.

As presentes estimativas e declaragcbes estao baseadas, em grande parte, nas
expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou
podem potencialmente vir a afetar os negoécios da Emissora, da Direcional e/ou da
Cedente, sua condicdo financeira, seus resultados operacionais ou projecdes. Embora as
estimativas e declaragbes acerca do futuro encontrem-se baseadas em premissas
razoaveis, tais estimativas e declaracGes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e
suposicoes, e sao feitas com base em informagdes atualmente disponiveis.

As estimativas e declaragdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores,
incluindo, mas nao se limitando a:

(i) conjuntura econdmica e mercado imobilidrio global e nacional;
(ii) dificuldades técnicas nas suas atividades;
(iii)  alteracdes nos negocios da Emissora ou da Cedente;

(iv) acontecimentos politicos, econdmicos e sociais no Brasil e no exterior e outros
fatores mencionados na Secao “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo;

(v) intervencdes governamentais, resultando em alteracao na economia, tributos,
tarifas ou ambiente regulatério no Brasil;

(vi) alteragdes nas condigdes gerais da economia, incluindo, exemplificativamente, a
inflagdo, taxas de juros, nivel de emprego, crescimento populacional e confianga
do consumidor;

(vii) capacidade de pagamento dos financiamentos contraidos pela Direcional e/ou
pela Cedente e cumprimento de suas obrigagdes financeiras;

(viii) capacidade de pagamento das obrigagdes contraidas pela Cedente em
decorréncia da subscricao das Debéntures;

(ix) capacidade da Direcional e/ou da Cedente de contratar novos financiamentos e
executar suas estratégias de expansdo; e/ou

(x) outros fatores mencionados na Secao “Fatores de Risco” deste Prospecto
Definitivo e nos itens 4.1. Fatores de Risco e 5.1. Riscos de Mercado do Formulario
de Referéncia da Emissora, incorporado por referéncia a este Prospecto
Definitivo.

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”,
“espera” e palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas
referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que ndo se pode assegurar
que serao atualizadas ou revisadas em razao da disponibilizacao de novas informacoes,
de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e
incertezas e ndo consistem em qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que
os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das
expectativas descritas nas estimativas e declaragdes futuras, constantes neste Prospecto
Definitivo.
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Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaragbes acerca
do futuro constantes deste Prospecto Definitivo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e desempenho da Emissora, da Direcional e/ou da Cedente podem

diferir substancialmente daqueles previstos em suas estimativas em razao, inclusive,
dos fatores mencionados acima.

Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas e
declaracgdes futuras para tomar uma decisdo de investimento nos CRI.
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacGes sobre a Oferta e os CRI.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a
leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos e do Termo
de Securitizacdo e, em especial, a Secao “"Fatores de Risco” deste Prospecto
Definitivo. Para uma descricdo mais detalhada da operagao que da origem ao Crédito
Imobilidrio, vide a secao “Informacdes Relativas a Oferta” deste Prospecto Definitivo.

Securitizadora Nova Securitizagdo S.A., companhia aberta, Rua
Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, Sdo Paulo
- SP, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
08.903.116/0001-42;

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A., com escritorio na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
n° 3600, 10° andar, Itaim Bibi, inscrito no CNPJ/MF sob
0 n° 02.332.886/0011-78;

IAgente Fiduciario Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
sociedade empresarial por quotas de responsabilidade
limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Ferreira de Araujo, n° 221, cj. 94 e
95, CEP 05428-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
22.610.500/0001-88;

Escriturador ITAU CORRETORA DE VALORES S/A, instituicdo financeira
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3.500, 3° andar
(parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n® 61.194.353/0001-64;

Banco Liquidante ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n® 100, Torre Olavo
Setubal, Parque Jabaquara, CEP 04344-902,inscrita no
CNPJ1/MF sob o n® 60.701.190/0001-04;
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Crédito Imobiliario

Cédigo ISIN

Autorizacdes Societarias A emissdo e a oferta dos certificados de recebiveis

imobiliarios da 252 Série da 12 Emissdao de CRI da
Emissora foi devidamente aprovada por deliberagdo (a)
na reuniao do conselho de administracdao da Emissora,
realizada em 28 de setembro de 2012, conforme
ratificada em 27 de abril de 2015, cuja ata foi registrada
na JUCESP sob 0 n© 0.461.539/15-9, em 03 de junho de
2015, e publicada no jornal “O Dia” e no Diario Oficial do
Estado de Sao Paulo, em 11 de junho de 2015; e (b) nas
reunioes de diretoria da Emissora, realizadas em 23 de
fevereiro de 2017, cuja ata foi registrada na JUCESP sob
0 n° 110.393/17-0, em 07 de marco de 2017, e
publicada no jornal O Dia”, na edicao referente aos dias
25, 26 e 27 de marco de 2017 e no Diario Oficial do
Estado de Sao Paulo em 25 de margo de 2017; e 03 de
abril de 2017, cuja ata foi registrada na JUCESP sob o n©
170.091/17-0, em 10 de abril de 2017, e publicada no
jornal “O Dia”, na edicao referente aos dias 14, 15, 16 e
17 de abril de 2017 e no Diario Oficial do Estado de S&o
Paulo em 14 de abril de 2017.

A subscricdo das Debéntures, a cessdo do Crédito
Imobilidrio e a assinatura dos demais documentos
relacionados a Emissao foram aprovados nas reunioes de
sécios da Porto Unido Empreendimentos Imobiliarios
Ltda., realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em 04 de
abril de 2017, cujas atas foram arquivadas na JUCEMG
em 26 de fevereiro de 2017, sob o n® 6232505, e em 05
de abril de 2017, sob 0 n® 6255496, respectivamente.

A emissdo dos CRI e a emissdo das Debéntures, foram
aprovadas nas reunioes do conselho de administracao da
Direcional, realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em
04 de abril de 2017, cujas atas foram arquivadas na
JUCEMG em 02 de margo de 2017, sob o n© 6233308, e
em 06 de abril de 2017, sob o n® 6256556,
respectivamente.

Os créditos representados pela CCI e oriundos das
Debéntures, com valor total da emissao de
R$202.500.000,00 (duzentos e dois milhdes e quinhentos
mil reais), na Data de Emissdo das Debéntures, bem
como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forca da Escritura de Emissdao de Debéntures, incluindo
a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como
atualizacdo monetaria, juros remuneratérios, encargos
moratorios, multas, penalidades, indenizacOes,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais
encargos contratuais e legais previstos na Escritura de
Emissdo de Debéntures.

BRNSECCRIOO2.
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Local e Data de Emissao
dos CRI objeto da Oferta

Montante Minimo

Compromisso de
Subscricao

Distribuicao Parcial

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sendo a data
de emissdo dos CRI, 05 de junho de 2017.

O montante de, no minimo, R$20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais), a ser distribuido no ambito da Oferta.

O Coordenador Lider devera, ao final do Prazo Maximo
de Colocagdao, desde que atendidas as condicdes
precedentes previstas na cldusula 3.1 do Contrato de
Distribuicdo, caso ndo tenham sido subscritos e
integralizados CRI equivalentes a 100.000 (cem mil)
CRI, e desde que ndo ocorra_neste periodo nenhuma
acdo da Agéncia de Classificacdo de Risco que rebaixe o
rating da Oferta, resultando em um rating inferior a A,
em escala Iocal independentemente da perspectiva,
subscrever e mtegrallzar CRI equivalentes a dlferenga
entre (i) 100.000 (cem mil) CRI; e (ii) a quantidade de
CRI efetivamente subscrita e mtegrallzada até a data de
encerramento do Prazo Maximo de Colocacdo. Caso por
qualquer motivo alguma condigdo precedente descrita na
Clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo seja
descumprida, mas o Coordenador Lider decida nao
encerrar a Oferta a seu critério, o Compromisso de
Subscricao continuara valido nos termos da Clausula
5.21.2 do Contrato de Distribuicdo.

A Oferta poderd ser concluida mesmo em caso de
distribuicdo parcial dos CRI, na forma do artigo 30 da
Instrucdao CVM 400, desde que haja a colocagao de CRI
equivalente ao Montante Minimo e respeitada a
colocacdo de CRI equivalentes ao valor objeto do
Compromisso de Subscricdo, caso esta seja exigivel.

Havendo a possibilidade de distribuicdo parcial, o
investidor podera, no ato de aceitacdo, condicionar sua
adesao a que haja distribuigdo: (i) da totalidade dos CRI
ofertados, sem considerar o eventual exercicio da Opgdo
de Lote Adicional e da Opgdo de Lote Suplementar; ou
(ii) de uma proporcao ou quantidade minima dos CRI
originalmente objeto da Oferta, definida conforme
critério do proprio investidor, mas que ndo podera ser
inferior ao Montante Minimo.

Na hipotese prevista no item (ii), acima, o Investidor
deverd, no momento da aceitacdo, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende
receber a totalidade dos CRI por ele subscritos e
integralizados ou quantidade equivalente a proporgdo
entre o numero de CRI efetivamente distribuidos e o
numero de CRI originalmente ofertados, presumindo-se,
na falta da manifestagdao, o interesse do Investidor em
receber a totalidade dos CRI por ele subscritos e
integralizados.

A ocorréncia de distribuicdo parcial da Oferta
podera ocasionar riscos aos Investidores,
notadamente de liquidez, conforme descrito no
fator de risco "Ocorréncia de distribuicdo parcial",
na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.
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Valor Total da Emissao

Quantidade de CRI

Valor Nominal Unitario

Oferta

Lastro dos CRI

Emitente da CCI
Data de Emissao da CCI

Valor Total da CCI

Forma dos CRI

Atualizagcdo Monetaria

Na Data da Emissdao, o valor correspondente a
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais),
observado que: (i) a Oferta pode ser concluida mesmo
em caso de distribuicdo parcial dos CRI desde que haja
colocacdo de CRI equivalentes ao Montante Minimo; e
(ii) o valor total originalmente ofertado podera ser
aumentado em até 35% (trinta e cinco por cento)
mediante o exercicio total ou parcial da Opgao de Lote
Adicional e/ou da Opgao de Lote Suplementar isto &, em
até 52.500 (cinquenta e dois mil e quinhentos) CRI,
equivalentes a até R$52.500.000,00 (cinquenta e dois
milhdes e quinhentos mil reais)

Serao emitidos 150.000 (cento e cinquenta mil) CRI,
observado: (i) que a Oferta pode ser concluida mesmo
em caso de distribuicdo parcial dos CRI, observado o
Montante Minimo; e (iii) o eventual exercicio da Opgao
de Lote Adicional e/ou da Opcao de Lote Suplementar.

Os CRI terdo valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil
reais), na Data de Emissao.

Os CRI da 252 (vigésima quinta) série da 12 (primeira)
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da
Emissora, que serdo objeto de distribuicdo publica nos
termos da Instrucao CVM 400.

Crédito Imobiliario, representado pela CCI emitida pela
Emissora, sob forma escritural, nos termos da Escritura
de Emissdo de CCI, para representar a totalidade do
Crédito Imobiliario.

A Emissora.

A data de emissao da CCI é 05 de junho de 2017.

O valor nominal da CCI totalizard R$202.500.000,00
(duzentos e dois milhdes e quinhentos mil reais), na Data

de Emissao da CCI.

Os CRI serdao emitidos sob a forma nominativa e
escritural.

Os CRI ndo serao objeto de atualizagdao monetaria.
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Remuneragao

Data de Vencimento dos
CRI

Pagamento da
Remuneragao e da
/Amortizacao dos CRI

Possibilidade de
Amortizacao
Extraordinaria ou Resgate
Antecipado dos CRI

Regime Fiduciario

Garantia

Cessao do Crédito
Imobiliario

Eventos de Liquidacao do
Patrimonio Separado

Boletim de Subscricao

A partir da Primeira Data de Integralizacao, os CRI farao
jus a juros remuneratérios, incidentes de forma anual, ano
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre o
Valor Nominal Unitario, correspondentes a 100% (cem por
cento) da Taxa DI, acrescido de um spread de 0,90% a.a.
(noventa centésimos por cento ao ano), calculada a partir
da Primeira Data de Integralizacdo até a data do efetivo
pagamento, de acordo com a férmula constante do Termo
de Securitizacao.

A data de vencimento efetiva dos CRI sera 05 de setembro
de 2019.

A Remuneragao e a Amortizacdo dos CRI serdao pagos
em parcela Unica, na Data de Vencimento dos CRI.

E vedada a amortizacdo antecipada facultativa ou
resgate antecipado facultativo dos CRI, inclusive a
exclusivo critério da Emissora.

Na forma do artigo 9° da Lei 9.514, a Emissora institui
Regime Fiduciario sobre o Crédito Imobiliario incluindo
a Conta Centralizadora, nos termos do Termo de
Securitizagdo, constituindo referido Crédito Imobiliario
lastro para a emissao dos CRI.

Ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou
pessoais, sobre os CRI, os quais ndo contardo também
com garantia flutuante da Emissora.

A cessdo do Crédito Imobilidrio sera realizada na data
em que a ultima das condicbes precedentes tiver sido
atendida (ou quando for objeto de renuncia pela
Emissora, na forma prevista no Contrato de Cessao).

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos
eventos descritos na clausula 12.1 do Termo de
Securitizacdo e na secao "Informacdes Relativas a Oferta
- Liguidacdo do Patriménio Separado" deste Prospecto, o
Agente Fiducidrio devera realizar imediatamente a
administracdo do Patrimdnio Separado ou promover a
liguidagdo do Patrimdnio Separado, na hipdtese de a
Assembleia Geral deliberar sobre tal liquidacao,
conforme descrito na secdo Informacgodes Relativas a
Oferta - Assembleia Geral" deste Prospecto Definitivo.

A aquisicdo dos CRI sera formalizada mediante a
assinatura do Boletim de Subscrigao pelos Investidores,
que estardo sujeitos aos termos e condicdes da Oferta e
aqueles previstos nos seus respectivos Boletins de
Subscrigao.

O Boletim de Subscricdo sera assinado somente apds o
registro definitivo da Oferta pela CVM e durante o Prazo
Maximo de Colocagao.
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Preco de Integralizacdo e
Forma de Integralizacao

Registro para
D|str|buu;ao, Negomagao
e Custodia Eletronica

Forma e Procedimento de

Distribuicao dos CRI

Pessoas Vinculadas

Puablico-Alvo da Oferta

Os CRI serao integralizados a vista, em moeda corrente
nacional: (i) na Primeira Data de Integralizacdo, pelo
seu Valor Nominal Unitario; e (ii) nas demais Datas de
Integralizagdo, pelo seu Valor Nominal Unitario acrescido
da respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis,
desde a Primeira Data de Integralizacdo até a data de
sua efetiva integralizagao.

Os CRI serdao depositados, nos termos do artigo 3° da
Instrugdo CVM 541, para distribuicdo no mercado
primario  por meio  do MDA, administrado e
operacionalizado pela CETIP, sendo a liquidacao
financeira realizada por meio da CETIP e, para
negociacdo no mercado secundario, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela CETIP,
sendo a I|qU|dagao financeira dos eventos de pagamento
e a custddia eletrénica dos CRI realizada por meio da
CETIP.

A distribuicdo primaria dos CRI sera publica, sob regime
de melhores esforcos de colocagao, observados os
termos e condigbes estipulados no Contrato de
Distribuicdo, os quais se encontram descritos também
neste Prospecto Definitivo.

Os CRI serdo distribuidos de acordo com o procedimento
descrito na secao "Plano de Distribuicao, Regime de
Colocacao dos CRI e Liquidacdo da Oferta" deste
Prospecto Definitivo.

Para fins da Oferta, serdo consideradas "Pessoas
Vinculadas" quaiquer das seguintes pessoas: (i)
controladores, administradores ou empregados da
Emissora, da Devedora ou de outras pessoas vinculadas
a Emissdo ou a Oferta, bem como seus cOnjuges ou
companheiros, seus ascendentes descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores ou
administradores do Coordenador Lider e/ou de qualquer
das  Participantes  Especiais; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Coordenador Lider
e/ou de qualquer das Participantes Especiais
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autbnomos que prestem servigos ao
Coordenador Lider e/ou a qualquer das Participantes
Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com
o Coordenador Lider e/ou qualquer das Part|C|pantes
Especiais, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais
que sejam, direta ou |nd|retamente controladoras ou
participem do controle societario do 'Coordenador Lider
e/ou das Participantes Especiais; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas ao Coordenador Lider e/ou a qualquer das
Participantes  Especiais desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a
(v); e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

Os CRI serao distribuidos publicamente aos Investidores.
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Inadequacao do
Investimento

Prazo Maximo de
Colocacao

Destinacdao dos Recursos

Assembleia Geral

Fatores de Risco

Vantagens e RestricOes
dos CRI

Debéntures

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores
que: (i) necessitem de liquidez com relagdo aos titulos
adquiridos, uma vez que a negociacao de certificados de
recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro
é restrita; (ii) ndo estejam dispostos a correr riscos
relacionados a Direcional e ao setor imobiliario; e/ou
(iii) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na operagdo ou que ndao tenham acesso a
consultoria especializada. O Investidor deverd ler
atentamente a secao "Fatores de Risco" deste
Prospecto Definitivo e os itens 4.1 e 5.1 do
formulario de referéncia da Emissora.

O prazo maximo de colocacdo dos CRI sera de até 6
(seis) meses contados a partir da data da divulgacao do
Anuncio de Inicio, observado que a Oferta se encerrara
ap6s o primeiro dos eventos a seguir: (i) encerramento
do Prazo Maximo de Colocagdo, considerada a
possibilidade do exercicio do Compromisso de
Subscricao; (ii) colocacao de CRI equivalentes ao Valor
Total da Emissdao, considerada a possibilidade do
exercicio do exercicio da Opgao de Lote Adicional e da
Opcdo de Lote Suplementar; ou (iii) ndo cumprimento
de quaisquer das condicdes precedentes previstas na
clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo, a critério do
Coordenador Lider.

Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRI serdo
utilizados na forma descrita na secdo "Destinacao dos
Recursos" deste Prospecto Definitivo.

Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-
se em Assembleia Geral a fim de deliberar sobre matéria
de interesse da comunhdo dos Titulares de CRI,
observado o disposto na Clausula 72 do Termo de
Securitizagdo. Outras informacdes podem  ser
encontradas na secdao “Assembleia Geral”, em
“InformacGes Relativas a Oferta” deste Prospecto
Definitivo.

Os fatores de risco da Oferta encontram-se
previstos na secao “Fatores de Risco” deste
Prospecto Definitivo devem ser considerados
cuidadosamente antes da decisao de investimento
nos CRI.

N3o haverd qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinacdo entre os Titulares de CRI. A cada CRI
cabera um voto nas deliberagdes da Assembleia Geral
dos Titulares de CRI.

O Crédito Imobilidrio que lastreia os CRI é oriundo de
debéntures privadas emitidas pela Direcional. A Escritura
de Emissdo de Debéntures pode ser verificada em sua
integra no Anexo III a este Prospecto Definitivo.
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Plano de Distribuicdo O Coordenador Lider podera levar em conta suas relagoes
com clientes e outras consideragdes de natureza comercial
ou estratégica, do lider e do ofertante, de modo que seja
assegurado que (i) o tratamento dado aos Investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequagao do investimento
ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e (iii) os
representantes de venda das Participantes Especiais
recebam previamente exemplar do Prospecto Preliminar e
do Prospecto Definitivo para leitura obrigatéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada
pelo Coordenador Lider. O procedimento de distribuicdo
dos CRI pode ser verificado na secdao "Plano de
Distribuicdo, Regime de Colocagdo dos CRI e Liquidagdo da
Oferta" deste Prospecto Definitivo.

Quaisquer outras informacodes ou esclarecimentos sobre a Emissora, a Oferta, o Crédito
Imobilidrio e os CRI poderdo ser obtidos junto ao Coordenador Lider, a Emissora e na
sede da CVM.
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CLASSIFICAGAO DE RISCO

A Emissora contratou a Agéncia de Classificacdo de Risco para a elaboracdo dos
relatérios preliminar e definitivo de classificacdo de risco para esta Emissdo, e para a
revisdo trimestral da classificagdo de risco até a Data de Vencimento dos CRI, a qual
atribuiu o rating definitivo ‘brA+ (sf)’ aos CRI.

A classificagdo de risco da Emissdao devera existir durante toda a vigéncia dos CRI,
devendo tal classificagdo ser atualizada trimestralmente de acordo com o disposto no
artigo 7, §7° da Instrugdo CVM n® 414/04. A Agéncia de Classificacdo de Risco podera
ser substituida pela Devedora, a seu exclusivo critério, sem necessidade de assembleia
dos titulares de CRI mediante notificacdo ao Coordenador Lider, a Emissora e ao Agente
Fiduciario em até 5 (cinco) dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da
agéncia de classificagdo de risco, observada em qualquer hipétese a obrigagdo de
monitoramento trimestral do relatdrio de classificagdo de risco, por qualquer uma das
seguintes empresas: (i) a MOODY'S AMERICA LATINA LTDA., agéncia de classificacdo de
risco com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacgdes
Unidas, n°® 12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°
02.101.919/0001-05, ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificacdo
de risco com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praga XV de
Novembro, n© 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-010, inscrita no CNPJ/MF sob o0 n©
01.813.375/0001-33.
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IDENTIFIC/\CI\O DA EMISSORA, DO COORDENADOR LIDER, DO AGENTE
FIDUCIARIO, DO ASSESSOR JURIDICO DA OFERTA E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICO DA OFERTA

A Oferta foi estruturada e implementada pela Emissora e pelo Coordenador Lider, os
quais contaram, ainda, com o auxilio de assessores legais e demais prestadores de
servicos. A identificacdo e os dados de contato de cada uma dessas instituicdes e de
seus responsaveis, além da identificacdo dos demais envolvidos e prestadores de
servigos contratados pela Emissora para fins da Emissao, encontram-se abaixo:

1. Emissora

NOVA SECURITIZACAO S.A.

Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi
CEP 04533-004

Sao Paulo - SP

At.: Juliane Effting

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br

A Emissora é a responsavel pela emissdo dos CRI da presente Emissao.
2. Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3600, 10° andar, Itaim Bibi

CEP 04538-132

Sao Paulo - SP

At.: Daniel Albernaz Lemos

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: estruturacao@xpi.com.br | juridicomc@xpi.com.br

O Coordenador Lider é a instituicdo responsavel pela estruturacdo, coordenacgao,
distribuicdo e colocacao dos CRI no mercado.

3. Agente Fiduciario e Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Ferreira de Araujo, n° 221, c¢j. 94 e 95

Séo Paulo - SP

CEP: 05428-000

At.: Sra. Marina Pafiella / Flavio Scarpelli / Eugénia Queiroga
Telefone: (11) 3030-7177

Website: http://www.vortxbr.com/

E-mail: agentefiduciario@vortxbr.com

O Agente Fiduciario sera o responsavel pelo cumprimento das atribuicbes constantes do
Termo de Securitizagdao, dentre as quais se destacam aquelas listadas na secao
“Obrigagbes do Agente Fiduciario”, na pagina 87 deste Prospecto.
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O Custodiante sera responsavel pela custddia de 1 (uma) via original da Escritura de
Emissdo de CCI. Adicionalmente, o Custodiante sera responsavel pelo lancamento dos
dados e informacOes da CCI no sistema de negociacdao da CETIP, considerando as
informacdes encaminhadas pela Emissora, em planilha, no formato excel, no layout
informado pelo Custodiante, contendo todas as informacbes necessarias ao lancamento
no sistema de negociacdo da CETIP, bem como por: (i) guarda (custddia fisica) da
Escritura de Emissao; (ii) assegurar a Emissora o acesso as informagdes sobre o registro
da CCI; (iii) responsabilizar-se, na data do registro da CCI, pela adequacgdo e
formalizacao do registro da CCI; e (iv) prestar os servicos de registro da CCI e custddia
da Escritura de Emissao de CCI, que inclui o acompanhamento de suas condicdes e
retirada.

4, Assessor Juridico da Oferta

MACHADO, MEYER, SENDACZ E OPICE ADVOGADOS
Avenida Brasil, 1.666, 6° andar

Belo Horizonte - MG

CEP 30140-004

At.: Gustavo Rugani do Couto e Silva

Telefone: (55 31) 3194-1700

E-mail: grugani@machadomeyer.com.br

O assessor legal é responsavel pela elaboracdo e revisdao dos documentos envolvidos na
Oferta e pelo acompanhamento do processo de registro da Oferta junto a CVM.

5. Agéncia de Classificacdo de Risco

STANDARD & POOR'S RATINGS DO BRASIL LTDA.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n© 201, 189 andar
Sao Paulo - SP

CEP 05426-100

At.: Hebbertt Soares

Telefone: (11) 3039-9743

E-mail: hebbertt.soares@spglobal.com

A Agéncia de Classificacdo de Risco deverd avaliar e classificar os CRI quando do
lancamento da Oferta, bem como enquanto a Oferta estiver em curso.

6. Banco Escriturador

ITAU CORRETORA DE VALORES S/A

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar (parte), Itaim Bibi
Sao Paulo - SP

CEP: 04538-132

At.: Douglas Callegari

Telefone: (11) 2740 2596
E-mail: escrituracaorf@itau-unibanco.com.br

O Banco Escriturador é o responsavel pela escrituracdo dos CRI.
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7. Banco Liquidante/Mandatario

ITAU UNIBANCO S.A.

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n© 100, Torre Olavo Setubal, Parque Jabaquara
Sao Paulo - SP

CEP 04344-902

At.: Douglas Callegari

Telefone: (11) 2740 2596

E-mail: escrituracaorf@itau-unibanco.com.br

O Banco Liquidante/Mandatario é o responsavel pela pelas liquidagGes financeiras da
Emissora.

8. Devedora

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.

Rua dos Otoni, 177

Belo Horizonte - MG

CEP: 30150-270

At.: Sr. José Carlos Wollenweber Filho
Telefone: (31) 3431-5510

E-mail: ri@direcional.com.br

A Direcional é a devedora das Debéntures, representadas integralmente pela CCI que
lastreia os CRI.

9. Cedente

PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua dos Otoni, n° 177

Belo Horizonte - MG

CEP: 30150-270

At.: Sr. José Carlos Wollenweber Filho

Telefone: (31) 3431-5510

E-mail: ri@direcional.com.br

A Cedente é a subscritora das Debéntures, e a cedente do Crédito Imobilidrio para a
Securitizadora.

10. Camara de Liquidagao e Custédia Autorizada

CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS
Alameda Xingu, 350, 2° andar, Alphaville
Barueri — SP

CEP 06455-030

At.: Fabio Benites

Telefone: (11) 3111-1477

E-mail: fabio.benites@b3.com.br

A camara de liquidagdo e custddia é responsavel pela manutencdo do ambiente de
negociagao dos CRI e pela liquidacdao das operacdes de negociagao nela ocorrida.
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DECLARAGCAO DO COORDENADOR LfDER_DA OFERTA PARA FINS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

O Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, exclusivamente
para fins do processo de registro da Oferta perante a CVM, declara que:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (Q) as
informacoOes fornecidas pela Emissora sao verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta; e (b) as informacdes fornecidas ao mercado durante todo
o prazo de distribuicdo no ambito da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagdo do registro da Emissora que integram o
prospecto preliminar, e que vierem a integrar o prospecto definitivo da Oferta,
sdo e serao, suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo contém todas as informacdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, dos CRI, da
Emissora, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, dos riscos inerentes
as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes no ambito da
Oferta;

0 Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com
as normas pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrucao CVM 400 e
a Instrucao CVM 414; e

verificou com diligéncia a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas pela
Emissora no Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo e no Termo de
Securitizacdo.
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DECLARAGAO DA EMISSORA PARA FINS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

A Emissora, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, exclusivamente para fins
do processo de registro da Oferta perante a CVM, declara que:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacgdes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante
a Oferta, tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios na Oferta e na
emissao dos CRI;

0 Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo contém as informacdes
relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores, dos CRI, da
Emissora e de suas atividades, respectiva situagdo econémico-financeira, riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacodes relevantes, sendo tais
informacgdes verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

as informacdes prestadas por ocasido do registro da Oferta, do arquivamento
do Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, bem como aquelas fornecidas
ao mercado durante a Oferta, respectivamente, sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

0 Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com
as normas pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrucdo CVM 400 e
a Instrucdao CVM 414; e

verificou com diligéncia a legalidade e auséncia de vicios da operagao, além da

veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no
Prospecto e no Termo de Securitizacao.
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DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO PARA FINS
DOS ARTIGOS 6 E 11, INCISO V DA INSTRUCAO CVM 583
E DO ITEM 15 DO ANEXO III A INTRUCAO CVM 414

O Agente Fiduciario, nos termos dos artigos 6 e 11, inciso V, da Instrucdao CVM 583 e do
item 15 do Anexo III a Instrucdo CVM 414, exclusivamente para os fins do processo de
registro da Oferta na CVM, declara que:

(i)

(it)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

verificou a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informacgdes prestadas no Prospecto e no Termo de Securitizacdo;

o prospecto preliminar da Oferta, o prospecto definitivo da Oferta e o Termo de
Securitizagdo contém todas as informacbes relevantes necessarias a respeito
dos CRI, da Emissora, de suas atividades, da situacao econdmico-financeira e
dos riscos inerentes as suas atividades, da Direcional, e quaisquer outras
informacOes relevantes, as quais sdo verdadeiras, precisas, consistentes,
corretas e suficientes para permitir aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

o prospecto preliminar da Oferta foi, e o prospecto definitivo da Oferta ser3,
elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas ndo se
limitando, a Instrucdao CVM 400 e a Instrucao CVM 414;

sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o Art.
66, § 3°, da Lei das Sociedades por Acbes, para exercer a funcdao que lhe é
conferida; e

aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstos na legislagdo especifica e no Termo de Securitizacdo;

aceitar integralmente o Termo de Securitizagdo, todas as suas clausulas e
condicoes; e

nao se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesses previstas
no art. 5 da Instrucao CVM 583.

O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade nas
deliberagGes societarias e em atos da administragdo da Emissora ou, ainda, em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela
Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisfes.
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EXEMPLARES DO PROSPECTO

Os potenciais Investidores devem ler o Prospecto Preliminar e, quando houver, o
Prospecto Definitivo, antes de tomar qualquer decisao de investir nos CRI.

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta poderdo obter
exemplares deste Prospecto Definitivo nos enderegos e nos websites da Emissora e do
Coordenador Lider indicados na Secdo “Identificacdo da Emissora, do Coordenador Lider,
do Agente Fiduciario, do Assessor Juridico da Oferta e dos demais Prestadores de Servico
da Oferta” deste Prospecto Definitivo, bem como nos enderegos e/ou websites indicados

abaixo:

Emissora

NOVA SECURITIZAGAO S.A.

Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi

CEP 04533-004

Sao Paulo - SP

At.: Juliane Effting

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br

Website: www.novasec.com.br (neste website clicar em “Nossas Emissdes”,
depois clicar em “Prospectos”, em seguida clicar em “CRI Direcional - Oferta
Publica de Distribuicdo da 252 Série da 12 Emissao de Certificados de
Recebiveis do Imobilidrios da Nova Securitizacdo S.A.” e, entdo, clicar em
“Prospecto Definitivo”).

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3600, 10° andar, Itaim Bibi

CEP 04538-132

Sao Paulo - SP

At.: Daniel Albernaz Lemos

Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: estruturacao@xpi.com.br | juridicomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Link para acesso direto a Prospecto Preliminar: www.xpi.com.br (neste
website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em
seguida clicar em “CRI Direcional - 253 Série da 12 Emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Nova Securitizacdo S.A.” e, entdo, clicar em
“Prospecto Definitivo”).

Comissao de Valores Mobiliarios

Rua 7 de Setembro, 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

ou

Rua Cincinato Braga, 340, 2° a 4% andares

Sdo Paulo - SP

Site: http://www.cvm.gov.br - neste website acessar em “Informacdes de
Regulados” ao lado esquerdo da tela, clicar em “Companhias”, clicar em
“Consulta a Informagbes de Companhias”, clicar em “Documentos e
Informagdes de Companhias”, buscar “Nova Securitizacao S.A.” no campo
disponivel. Em seguida acessar “Nova Securitizacdo S.A.”, clicar em
“Documentos de Oferta de Distribuicdo Publica” e posteriormente acessar
"download" do “Prospecto Definitivo” em “Prospecto de Distribuigdo Publica”
referente a Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 252 Série da 12 Emissao de CRI da Nova Securitizagdo S.A.”
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CETIP S.A. - Mercados Organizados

Alameda Xingu, 350, 2° andar

Barueri - SP

Site: http://www.cetip.com.br - neste website acessar "Comunicados e
Documentos”, o item "Prospectos”, em seguida buscar "Prospectos CRI" e,
posteriormente, acessar "Definitivo - 252 série da 12 emissdo" na linha Nova
Securitizacdo S.A.
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INFORMAGOES RELATIVAS AOS CRI E A OFERTA
=  Estrutura da Securitizacao

Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo de emissdo exclusiva de companhias
securitizadoras criadas pela Lei 9.514 e consistem em titulos de crédito nominativos, de
livre negociacdo, lastreados em créditos imobilidrios, constituindo promessa de
pagamento em dinheiro. Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo representativos
de promessa de pagamento em dinheiro e constituem titulo executivo extrajudicial.

=  Crédito Imobiliario

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, o Cedente captara recursos, junto a
Emissora, por meio da cessdo do Crédito Imobiliario, representado pela CCI, que conta
com as caracteristicas descritas na secao "Caracteristicas Gerais do Crédito Imobiliario"
deste Prospecto Definitivo.

O Crédito Imobiliario, representado pela CCI, correspondera ao lastro dos CRI objeto da
presente Emissdo, aos quais esta vinculado em carater irrevogavel e irretratavel,
segregado do patrim6nio comum da Emissora, mediante instituicdo de Regime
Fiduciario, na forma prevista pela Clausula 102 do Termo de Securitizacao.

Na Data da Emissao, o Valor Total da Emissao corresponde ao montante de
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), observado que: (i) a Oferta
podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI desde que haja
colocacdo de CRI equivalentes ao Montante Minimo; e (ii) o valor total originalmente
ofertado podera ser aumentado em até 35% (trinta e cinco por cento) mediante o
exercicio total ou parcial da Opgao de Lote Adicional e/ou da Opgdo de Lote Suplementar
isto €, em até 52.500 (cinquenta e dois mil e quinhentos) CRI, equivalentes a até
R$52.500.000,00 (cinquenta e dois milhdes e quinhentos mil reais).

O valor do Crédito Imobiliario, na Data de Emissado, é de R$202.500.000,00 (duzentos e
dois milhdes e quinhentos mil reais), tendo em vista que serdo emitidas 202.500
(duzentas e duas mil e quinhentas) Debéntures, com valor nominal unitario de
R$1.000,00 (um mil reais), nos termos e condicdes da Escritura de Emissdao de
Debéntures. Na hipotese de, por ocasido do encerramento da Oferta, a demanda
apurada junto a investidores para subscricdao e integralizacdo dos CRI ser inferior a
202.500 (duzentos e dois mil e quinhentos) CRI, (i) a quantidade de Debéntures emitida,
que conferird lastro aos CRI, sera reduzida proporcionalmente, com o consequente
cancelamento das Debéntures ndo integralizadas, a ser formalizado por meio de aditivo a
Escritura de Emissao de Debéntures, sem a necessidade de aprovacdo do debenturista,
deliberacdo societaria da Devedora ou aprovacdo por Assembleia Geral; e (ii) em
decorréncia do cancelamento de Debéntures referido no item “i”, acima, a cessao do
Crédito Imobiliario sera proporcionalmente resolvida, de modo a abarcar tdo somente a
parcela do Crédito Imobilidrio necessaria para conferir lastro aos CRI.

Em razdo da possibilidade de Resolucao da Cessao, o Valor da Cessao efetivamente pago
a Cedente podera ser inferior as debéntures inicialmente emitidas, de forma a refletir a
efetiva colocagdo dos CRI no ambito da Oferta, observado que a subscricio e
integralizagdao dos CRI poderao ocorrer de forma parcial, na forma a ser prevista no
Termo de Securitizagao e no prospecto da Oferta.
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O valor definitivo da cessdo sera fixado em comunicagdo por escrito, nos termos do
Contrato de Cessdo, e enviada a Cessionaria em até 1 (um) Dia Util apds o encerramento
da Oferta, sem a necessidade da celebracdo de aditamento ao Contrato de Cessao.

Até a quitacdo integral dos CRI, a Emissora obriga-se a manter o Crédito Imobiliario
vinculado aos CRI e agrupado no Patrimonio Separado, constituido especialmente para
esta finalidade, nos termos da Clausula 102 do Termo de Securitizacao.
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"  Fluxograma da Estrutura da Securitizacao

Abaixo, o fluxograma resumido da estrutura da securitizagdo do Crédito Imobiliario, por
meio da emissao dos CRI:

Integralizacdo das Debéntures Emissdo Integralizagdo dos CRI

de ccl
® B ® |
| O | =
v s v :
PORTO UNIAQ NOVASEC 3 i
ﬂ|REC|'0NA|_—®-> EMPREENDIMENTOS —@» EE —@—r“ nvestimentos ————— 4
IMOBILIARIOS LTDA. - ’

Cessao dos A Emisssodos Investidores
Créditos deﬁmrrentes | CRI "
das Debéntures |

Emissdo de
Debéntures

® ®

Pagamento das Debéntures Remuneragdo e Amortizacdo dos CRI

Onde:

1) A Devedora celebraréa com a Cedente, com a interveniéncia e anuéncia da
Emissora, a Escritura de Emissao de Debéntures, a qual prevé a emissao de debéntures,
ndo conversiveis em acdo, da espécie sem garantia real ou fidejusséria, a serem
subscritas de forma privada pela Cedente.

2) Por meio do Contrato de Cessao celebrado entre a Cedente, a Emissora e a
Devedora, a Cedente cedera a Emissora, a titulo oneroso, os direitos de crédito oriundos
das Debéntures, observados os termos e as condigdes do Contrato de Cessdo;

3) Por meio da Escritura de Emissao de CCI, celebrada entre a Emissora, na
qualidade de cessionaria do Crédito Imobilidrio, a Emissora emitira uma CCI integral,
para representar o Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei 10.931, de acordo com as
condicOes ali previstas;

4) A Emissora, por sua vez, vinculard a totalidade do Crédito Imobiliario,
representado pela CCI, aos CRI, por meio do Termo de Securitizacdo, celebrado entre a
Emissora e o Agente Fiduciario, nos termos da Lei 9.514 e da Instrugdo CVM 414. A
Emissora emitird os CRI com lastro no Crédito Imobilidrio, os quais serdo distribuidos
pelo Coordenador Lider aos Investidores, em regime de melhores esforcos de colocacéo,
sem prejuizo do Compromisso de Subscricdo;

5) A Emissora pagara o Valor da Cessdo em favor da Devedora, a cada Data de
Integralizacao, por conta e ordem da Cedente. Nos termos do Contrato de Cessao, o
pagamento de cada parcela do Valor da Cessdo implicara, para todos os fins, a
integralizacdo das Debéntures, em quantidade proporcional ao Valor da Cessdo devido;

6) O pagamento da amortizacdo e remuneracao das Debéntures serdo realizados
diretamente na Conta Centralizadora, na data de vencimento das Debéntures; e

7) O pagamento da amortizagdo e Remuneragao sao realizados aos Investidores com
0s recursos oriundos do pagamento da amortizacdo e Remuneragdo das Debéntures.

47



=  Fluxograma de Pagamento

04 de
setembro de
2019

05 de
setembro de
2019

Somatorio de:

1) Valor nominal unitario das Debéntures,
observado o disposto na secao
“Informacgbes Relativas aos CRI e a Oferta
- Crédito Imobiliario”; e

2) Remuneracdao das Debéntures
equivalente a 100% (cem por cento) da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de
uma sobretaxa (spread) equivalente a
0,90% (noventa centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e

dois) Dias Uteis.

1) Valor nominal unitario dos CRI,
observado o disposto na segao “Resumo
das Principais Caracteristicas da Oferta -
Valor Total da Emissao”; e

2) Remuneragao equivalente a 100%
(cem por cento) da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa
(spread) equivalente a 0,90% (noventa
centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.
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= Autorizagcdes Societarias

A emissdo e a oferta dos certificados de recebiveis imobiliarios da 252 Série da 12
Emissdo de CRI da Emissora foi devidamente aprovada por deliberacdao (a) na reunido
do conselho de administracao da Emissora, realizada em 28 de setembro de 2012,
conforme ratificada em 27 de abril de 2015, cuja ata foi registrada na JUCESP sob o n©°
0.461.539/15-9, em 03 de junho de 2015, e publicada no jornal “O Dia” e no Diario
Oficial do Estado de Sao Paulo, em 11 de junho de 2015; e (b) nas reunides de diretoria
da Emissora, realizadas em 23 de fevereiro de 2017, cuja ata foi registrada na JUCESP
sob o0 n® 110.393/17-0, em 07 de marco de 2017, e publicada no jornal “O Dia”, na
edicdo referente aos dias 25, 26 e 27 de marco de 2017 e no Diario Oficial do Estado de
Sado Paulo em 25 de margo de 2017; e 03 de abril de 2017, cuja ata foi registrada na
JUCESP sob 0 n® 170.091/17-0, em 10 de abril de 2017, e publicada no jornal “O Dia”,
na edicdo referente aos dias 14, 15, 16 e 17 de abril de 2017 e no Diario Oficial do
Estado de S3o Paulo em 14 de abril de 2017.

A cessdo do Crédito Imobiliario e a assinatura dos demais documentos relacionados a
Emissdo foram aprovadas nas reunides de socios da Porto Unido Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em 04 de abril de 2017,
cujas atas foram arquivadas na JUCEMG em 26 de fevereiro de 2017, sob o n® 6232505,
e em 05 de abril de 2017, sob 0 n® 6255496, respectivamente .

A emissdo dos CRI e a emissdo das Debéntures foram aprovadas nas reunides do
conselho de administracdao da Direcional, realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em
04 de abril de 2017, cujas atas foram arquivadas na JUCEMG em 02 de margo de 2017,
sob o n°® 6233308, em 06 de abril de 2017, sob o n® 6256556, respectivamente.

=  Cedente

A PoORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua dos Otoni, n® 177, Santa
Efigénia, CEP 30150-270, inscrita no CNPJ/MF sob o nimero 26.912.884/0001-44.

= Condigdes da Oferta

A Oferta estd condicionada a verificacdo, dentre outras, das seguintes condicoes
precedentes constantes do Contrato de Distribuicdo:

(i) Obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovacoes internas necessarias para
a realizacdo da Oferta;

(ii) Aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Direcional da contratacdo do assessor
juridico e dos demais prestadores de servigos;

(iif) Obtencdo de relatério de classificacdo de risco da Oferta, a ser emitido pela Agéncia
de Classificacdo de Risco, de no minimo, A, em escala local, com perspectiva estavel até a
Primeira Data de Integralizagao;

(iv) Obtencgao de registro da Oferta na CVM, em conformidade com a Instrugao CVM 400;

(v) Obtencgdo de registro (a) para colocacao dos CRI junto a CETIP no mercado
primario; e (b) para negociacdo no mercado secundario junto a CETIP;

49



(vi) Fornecimento, em tempo habil, pela Devedora ao Coordenador Lider e ao assessor
juridico contratado no ambito da Oferta de todos os documentos e informacdes corretos,
completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para atender as normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de auditoria juridica (due
diligence) de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, a Emissora e ao assessor juridico
contratado no @mbito da Oferta, sendo que a Devedora sera responsavel pela veracidade,
validade, completude e suficiéncia das informacdes ou declaracdes inveridicas por ela
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos termos do Contrato de Distribuicdo;

(vii) Obtencdo de todas e quaisquer aprovacdes, averbagdes, protocolizacbes, registros
e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivagdo, formalizagdo,
precificacdo, liquidacao, conclusdao e validade da Oferta e dos Documentos da Operagao
junto a (a) érgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de
registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b)
quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econ6mico e Social - BNDES; (c) 6rgdo dirigente competente da
Direcional; e (d) investidores;

(viii) Negociacdao e assinatura dos Documentos da Operacdo em termos mutuamente
aceitaveis pelas partes, conforme aplicavel;

(ix) N3&o ocorréncia de qualquer mudanca relevante das condicdes operacionais,
financeiras e/ou reputacionais da Devedora e seus acionistas, desde a assinatura da
“Proposta para Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios - CRI”, elaborada pelo Coordenador Lider e assinada pela Devedora em 31 de
janeiro de 2017;

(x) Conclusdo da auditoria juridica (due dilligence) a ser realizada pelo assessor juridico
contratado no ambito da Oferta, a qual analisara aspectos societarios, contratos financeiros
e ndo financeiros relevantes, contingéncias relevantes de qualquer natureza, incluindo a
analise de certidoes tributarias e trabalhistas, aspectos regulatérios da Oferta, aspectos
ambientais relevantes da Devedora, com o intuito de que seja verificada e confirmada a
inexisténcia de obstaculos de qualquer ordem a constituicdo e formalizacdo do lastro, a
emissdo dos CRI e a realizagdo da Oferta;

(xi) Recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis da data da primeira liquidacdo
dos CRI, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, de redacdo final do parecer legal do
assessor juridico contratado no ambito da Oferta (/egal opinion) atestando a legalidade dos
Documentos da Operacdo em relacdo as normas aplicaveis, a consisténcia das informacoes
fornecidas pela Devedora com base nas informacdes apresentadas na due diligence juridica
conduzida na Oferta, e a inexisténcia de quaisquer pontos relevantes para a realizacao da
Oferta;

(xii) Inexisténcia de alteracdes na legislagdo e regulamentagdo em vigor relativas aos CRI
gue possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizagdo da Oferta;

(xiii) Rigoroso cumprimento, pela Devedora, da legislagdo ambiental e trabalhista em
vigor aplicaveis a condicdo de seus negdcios e que sejam relevantes para a execugdo das
suas atividades, adotando as medidas e acbes preventivas ou reparatorias destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social. A Devedora obriga-se, ainda, a proceder a todas
as diligéncias exigidas para suas atividades econ6micas, preservando o meio ambiente e
atendendo as determinacGes dos o0rgdos municipais, estaduais e federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo
nos casos em que, de boa-fé, esteja discutindo a sua aplicabilidade;
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(xiv) Recebimento, pelo Coordenador Lider, de carta de conforto do Diretor Financeiro da
Devedora, na data de disponibilizacdo do Prospecto Definitivo (cujo teor devera conter as
manifestacdes usualmente encontradas em cartas de conforto emitidas para este tipo de
operacdo no mercado local) acerca da consisténcia de determinadas informacdes financeiras
da Devedora constantes dos Prospectos da Oferta com as demonstragdes financeiras e/ou
informacdes contabeis intermediarias publicadas pela Devedora;

(xv) Inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo, pela Devedora e/ou qualquer
sociedade do seu grupo econ6mico, de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administracdo publica,
incluindo, sem limitagdo quando aplicavel: (a) a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada; (b) a Lei n°© 9.613, de 3 de marco de 1998; (c) a Lei n°® 12.846, de 1°
de agosto de 2013; (d) o US Foreing Corrupt Practices Act (FCPA); e (e) o UK Bribery Act,
exceto nos processos (a) n® 3422720116070000 perante a 18 Zona Eleitoral de Brasilia/DF,
em face de Direcional Taguatinga Engenharia Ltda.; (b) n° 193020116080053 perante a
532 Zona Eleitoral de Serra/ES, em face de Direcional Construtora Valparaiso Ltda.; (c) n°
5521320116130000 perante a 3394 Zona Eleitoral de Belo Horizonte/MG, em face de Azurita
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.; e (d) n° 4976220116130000 perante a 332 Zona
Eleitoral de Belo Horizonte/MG, em face de Una Empreendimentos Imobiliarios Ltda.; é
discutida a interpretacao da legislacdo sobre o conceito de faturamento bruto e sobre a base
de calculo aplicavel para contribuicbes eleitorais realizadas e declaradas pelas respectivas
sociedades controladas;

(xvi) Inocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo, extingdo ou decretagdo de faléncia da
Devedora; (b) pedido de autofaléncia da Devedora; (c) pedido de faléncia formulado por
terceiros em face da Devedora e ndo contestado e/ou devidamente elidido por esta no prazo
legal; (d) propositura, pela Devedora, de plano de recuperacdao extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacdo judicial do referido plano; ou (e) pedido de recuperacao judicial formulado
pela Devedora, independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou
de sua concessdo pelo juizo competente;

(xvii) Inocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Devedora e/ou
qgualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia, direta de agdes do capital social da Direcional,
em qualquer operacdo isolada ou série de operagoes, que resultem, em qualquer desses
casos, na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle da Direcional;

(xviii) Instituicdo, pela Emissora, de regime fiduciario pleno com a constituicido do
patrimonio separado destinado exclusiva e especificamente a liquidacdo dos CRI, bem como
ao pagamento dos respectivos custos de administracao e obrigacdes fiscais, nos termos da
Lei 9.514;

(xix) Recolhimento, pela Devedora, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o
registro da Oferta, inclusive as taxas da CVM, da ANBIMA e/ou da CETIP;

(xx) Cumprimento de todas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel a Oferta,
incluindo, mas ndo se limitando, as normas referentes: (a) a vedagdo a negociacdo,
previstas na Instrucdao CVM 400; e (b) ao dever de sigilo previstas na Instrugao CVM 400,
que estabelecem a obrigacdo de a Devedora ndo se manifestar na midia sobre a Oferta,
desde sua aceitacdo até o efetivo encerramento da Oferta;

(xxi) Assuncdo de todos os custos de realizagdo da Oferta pela Devedora;
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(xxii) Manutencdo do registro de companhia aberta da Emissora, bem como do Formulario
de Referéncia na CVM devidamente atualizado, bem como manutencdo de toda a estrutura
de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao a Direcional e suas afiliadas
condicao fundamental de funcionamento. No mesmo sentido, a Emissora deve (a) estar
apta a se tornar titular do Crédito Imobilidrio que lastreia os CRI, inexistindo qualquer débice
contratual, legal, judicial e/ou regulatério a formalizacdo do lastro; (b) possuir cadastro
atualizado e analise de risco vigente junto ao Coordenador Lider; (c) declarar, por meio de
documento subscrito por seu diretor financeiro e de relagdes com investidores, a
consisténcia das projecdes incluidas no Formulario de Referéncia em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider; e (d) instituir regime fiduciario pleno com a constituicdo do patrimonio
separado, que devera destacar-se do patrimonio comum da Emissora, destinado exclusiva
e especificamente a liquidacao dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e obrigagdes fiscais;

(xxiii) Registro dos Documentos da Operacdo em todos os érgdos registrais necessarios
para a correta formalizacdo e validacdo de tal documentagdo, notadamente junto ao
Registro de Titulos e Documentos da localidade da sede das partes, conforme aplicavel;

(xxiv) Acordo entre a Direcional e o Coordenador Lider, nos limites da legislacdo em vigor,
para divulgar os termos e condicdes da Oferta para potenciais investidores interessados em
adquirir os CRI, sempre mediante atendimento a legislacdo e regulamentagdo aplicavel e as
praticas de mercado;

(xxv) Manutencdo do setor de atuacdo da Direcional ou ndo ocorréncia de possiveis
alteracdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou
indiguem que possam vir a afetar negativamente e materialmente a Emissao;

(xxvi) Ndo ocorréncia de um evento de resilicdo voluntaria ou um evento de resilicdo
involuntaria, e/ou um Evento de Vencimento Antecipado no dmbito Oferta;

(xxvii) Que, na data de inicio da distribuicdo da Emissao, todas as declaracoes feitas
pela Direcional, pelas suas controladas, controladoras ou sociedades sob controle comum
e/ou pelos demais signatarios dos Documentos da Operacdo e constantes nos Documentos
da Operacdo sejam verdadeiras e corretas, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracao
ou incongruéncia nas informacgoes fornecidas ao Coordenador Lider que sejam capazes de
alterar a capacidade de tomada de crédito da Devedora; e

(xxviii) Verificacdo de que todas e quaisquer obrigaces pecuniarias assumidas pela
Direcional e suas respectivas afiliadas, junto ao Coordenador Lider ou suas respectivas
controladas, controladoras ou coligadas, advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas.

A cépia do Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta no endereco abaixo:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3.600, 10° andar
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

= Local e Data de Emissao

Os CRI foram emitidos na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdao Paulo, sendo que a Data
de Emissao dos CRI sera 05 de junho de 2017.
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=  Valor Total da Emissao

O Valor Total da Emissdo é de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais),
na Data de Emissao, observado que: (i) a Oferta pode ser concluida mesmo em caso de
distribuicdo parcial dos CRI desde que haja colocagao de CRI equivalentes ao Montante
Minimo; e (ii) o valor total originalmente ofertado podera ser aumentado em até 35%
(trinta e cinco por cento) mediante o exercicio total ou parcial da Opcdo de Lote Adicional
e/ou da Opgao de Lote Suplementar isto €, em até 52.500 (cinquenta e dois mil e
guinhentos) CRI, equivalentes a até R$52.500.000,00 (cinquenta e dois milhdes e
quinhentos mil reais).

= Quantidade de CRI

Serao emitidos 150.000 (cento e cinquenta mil) CRI, observado: (i) que a Oferta pode
ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, observado o Montante
Minimo; e (ii) o eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional e/ou da Opgédo de Lote
Suplementar.

= Distribuicdao Parcial

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, desde
que haja a colocagdo de CRI equivalente ao Montante Minimo, ou seja, no minimo,
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e respeitada a colocacao de CRI equivalentes
ao valor objeto do Compromisso de Subscricdao, caso esta seja exigivel.

Havendo a possibilidade de distribuicdo parcial, o investidor poderd, no ato de aceitacao,
condicionar sua adesao a que haja distribuicao: (i) da totalidade dos CRI ofertados, sem
considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional e da Opcdo de Lote
Suplementar; ou (ii) de uma proporcao ou quantidade minima dos CRI originalmente
objeto da Oferta, definida conforme critério do prdprio investidor, mas que ndo podera
ser inferior ao Montante Minimo.

Na hipétese prevista no item (ii) acima, os Investidores poderdo, no momento da
aceitacao, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretendem receber a
totalidade dos CRI por eles subscritos e integralizados ou quantidade equivalente a
proporcéo entre o numero de CRI efetivamente distribuidos e o nimero de CRI
originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade dos CRI por ele subscritos integralizados.

A ocorréncia de distribuicdo parcial podera ocasionar risco aos Investidores, em especial
o fator de risco descrito em "Ocorréncia de Distribuicdo Parcial" deste Prospecto
Definitivo.

= Compromisso de Subscricao

O Coordenador Lider devera, ao final do Prazo Maximo de Colocacdo, desde que
atendidas as condicGes precedentes previstas na clausula 3.1 do Contrato de
Distribuicdo, caso ndao tenham sido subscritos e integralizados CRI equivalentes a
100.000 (cem mil) CRI, e desde que ndo ocorra neste periodo nenhuma agdo da Agéncia
de Classificacao de Risco que rebaixe o rating da Oferta, resultando em um rating inferior
a A, em escala local, independentemente da perspectiva, subscrever e integralizar CRI
equivalentes a diferenga entre (i) 100.000 (cem mil); e (ii) a quantidade de CRI
efetivamente subscrita e integralizada até a data de encerramento do Prazo Maximo de
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Colocacédo. Caso por qualquer motivo alguma condicdo precedente descrita na Clausula
3.1 do Contrato de Distribuigdo seja descumprida, mas o Coordenador Lider decida nao
encerrar a Oferta, a seu critério, o0 Compromisso de Subscricdo continuara valido nos
termos da Clausula 5.21.2 do Contrato de Distribuicdo.

= Namero de Séries

A presente Emissdo € realizada em série Unica, representativa da 252 série da 12
emissdo da Emissora.

=  Valor Nominal Unitario dos CRI
O Valor Nominal Unitario, na Data de Emissao, serd de R$1.000,00 (um mil reais).
= Classificagcao de Risco

A Emissora contratou a Agéncia de Classificacdo de Risco para a elaboracdo dos
relatérios preliminar e definitivo de classificacdo de risco para esta Emissao, e para a
revisdo trimestral da classificacdo de risco até a Data de Vencimento dos CRI, a qual
atribuiu o rating definitivo ‘brA+ (sf)’ aos CRI.

A classificacdo de risco da Emissdao devera existir durante toda a vigéncia dos CRI,
devendo tal classificagdo ser atualizada trimestralmente de acordo com o disposto no
artigo 7, §7° da Instrucdao CVM n° 414/04. A Agéncia de Classificacdao de Risco podera
ser substituida pela Devedora, a seu exclusivo critério, sem necessidade de assembleia
dos titulares de CRI mediante notificacdo ao Coordenador Lider, a Emissora e ao Agente
Fiducidrio em até 5 (cinco) dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da
agéncia de classificagdo de risco, observada em qualquer hipdtese a obrigacdo de
monitoramento trimestral do relatério de classificacdo de risco, por qualquer uma das
seguintes empresas: (i) a MOODY'S AMERICA LATINA LTDA., agéncia de classificacdo de
risco com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacdes
Unidas, n°® 12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°
02.101.919/0001-05, ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificacdo
de risco com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praga XV de
Novembro, n© 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°
01.813.375/0001-33.

=  Garantia

Ndo serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. Os CRI ndo
contardao com garantia flutuante da Emissora, razdao pela qual qualquer bem ou direito
integrante de seu patrimoénio, que ndo componha o Patriménio Separado, ndo sera utilizado
para satisfazer as obrigagdes contraidas em razdo da Emissao.

. Forma dos CRI

Os CRI serao emitidos na forma nominativa e, escritural, sem emissao de certificados.
Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato de
posicao de ativos emitido pela CETIP. Adicionalmente, serdo admitidos os extratos
emitidos pelo Escriturador, a partir de informagdes que lhe forem prestadas com base
na posicao de custodia eletrénica constante da CETIP.
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= Data de Vencimento
Os CRI vencerdao em 05 de setembro de 2019.
= Registro para Distribuicdao, Negociacao e Custddia Eletronica

Os CRI serao depositados para negociacao no mercado secundario, por meio do CETIP21,
administrado e operacionalizado pela CETIP, sendo a liquidagao financeira dos eventos
de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da CETIP.

= Atualizacdo Monetaria
Os CRI ndo serdo objeto de atualizagdo monetaria.
= Remuneragao

A partir da Primeira Data de Integralizacdo, os CRI fardo jus a juros remuneratorios,
incidentes de forma anual, ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre
o Valor Nominal Unitario, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI,
acrescido de um spread de 0,90% a.a. (noventa centésimos por cento ao ano).

Os Juros Remuneratérios incidirdo sobre o Valor Nominal Unitario a partir da Primeira
Data de Integralizagdo e serdo pagos em uma Unica parcela, na Data de Vencimento,
observados os termos e condicdes do Termo de Securitizacao, calculados em regime de
capitalizagdo composta de forma pro rata temporis, ano base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis, de acordo com a formula prevista abaixo.

J = VNe x (Fator Juros - 1)
Sendo que:

J = Valor da Remuneragao devida no final do Periodo de Capitalizagdo (conforme
definido abaixo), calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario no inicio de cada Periodo de Capitalizacdo,
informado/calculado com 8 (0ito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros composto pelo parametro de flutuagdo acrescido de
sobretaxa (spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma;

Fator Juros = Fator DI x Fator Spread

Fator DI = Produtédrio das Taxas DI, desde o inicio de cada Periodo de Capitalizagdo,
inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

Fator DI=[J(1+TDI,)

k=1
Sendo que:

n = numero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitalizacao,

A\

sendo “n” um numero inteiro;
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k =nimero de ordem das Taxas DI, variando de “1” até “n”;

TDIk = Taxa DI, de ordem “k”, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais com arredondamento, apurado da seguinte forma:

1

DI, = %Hjm 1
100

Sendo que:

DIk = Taxa DI divulgada pela CETIP, considerando sempre a Taxa DI divulgada no
20 (segundo) Dia Util anterior a data de calculo, utilizada com 2 (duas) casas
decimais;

Fator Spread = sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nhove) casas decimais,
com arredondamento, da seguinte forma:

DP

spread N 1j252
100

FatorSpread = (

Sendo que:
Spread = 0,90; e

DP = numero de Dias Uteis entre a Primeira Data de Integralizacdo e a data de
calculo, sendo “"DP” um numero inteiro.

Observacoes:

(i) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nUmero de casas
decimais divulgada pela CETIP;

(i) O fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

(iii) Efetua-se o produtdrio dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada
fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais,
aplicando-se o préximo fator didrio, e assim por diante até o ultimo considerado;

(iv) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante
“Fator DI” com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento; e

(v) O fator resultante da expressao (FatorDI x FatorSpread) é considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

Considera-se “Periodo de Capitalizacdo” o intervalo de tempo que se inicia na Primeira
Data de Integralizagdo (inclusive), e termina na Data de Vencimento (exclusive).

Se, na data de vencimento das obrigagGes pecuniarias previstas no Termo de
Securitizacdo, ndo houver divulgacdo da Taxa DI pela CETIP, sera aplicada a ultima Taxa
DI divulgada, desde a data da ultima divulgacdo, até a data de seu substituto ou data
do vencimento das obrigagdes pecunidrias, conforme o caso, ndo sendo devidas
guaisquer compensacoes entre a Emissora e os Titulares de CRI quando da divulgagao
posterior da Taxa DI que seria aplicavel.
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No caso de extingdo, indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracdo da Taxa DI
por mais de 10 (dez) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuragao e/ou
divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua extingdo ou impossibilidade de sua aplicagao por
imposicao legal ou determinacao judicial, sera utilizado para apuracdo dos valores
devidos em razdo do Termo de Securitizagdo, seu substituto legal ou, na sua falta, a
Taxa SELIC.

No caso de extingdo, indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuragdo da Taxa
SELIC por mais de 10 (dez) dias consecutivos apos a data esperada para sua apuracao
e/ou divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua extingao ou impossibilidade de sua aplicagao
por imposicdo legal ou determinagao judicial, a Emissora devera convocar Assembleia
Geral para que os Titulares de CRI definam, de comum acordo com a Emissora,
observada a regulamentacdo aplicavel, o novo parametro a ser aplicado (“Taxa
Substitutiva”). Até a deliberacao desse parametro sera utilizada, para o calculo do valor
de quaisquer obrigacdes previstas no Termo de Securitizacdo, a ultima Taxa DI ou Taxa
SELIC, conforme o caso, divulgada oficialmente, até a data da definicdo ou aplicagdo,
conforme o caso, do novo parametro, ndao sendo devidas quaisquer compensacdes
financeiras entre a Emissora e a Devedora quando da divulgacdo posterior da taxa/indice
de remuneracgao/atualizagdo que seria aplicavel.

Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizacao da Assembleia Geral, a referida
Assembleia Geral ndo sera mais realizada, e a Taxa DI divulgada passara novamente a
ser utilizada para o calculo da Remuneracao.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora, a qual devera seguir
expressamente o que for deliberado pelos Titulares de CRI, e a Devedora, em razao do
disposto na cldusula 4.3.1 da Escritura de Emissdao de Debéntures, a Emissora devera
resgatar os CRI, com seu consequente cancelamento, no prazo de 30 (trinta) dias apds
a data em que os envolvidos verificarem ndo ser possivel um acordo, acrescido da
Remuneracdo devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata temporis desde a
Data da Primeira Integralizacdo. A Taxa DI a ser utilizada para calculo da Remuneracao
nesta situagdo sera a Ultima Taxa DI disponivel.

Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagao
pela Securitizadora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida
com um dia que ndo seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem
pagos, respeitado o intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recebimento do
Crédito Imobiliario pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI,
sendo que os recursos deverdo ser recebidos até as 16:00 horas do dia anterior ao dia
do pagamento dos CRI, ndo havendo qualquer acréscimo dos valores recebidos pela
Emissora durante a prorrogacao ora mencionada.

Os pagamentos dos CRI ou outros necessarios a viabilizacdo da amortizagdo e/ou
Remuneragdo, sob regime fiducidrio em Patriménio Separado, conforme descrito no
Termo de Securitizagdo, ndo contam com nenhuma espécie de garantia nem coobrigacdo
da Emissora.

=  Amortizacdao dos CRI

A amortizacdo serad realizada em parcela Unica, na Data de Vencimento. E vedada
gualquer amortizacao antecipada facultativa ou resgate antecipado facultativo dos CRI,
inclusive qualquer hipdtese de amortizacdo a exclusivo critério da Emissora.
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"  Preco de Integralizacao e Forma de Integralizacao

Os CRI serdo integralizados a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional:
(i) na primeira Data de Integralizacdao, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (ii) nas
demais Datas de Integralizagdo, pelo seu Valor Nominal Unitario acrescido da
respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis, desde a Primeira Data de
Integralizacdo até a data de sua efetiva integralizacdo.

Os recursos obtidos pela Emissora com a distribuicdo dos CRI, liquidos dos custos da
distribuicdo serdo utilizados para o pagamento do Valor da Cessao a Cedente, para
aquisicdo do Crédito Imobiliario.

= Encargos Moratérios

Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia por ela
recebida e que seja devida aos Investidores, os valores a serem repassados ficarao,
desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, sem
prejuizo da Remuneracao, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao
judicial ou extrajudicial, (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de
2% (dois por cento), sobre o valor em atraso; e (ii) juros moratorios a razao de 1%
(um por cento) ao més, calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento.

=  Atraso no Recebimento de Pagamentos

O ndo comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer
das obrigacdes pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas no Termo de
Securitizacdo ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo |lhe dard direito ao
recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe,
todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

= Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela
CETIP, para os CRI que estiverem custodiados eletronicamente na CETIP. Caso por
gualquer razao, qualquer um dos CRI nao esteja custodiado eletronicamente na CETIP
na data de seu pagamento, a Emissora deixarda, em sua sede, o respectivo pagamento
a disposicdo do respectivo Titular de CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de
pagamento, ndo havera qualquer tipo de acréscimo sobre o valor colocado a disposicao
do Titular de CRI na sede da Emissora.

= Utilizacao de Contratos Derivativos que possam alterar o fluxo de
pagamentos dos CRI

Na Data de Emissdo, ndo ha instrumentos derivativos estruturados pela (ou em favor
da) Cedente e pela Emissora que possam alterar os fluxos de pagamentos previstos para
os Titulares de CRI.

"  Prorrogacao de Prazos de Pagamento

Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagao
pela Securitizadora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida
com um dia que ndo seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem
pagos, respeitado o intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recebimento do
Crédito Imobiliario pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI,
sendo que os recursos deverdo ser recebidos até as 16:00 horas do dia anterior ao dia
do pagamento dos CRI, ndo havendo qualquer acréscimo dos valores recebidos pela
Emissora durante a prorrogagdo ora mencionada.
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= Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI

Cabera aos Investidores o pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas
a custddia e a liquidacdo dos CRI subscritos, que deverdo ser pagas diretamente pelos
Investidores a instituicdo financeira contratada para prestacdo destes servigos; e (ii)
pagamento dos tributos que incidam ou venham a incidir sobre a distribuicao de seus
rendimentos e eventual ganho de capital, conforme a regulamentacao em vigor,
descritos na secao “Tributacdo dos CRI” deste Prospecto Definitivo, observado o disposto
na secao “Despesas da Oferta e da Emissdo”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

=  Subscricao e Integralizacdao dos CRI

Os CRI poderao ser subscritos durante o Prazo Maximo de Colocacao, observado os
eventos que ensejam o encerramento da Oferta, e integralizados a vista, em moeda
corrente nacional, no ato da subscricdo, com a assinatura do respectivo Boletim de
Subscricdo, observados os termos da Clausula 42 do Termo de Securitizagdo.

= Procedimento de Integralizacdao dos CRI

A integralizacdo dos CRI serd realizada via CETIP e os recursos serdao depositados na
Conta Centralizadora.

Na hipdtese de a instituicdo financeira em que seja mantida a Conta Centralizadora ter
a sua classificacdo de risco rebaixada pela Agéncia de Classificagdo de Risco, em
comparacdo a classificacdo existente na Data de Emissdo, a Emissora devera envidar
melhores esforcos para abrir uma nova conta, no prazo de até 30 (trinta) dias contados
do rebaixamento da classificacdo de risco da instituicdo financeira, em uma instituicao
financeira que possua classificacdo de risco maior ou igual aquela da instituicao
financeira em que seja mantida a Conta Centralizadora a época do rebaixamento, sem
a necessidade de aprovacdao da Assembleia Geral, observados os procedimentos
previstos nos paragrafos abaixo.

Na hipotese de abertura da nova conta referida no paragrafo acima, a Emissora devera:
(a) informar o Agente Fiduciario e a Devedora, tao logo o rebaixamento da classificacdo
de risco mencionado no paragrafo acima tenha ocorrido; e (b) notificar em até 3 (trés)
Dias Uteis, contados da abertura da nova conta referida no paragrafo acima: (i) o Agente
Fiduciario, para que observe o previsto no paragrafo abaixo; e (ii) a Devedora, para que
realize o depdsito de quaisquer valores referentes ao Crédito Imobiliario somente na
nova conta referida no paragrafo acima.

O Agente Fiducidrio e a Emissora deverdo celebrar um aditamento ao Termo de
Securitizacdo, sem necessidade de Assembleia Geral para tal celebragao, para alterar as
informacdes da Conta Centralizadora a fim de prever as informacdes da nova conta
referida acima, a qual passard a ser considerada, para todos os fins, “Conta
Centralizadora”, em até 3 (trés) Dias Uteis apds a realizacdo da notificacdo, pela
Emissora, ao Agente Fiduciario prevista no paragrafo acima.

Todos os recursos da Conta Centralizadora deverdo ser transferidos a nova conta referida

acima, e a ela atrelados em Patrimdnio Separado em até 2 (dois) Dias Uteis apés a
celebragdo do aditamento ao Termo de Securitizagdo previsto no paragrafo acima.
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= Vencimento Antecipado Automatico e Nao Automatico dos CRI

Sem prejuizo as hipoteses de liquidagdo do Patriménio Separado constantes da Clausula
12.1 do Termo de Securitizagcdo, bem como das demais hipdteses de vencimento
antecipado previstas nos Documentos da Operacgdo, sera considerado como Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI todas e quaisquer hipoteses de declaracdo de
vencimento antecipado das Debéntures, conforme descritas nas Clausulas 6.1.1 e 6.1.2
do Termo de Securitizagao.

Hipoteses de Vencimento Antecipado Automatico: Sera considerado um Evento de

Vencimento Antecipado automatico dos CRI, observado o disposto na Clausula 6.1.1 do
Termo de Securitizacdo, qualquer hipétese de vencimento antecipado automatico das
Debéntures, quais sejam:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

inadimplemento, pela Direcional, no prazo e na forma devidos, de qualquer
obrigacdo pecuniaria estabelecida na Escritura de Emissdo de Debéntures
relativa as Debéntures, ndo sanada no prazo de 1 (um) Dia Util da data em
que se tornou devida;

ocorréncia das hipéteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cddigo
Civil;

(a) decretacdo de faléncia, insolvéncia ou de concurso de credores da
Direcional; (b) pedido de autofaléncia pela Direcional; (c) pedido de faléncia
da Direcional formulado por terceiros nao elidido no prazo legal; (d) pedido
de recuperacdao judicial ou de recuperacdo extrajudicial da Direcional,
independentemente do deferimento do respectivo pedido; ou (e) liquidacgao,
dissolucdo ou extingdo da Direcional;

protestos de titulos contra a Direcional, cujo valor, individual ou em conjunto,
seja igual ou superior a R$13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil
reais) corrigido pelo IPCA, pro rata temporis, desde a Primeira Data de
Integralizagdo, e que ndo sejam sanados, declarados ilegitimos ou
comprovados como tendo sido indevidamente efetuados, no prazo de 30
(trinta) dias corridos, contados da data em que a Direcional tiver ciéncia da
respectiva ocorréncia, ou for demandada em processo de execucdo e ndo
garantir o juizo ou nao liquidar a divida no prazo estipulado judicialmente ou
com o efetivo arresto judicial de bens; a excecdo do protesto efetuado por
erro ou ma-fé de terceiro, desde que validamente comprovado pela
Direcional no prazo supra mencionado; e

nao cumprimento de qualquer decisdao ou sentenca judicial transitada em
julgado contra a Direcional, em valor unitario ou agregado igual ou superior
a R$13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil reais) corrigido pelo
IPCA, pro rata temporis, desde a Primeira Data de Integralizacdo, no prazo
de até 10 (dez) dias corridos da data estipulada para cumprimento.
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Vencimento Antecipado Ndo Automatico: Serd considerado em Evento de Vencimento

Antecipado ndo automatico dos CRI, observado o disposto na Clausula 6.1.2 do Termo
de Securitizacdo, qualquer hipétese de vencimento antecipado nao automatico das
Debéntures, quais sejam:

(i)

(i)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

descumprimento, pela Devedora, no prazo e na forma devidos, de qualquer
obrigacdo ndo pecuniaria prevista em quaisquer documentos relacionados
com a Oferta, incluindo, mas ndo se limitando, as Debéntures, ndo sanada
no prazo de 30 (trinta) dias corridos da data em que se tornou devida;

(a) inadimplemento de qualquer obrigacdo pecuniaria da Direcional ndo
decorrente da Escritura de Emissao de Debéntures cujo valor individual ou
agregado seja igual ou superior a R$13.500.000,00 (treze milhdes e
quinhentos mil reais) corrigido pelo IPCA, pro rata temporis, desde a Primeira
Data de Integralizacdo, caso a Direcional nao apresente contestacao judicial
ao referido inadimplemento em até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia
do respectivo evento, ou (b) decretacdo de vencimento antecipado de
contratos financeiros da Direcional ndao decorrente da Escritura de Emissao
de Debéntures cujo valor individual ou agregado seja igual ou superior a
R$13.500.000,00 (treze milhdes e quinhentos mil reais) corrigido pelo IPCA,
pro rata temporis, desde a Primeira Data de Integralizacao;

reducdo de capital da Direcional, exceto: (a) se tal reducao for para absorcdo
de prejuizos acumulados; ou (b) se o valor da reducdo de capital for inferior
a 10% (dez por cento) do valor do patriménio liquido da Direcional apurado
conforme suas ultimas informagoes financeiras trimestrais (ITR) em relagao
a data da reducdo de capital, desde que a Direcional esteja adimplente com
suas obrigacbes previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures e nos
demais Documentos da Operagao;

mudanca ou alteracdo do objeto social da Direcional, de forma a alterar as
atuais atividades principais ou a agregar a essas atividades novos negdcios
gue tenham prevaléncia ou possam representar desvios em relagdo as
atividades atualmente desenvolvidas, sem o consentimento prévio por escrito
da Emissora;

nao renovagao, cancelamento, revogacao ou suspensdo das autorizacoes,
concessoes, subvencbes, alvarads ou licencas, inclusive as ambientais,
exigidas para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Devedora,
gue afete de forma significativa o regular exercicio das atividades
desenvolvidas pela Direcional, exceto se, dentro do prazo de 30 (trinta) dias
a contar da data de tal ndao renovacao, cancelamento, revogacdo ou
suspensdo a Devedora comprove a existéncia de provimento jurisdicional
autorizando a regular continuidade das atividades da Devedora até a
renovacao ou obtencao da referida licenca ou autorizacdo;

transferéncia, cessdo de qualquer forma ou promessa de cessdo a terceiros,
pela Direcional, dos direitos e obrigagdes assumidos nos termos da Escritura
de Emissdao de Debéntures, sem o consentimento prévio por escrito da
Emissora;

cisdo, fusdo ou incorporagcdao de agdes ou qualquer outra forma de

reorganizacao societaria da Emissora por outra sociedade que provoque a
alteracdo do controle societario final da Emissora;
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(viii)qualquer mudanca no controle societario final da Direcional, sem o
consentimento prévio por escrito da Emissora;

(ix) nao pagamento pela Direcional das despesas da Emissao e da operacdao nos
respectivos prazos estipulados; e

(x) ndo manutencdo do seguinte indice financeiro, apurado com base nas
demonstragdes financeiras ou informacdes contabeis intermediarias
consolidadas da Devedora, auditadas ou revisadas pelos seus auditores,
referentes ao encerramento dos trimestres de marco, junho, setembro e
dezembro de cada ano, com base nos ultimos 12 (doze) meses contados da
data-base das respectivas demonstragdes financeiras (“Indice Financeiro”):

Divida L-|qlf|d.a C,orp.oratlva 20,50
Patrimdnio Liquido

onde:

Divida Liquida Corporativa: corresponde ao endividamento bancario de curto e
longo prazo total, menos os financiamentos tomados no ambito do Sistema
Financeiro Habitacional ou os financiamentos obtidos junto ao Fundo de
Investimento Imobilidrio do Fundo de Garantia por Tempo de Servicos - FI-FGTS e
menos as disponibilidades em caixa, bancos e aplicacdes financeiras.

Patrimonio Liquido: corresponde ao patrimoénio liquido apresentado no balanco
patrimonial da Devedora, excluidos os valores da conta reservas de reavaliacdo,
se houver.

Observadas as seguintes regras:

(1) o primeiro calculo do Indice Financeiro serd realizado com base no
encerramento do primeiro trimestre subsequente ao da Primeira Data de
Integralizacao;

(2) o Indice Financeiro deverad ser calculado e disponibilizados pela
Devedora a Cedente, para fins de acompanhamento, em ateé 5 (cinco) Dias
Uteis apds as datas maximas previstas na Instrucdo CVM 480 para a
divulgagdo das demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e
formularios de Informagoes Trimestrais - ITR, ou em até 5 (cinco) Dias Uteis
a contar da data da divulgacdo das demonstragdes financeiras de
encerramento de exercicio e formuldrios de Informacgdes Trimestrais — ITR, o
gue ocorrer primeiro, através de relatdério consolidado, preparado pela
Devedora, bem como memoria de calculo compreendendo todas as rubricas
necessarias para a obtencdo de tal Indice Financeiro (“Relatdrio do Indice
Financeiro”);

(3) o Indice Financeiro deverd ser disponibilizado juntamente com
declaragdo do Diretor Financeiro atestando o cumprimento das disposicdes
constantes na Escritura de Emissdao de Debéntures;

(4) A Cedente podera solicitar a Devedora todos os eventuais
esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios;
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(5) a ndo manutencdo pela Devedora do Indice Financeiro apenas em
um dado trimestre ndo acarretara o vencimento antecipado das Debéntures,
desde que ocorra o reenquadramento em todos os 3 (trés) trimestres
imediatamente seguintes ("Prazo de Reenquadramento").

A ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado devera ser comunicada
pela Devedora a Emissora, em prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de sua ocorréncia. O
descumprimento desse dever de informar pela Devedora ndo impedird o exercicio de
poderes, faculdades e pretensdes previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures e
nos demais Documentos da Operacgao, pela Emissora ou pelos Titulares de CRI, inclusive
o de declarar o vencimento antecipado dos CRI.

Ocorridas quaisquer das hipoteses de vencimento antecipado automatico descritas
acima, os CRI serao declarados vencidos automaticamente, independentemente de
aviso, interpelacao ou notificagdo extrajudicial, ou mesmo de Assembleia Geral.

Ocorridas quaisquer das hipoteses de vencimento antecipado nao automatico
mencionadas acima, a Emissora ou o Agente Fiduciario deverdao convocar Assembleia
Geral que deliberard o vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente,
dos CRI, conforme previsto acima: (i) observara os procedimentos de convocacdo e
instalacdo previstos na Clausula 7@ do Termo de Securitizacdo; e (ii) serdo tomadas (a)
em primeira convocagao, por Investidores que representem a maioria dos CRI em
Circulacdo; e (b) em segunda convocacdo, por Investidores que representem a maioria
dos CRI em Circulacdo detidos pelos Titulares de CRI presentes na Assembleia Geral,
desde que este numero seja igual ou superior a 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulacao.

Caso a Assembleia Geral (i) ndao seja instalada em segunda convocagao, ou (ii) seja
instalada mas ndo haja deliberacao dos Titulares de CRI sobre o vencimento antecipado
das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, ndo havera declaracdo do vencimento
antecipado das Debéntures, nos termos da cladusula 5.2.4 da Escritura de Emissao de
Debéntures.

Na ocorréncia do vencimento antecipado dos CRI (tanto o automatico, quanto o ndo
automatico), independentemente da comunicacgdo referida na Clausula 6.5 do Termo de
Securitizacdo, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do Valor Nominal Unitario,
acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata temporis desde a Primeira Data de
Integralizagdo até a data de pagamento dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo,
em até 1 (um) Dia Util contado do recebimento dos recursos pagos pela Devedora.

Os pagamentos referentes a amortizagdo e a Remuneragao, ou quaisquer outros valores
a que fizerem jus os Titulares de CRI, inclusive os decorrentes de antecipacao de
pagamento por evento de vencimento antecipado serdo efetuados pela Emissora, em
moeda corrente nacional, sendo que caso o pagamento referente ao vencimento
antecipado aconteca através da CETIP, esta devera ser comunicada imediatamente apos
a declaragdao do vencimento antecipado e em conformidade com os demais termos e
condigdes do Manual de Operagdes da CETIP.
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= Regime Fiduciario e Administracdao do Patrimonio Separado

e Regime Fiduciario

Na forma do artigo 9° da Lei 9.514, a Emissora instituira o Regime Fiduciario sobre o
Crédito Imobiliario incluindo a Conta Centralizadora, constituindo como lastro para a
emissao dos CRI o Crédito Imobiliario.

O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio do Termo de Securitizacdo, sera
registrado no Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei 10.931, por
meio da declaragao contida no Anexo I ao Termo de Securitizagao.

e Patrimoénio Separado

A CCI e a Conta Centralizadora encontram-se sob o Regime Fiduciario e permanecerao
separadas e segregadas do patrimonio comum da Emissora, até que se complete a
integral liquidacao dos CRI.

e Obrigac6es do Patrimonio Separado

Na forma do artigo 11 da Lei 9.514, a CCI e a Conta Centralizadora, estdo isentas de
qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicéo
de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e sé responderdo pelas obrigagdes inerentes aos CRI,
ressalvando-se, no entanto, eventual atendimento de legislacdo e/ou regulamentacao
especifica. Para tanto, vide o disposto na secao "Fatores de Risco", mais
especificamente em "Risco da existéncia de credores privilegiados" deste
Prospecto.

e Manutencdo do Patrimoénio Separado

A Emissora administrard ordinariamente o PatrimoOnio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizacdo do principal, Remuneracdao e demais encargos
acessorios.

e Taxa de Administracdo

A Emissora fard jus a remuneracdo nos termos descritos na secdo “Informacodes
Relativas aos CRI e a Oferta — Despesas da Oferta e da Emissdo” deste Prospecto.

e Custddia

A custddia da Escritura de Emissdao de CCI, em via original, serd realizada pelo
Custodiante.

A arrecadacdo, o controle e a cobranca do Crédito Imobilidrio sdo atividades que serdo
realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) a
evolugdo do Crédito Imobilidrio, observadas as condigdes estabelecidas no Contrato de
Cessdo; (ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados por conta do Crédito Imobilidrio, inclusive a titulo de pagamento
antecipado ou vencimento antecipado do Crédito Imobilidrio, deles dando quitacdo; e
(iii) a administracdo e alocagao dos recursos mantidos na Conta Centralizadora, de
forma a obter a remuneracao nas condigbes que vierem a ser acordadas entre a Cedente
e o banco depositario.
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e Hipotese de Responsabilizacdo da Emissora

A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimoénio Separado
em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou
administracdo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdénio Separado,
devidamente comprovada.

e Administracdo do Patrimoénio Separado

A Emissora administrara o Patrimonio Separado instituido para os fins desta Emissdo,
mantendo registro contabil independente do restante de seu patrimonio e elaborando e
publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade com o artigo 12
da Lei 9.514.

= Liquidagdo do Patrimonio Separado

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, o Agente Fiduciario
deverd assumir, imediatamente, a administracdo do Patrimonio Separado e convocar a
Assembleia Geral de modo a deliberar sobre liquidacao do Patrimonio Separado ou a sua
administracdo por uma nova companhia securitizadora:

(a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacgao judicial
ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano, ou
requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz
competente; ou

(b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo
devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo
legal; ou

(©) decretacao de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora; ou

(d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigacdes
nao pecuniarias previstas no Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa hipdtese,
a liqguidacdo do Patrimoénio Separado poderad ser deliberada desde que tal
inadimplemento perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacao
formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora; ou

(e) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagoes
pecuniarias previstas no Termo de Securitizagdo que dure por mais de 5 (cinco)
Dias Uteis, caso haja recursos suficientes no Patrimonio Separado, por culpa
exclusivamente da Emissora, contados de notificacdo formal e comprovadamente
realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora.

Ocorrido qualquer dos eventos listados na clausula 12.1 do Termo de Securitizagdo, o
Agente Fiduciario devera convocar uma Assembleia Geral, em até 5 (cinco) dias a contar
de sua verificagdo. A Assembleia Geral devera ser convocada mediante edital publicado
por trés vezes, com antecedéncia de 20 (vinte) dias, em jornal de grande circulacdo e
se instalard, em primeira convocagdao, com a presenga de Titulares de CRI que
representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulagdao e, em segunda
convocagao, com qualquer nimero, sendo validas as deliberagdoes tomadas pela maioria
absoluta dos CRI em Circulagao.
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A Assembleia Geral devera deliberar (i) pela liquidacdo total ou parcial do Patrimonio
Separado, hipotese na qual os Titulares de CRI presentes em Assembleia Geral deverao
nomear o liquidante e as formas de liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidacdo do Patrimoénio
Separado, hipétese na qual deverd ser deliberada a administracdo do Patriménio
Separado pelo Agente Fiduciario ou nomeagdo de nova securitizadora, fixando, em
ambos os casos, as condicdes e os termos para administracdao, bem como sua respectiva
remuneracdo. O liquidante sera a prépria Emissora, caso esta ndo tenha sido destituida
da administragdo do Patrimbnio Separado nos termos aqui previstos.

A liquidagdo do Patriménio Separado serd realizada mediante transferéncia dos créditos
do Patrimdnio Separado aos Titulares de CRI, representados pelo Agente Fiduciario, ou
para a nova securitizadora aprovada pelos Titulares de CRI, para fins de extingdo de
toda e qualquer obrigacdo da Emissora em relacdo aos CRI.

Destituida a Emissora, cabera ao Agente Fiduciario ou a nova securitizadora, conforme
deliberado em Assembleia Geral, (i) administrar os créditos do Patrimonio Separado;
(ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdo do Crédito
Imobilidrio; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na proporcao de
CRI detidos, observado o disposto no Termo de Securitizacdo; e (iv) transferir os
recebiveis oriundos do Crédito Imobilidrio aos Titulares de CRI, na proporcdo de CRI
detidos por cada Titular de CRI.

=  Assembleia Geral

Os Investidores poderdao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim de
deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos Investidores.

Aplicar-se-a subsidiariamente a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei
9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por AcOes, conforme alterada, a
respeito das assembleias gerais de acionistas.

A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente Fiducidrio, pela Emissora, pela
CVM e/ou por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI
em Circulagao.

Exceto na hipdtese de liquidagdo do Patrimonio Separado, a Assembleia Geral sera
convocada mediante edital publicado no jornal “Diario Oficial do Estado de S3o Paulo” e
“Diario de Sdo Paulo” por 3 (trés) vezes, sendo que o prazo minimo de antecedéncia da
primeira convocagdo sera de 15 (quinze) dias e o da segunda convocacdo, de 8 (oito)
dias.

A Assembleia Geral serd instalada: (i) em primeira convocacdo com a presenca de
Titulares de CRI que representem metade, no minimo, dos CRI em Circulagado; e (ii) em
segunda convocagao, com qualquer nimero de CRI em Circulagdo.

Cada CRI conferird a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, Investidores ou ndo, observadas as disposicdes
da Lei das Sociedades por Agles.

Exceto se diversamente disposto no Termo de Securitizacdo, para efeito de calculo de
quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou deliberacdo da Assembleia Geral, serdo
considerados apenas os CRI em Circulagdo. Os votos em branco deverdo ser excluidos
do calculo do quérum de deliberacdo da Assembleia Geral.
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O Agente Fiduciario e/ou os Titulares de CRI poderdo convocar representantes da
Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a
presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia.

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e prestar aos Investidores
as informacdes que lhe forem solicitadas.

A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao Titular de CRI eleito pelos demais ou aquele
que for designado pela CVM.

Exceto conforme estabelecido no Termo de Securitizagao, as deliberagdes serao tomadas
(a) em primeira convocacao, por Investidores que representem a maioria dos CRI em
Circulacdo; e (b) em segunda convocagao, pela maioria dos CRI em Circulagdo detidos
pelos Titulares de CRI presentes na Assembleia Geral.

As deliberacoes relativas aos seguintes temas deverdo ser aprovadas por Investidores
que representem 75% (setenta e cinco) dos CRI em Circulacao: (i) a alteracao das datas
de pagamento de principal e Remuneracdo dos CRI; (ii) a alteracao da Remuneragao ou
do principal dos CRI; (iii) a alteracdao do prazo de vencimento dos CRI; (iv) quaisquer
alteracdes nas Debéntures que possam impactar os direitos dos Titulares de CRI; (v) a
alteracdo dos eventos de liquidacdo do Patrimoénio Separado; (vi) a criacdo de hipdteses
de liquidacdo antecipada dos CRI e /ou a alteracdo dos eventos de vencimento
antecipado dos CRI e das Debéntures; (vii) a alteracdao de quaisquer dos quéruns de
deliberacao dos Investidores em Assembleia Geral previstos no Termo de Securitizagao.

Independentemente das formalidades previstas na lei e no Termo de Securitizagao, sera
considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de todos os
CRI em Circulagdo.

As deliberagdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de
CRI no ambito de sua competéncia legal, observados os quéruns no Termo de
Securitizagdo, vinculardao a Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRI em
Circulagao, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares
de CRI ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

Para maiores detalhes sobre os impactos que determinados qudérums estabelecidos
nessa secao poderdao gerar aos titulares de pequenas quantidades de CRI, vide o item
"Quorum de deliberacdao em Assembleia Geral" na secao "Fatores de Risco"
deste Prospecto Definitivo.

= Despesas da Oferta e da Emissao

Nos termos do Contrato de Cessdo e nos termos do item 1.3 do Anexo III-A da Instrucao
CVM 400, todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta e a Emissao, serdo arcadas
exclusivamente, direta e/ou indiretamente, pela Devedora, a qual devera efetuar os
respectivos pagamentos em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de
notificacdo a ser enviada pela Emissora, ndo havendo prioridade de pagamento.

Incluem-se dentre as despesas a serem direta ou indiretamente arcadas pela Devedora,
sem limitacdo, as despesas flat descritas no Anexo II ao Contrato de Cessao e as
seguintes despesas (“Despesas Ordindrias”):

(i) todos os emolumentos e declaragdes de custddia da CETIP relativos tanto a
CCI quanto aos CRI;
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(i)

(iii)

(iv)

v)

remuneracao da Emissora pela emissao dos CRI, no valor de R$100.000,00
(cem mil reais) a ser descontada do pagamento do Valor da Cessao,
inclusive em caso de rescisao do Contrato de Cessdo. A referida despesa
sera acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigcos de
Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS
(Contribuicdao ao Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda
Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracdo da Emissora, conforme o caso, nas aliquotas vigentes na data
de cada pagamento;

remuneracdo pela administracdo do Patrimdnio Separado, devida a
Emissora, no valor de R$1.500,00 (mil e quinhentos reais) corrigido
anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M no periodo anterior, sendo
gue a primeira parcela sera descontada do pagamento do Valor da Cessao,
e as demais serdo pagas mensalmente pela Devedora diretamente a
Emissora. A referida despesa sera acrescida dos seguintes impostos: ISS
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social
sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo
Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social),
IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre a remuneracao da Emissora, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento. O montante relacionado a
administracdo do Patrimdnio Separado tera um acréscimo de 100% (cem
por cento) em caso de vencimento antecipado;

remuneracdo, a ser paga ao Custodiante, nos seguintes termos:

(a) pela implantacdo e registro da CCI, serad devido o valor Unico de
R$3.873,82 (trés mil, oitocentos e setenta e trés reais e oitenta e dois
centavos), a ser descontado do pagamento do Valor da Cessao;

(b) pela custdédia da CCI, sera devido o valor mensal de R$2.448,26
(dois mil, quatrocentos e quarenta e oito reais e vinte e seis centavos),
sendo a primeira parcela descontadado pagamento do Valor da Cessao;

(c) o0 pagamento dos valores devidos no d&mbito dos subitens (a) e (b)
acima ja estdo acrescidos dos seguintes tributos: Imposto Sobre Servicos
de Qualquer Natureza - ISS, Contribuicdo ao Programa de Integracao
Social - PIS, Contribuicdao para Financiamento da Seguridade Social -
COFINS;

remuneracdo, devida ao Agente Fiducidrio, nos seguintes termos:

(a) pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que Ihe competem, nos
termos da legislacdo em vigor e do Termo de Securitizacdo, sera devido o
valor semestral de R$6.087,44 (seis mil, oitenta e sete reais e quarenta e
guatro centavos), a ser descontado do pagamento do Valor da Cessao; e

(b) o pagamento dos valores devidos no ambito do subitem (a) acima
ja estd acrescido dos seguintes tributos: Imposto Sobre Servigos de
Qualquer Natureza - ISS, Contribuicao ao Programa de Integragdo Social
- PIS, Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social — COFINS;
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(vi) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas
pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdo dos seus créditos,
despesas estas decorrentes de ato, omissdo ou fato atribuivel
comprovadamente a Devedora, suas Controladas e/ou as suas coligadas, a
serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo
de cobranca pelo Agente Fiduciario nesse sentido, conforme previsto no
Termo de Securitizacdo;

(vii) despesas relativas a abertura e manutencdo de contas vinculadas e custos
relacionados a Assembleia Geral;

(viii) averbacoes, tributos, prenotacdes e registros em cartdrios de registro de
imdveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem
com as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operacao;

(ix) despesas com a gestdo, cobranca, contratacdo e classificacdo de risco,
realizacdo e administracdo do patrimonio separado da emissdo dos CRI,
outras despesas indispensaveis a administracdo do Crédito Imobiliario,
exclusivamente na hipétese de liquidacdo do referido patriménio separado,
inclusive as referentes a sua transferéncia, na hipotese de o Agente
Fiduciario assumir a sua administracdo; e

(x) despesas com o registro da Oferta na CVM, bem como quaisquer
emolumentos relacionados a CETIP e ANBIMA.

Na hipotese de a data de vencimento dos CRI vir a ser prorrogada por deliberacéo da
Assembleia Geral, ou ainda, ap6s a Data de Vencimento, a Emissora e/ou o Agente
Fiducidrio continuarem exercendo as suas fungdes, as Despesas Ordinarias previstas
acima, conforme o caso, continuardo sendo devidas pela Devedora.

Quaisquer despesas nao mencionadas acima e relacionadas a Emissao e a Oferta, serao
arcadas exclusivamente, direta ou indiretamente, pela Devedora, sendo que, nos termos
do Contrato de Cessado, caso os pagamentos sejam efetivados pela Emissora, deverao
ser reembolsadas pela Devedora & Emissora em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar de
notificacdo enviada pela Emissora, inclusive as seguintes despesas incorridas ou a
incorrer pela Emissora, necessarias ao exercicio pleno de sua funcdo, desde que prévia
e expressamente aprovadas pela Devedora: (i) registro de documentos, notificagdes,
extracdo de certidbes em geral, reconhecimento de firmas em cartérios, cdpias
autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas
processuais, periciais e similares, bem como quaisquer prestadores de servigo que
venham a ser utilizados para a realizacdao dos procedimentos listados neste item “i”; (ii)
contratagao de prestadores de servigos nao determinados nos Documentos da Operagao,
inclusive assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizagdo e/ou cobranga; (iii)
publicagbes em jornais e outros meios de comunicagao, locagao de imdvel, contratagdo
de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas necessarias para realizacdo de
Assembleias Gerais (“*Despesas Extraordinarias” e, em conjunto com as Despesas
Ordinarias, “Despesas”).
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Sem prejuizo do acima disposto, sera constituido pela Emissora, com recursos da
Devedora, um fundo de despesas no valor de R$20.000,00 (vinte mil reais), cujos
recursos serao destinados ao pagamento das Despesas Extraordindrias, quando estas
nao forem arcadas diretamente pela Devedora (“Fundo de Despesas”).

O Fundo de Despesas podera ser aplicado em titulos de baixo risco de crédito.

Em caso de utilizagdo parcial ou total do Fundo de Despesas, a Devedora deverd
recompO-lo em até 5 (cinco) Dias Uteis de notificacdo neste sentido enviada pela
Cessionaria.

Os recursos nao utilizados existentes no Fundo de Despesas serdo devolvidos a Devedora
na data de vencimento dos CRI.

Em qualquer Reestruturacdo (abaixo definida) que vier a ocorrer ao longo do prazo de
duracdo dos CRI, que implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da
Operacdo e/ou na realizacdo de Assembleias Gerais, sera devida, pela Devedora a
Emissora, uma remuneracao adicional, equivalente a R$500,00 (quinhentos reais) por
hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora dedicados a tais atividades,
corrigidos a partir da data da emissdao dos CRI pela variacao acumulada do IGP-M no
periodo anterior. Também, a Devedora devera arcar com todos os custos decorrentes
da formalizagdo e constituicdo dessas alteragoes, inclusive aqueles relativos a honorarios
advocaticios razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre as
partes, acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal, desde que prévia
e expressamente aprovados pela Devedora. O pagamento da remuneracdo prevista
neste item ocorrerd sem prejuizo da remuneracdo devida a terceiros eventualmente
contratados para a prestacdo de servigos acessérios aqueles prestados pela
Securitizadora.

Entende-se por “Reestruturacdo” a alteracéo de condigdes relacionadas (i) as condicOes
essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo e indice de atualizacao,
data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de valores,
caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii) aditamentos aos Documentos da
Operacao e realizacao de assembleias; e (iii) ao vencimento antecipado dos CRI e/ou
da Escritura de Emissao de Debéntures.

Sem prejuizo do disposto acima, serdo retidas, pela Emissora, do pagamento de cada
parcela do Valor da Cessdo, em cada Data de Integralizacdo, conforme necessario: (i)
as Despesas Ordinarias; (ii) as despesas listadas no Anexo II ao Contrato de Cessao;
(iii) os recursos necessarios para a constituicdo do Fundo de Despesas; e (iv) quaisquer
despesas cuja retencao do Valor da Cessao seja prevista nos Documentos da Operacgao.

As Despesas Ordinarias e as despesas listadas no Anexo II ao Contrato de Cessdo serao
descontadas na Primeira Data de Integralizacdo e, se ndo possivel seu desconto, nas
datas de integralizacdo subsequentes, conforme o caso. A Devedora somente obtera os
recursos oriundos da integralizacdo dos CRI apds o integral desconto das despesas pela
Emissora a cada Data de Integralizacdao, conforme o caso.

As despesas cuja retencao do Valor da Cessdao seja prevista nos Documentos da

Operagcao serdao descontadas do Valor da Cessao a cada Data de Integralizacgao,
conforme o caso.
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As Despesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Emissora a devida
comprovacdo, por meio de recursos do Patrimonio Separado, deverdo ser reembolsadas
pela Devedora & Emissora em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar de notificacdo enviada
pela Emissora, observado que, em nenhuma hipotese a Emissora possuira a obrigagao
de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas.

Na hipotese de eventual inadimpléncia da Devedora, a Emissora podera promover as
medidas judiciais cabiveis, as expensas exclusivas do patrimoénio separado, iniciando a
execucao por quantia certa contra devedor ou qualquer outra medida que entender
cabivel.

Responsabilidade dos Investidores: Observado o disposto acima, sdo de
responsabilidade dos Investidores:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a custdédia e a liquidacdo dos CRI
subscritos, que deverdo ser pagas diretamente pelos Investidores a instituicdo financeira
contratada para prestagao destes servigos, bem como relativas a negociagao dos CRI;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e
prerrogativas na qualidade de titulares dos CRI (que deverdo, sempre que possivel, ser
previamente aprovadas e pagas pelos titulares dos CRI); e

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre a titularidade e/ou sobre a
distribuicdo de rendimentos dos CRI.

Em razdo do disposto no item “b” acima, as despesas a serem adiantadas pelos
Investidores a Emissora, na defesa dos interesses dos Investidores, incluem (i) as
despesas com contratagdo de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de
outros especialistas; (ii) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e
despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais
propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos da CCI;
(iii) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora
e/ou pelos prestadores de servicos eventualmente por ela contratados, desde que
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos e/ou cobranca dos créditos oriundos da CCI; (iv) eventuais indenizagdes, multas,
despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacdes (incluindo verbas
de sucumbéncia) em acles judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora
solicitar garantia prévia dos Investidores para cobertura do risco da sucumbéncia; e (v)
a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

No caso de destituicao da Emissora, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo,
0S recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores deverdo ser
previamente aprovados em Assembleia Geral e adiantadas ao Agente Fiduciario, na
proporcao de CRI detidos, na data da respectiva aprovacao.
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= Cronograma de Etapas da Oferta

Abaixo, cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:

Ordem - a
dos Eventos g?ta Prevista (1)
Eventos
Disponibilizagdo de informagdes financeiras
trimestrais - ITR da Devedora referentes ao 1°
1 trimestre de 2017 11/05/2017
Protocolo de pedido de registro da Oferta perante
2 a CVM 11/05/2017
Publicagdo do Aviso ao Mercado
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar ao
publico investidor
3 Inicio do Roadshow 12/05/2017
4 Registro da Oferta pela CVM 12/06/2017
5 Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 12/06/2017
6 Divulgagdo do Anuncio de Inicio 12/06/2017
Inicio do Periodo de Subscricdo e Integralizagdo
7 dos CRI®G) 14/06/2017
Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de
8 Encerramento(*) 09/12/2017
Data Maxima de Inicio de Negociacdo dos CRI na
9 CETIP(®) 10/12/2017

(1) As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, atrasos
e antecipacOes sem aviso prévio, a critério da Emissora e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no
cronograma da distribuicdo devera ser comunicado a CVM e podera ser analisada como Modificagdo de Oferta,
seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.

(2) Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspensdo, prorrogacdo, revogacdo ou modificacdo da Oferta,
o cronograma podera ser alterado. Para informagGes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestagao
de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagao
da Oferta, ver secdo "Suspensdo, Cancelamento, Revogagdao ou Modificagdo da Oferta", na pagina 73 deste
Prospecto Definitivo.

(3) Os CRI poderdo ser subscritos e integralizados durante o Prazo Maximo de Colocacdo, observados os eventos
que ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos na secao “Plano de Distribuicdo, Regime de
Colocacgao dos CRI e Liquidagao da Oferta — Procedimentos de Subscricao, Integralizacdo e Encerramento da
Oferta”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

) A divulgacdo do Anlincio de Encerramento podera ser antecipada caso a Oferta seja encerrada anteriormente
ao Prazo Maximo de Colocacdo, nos termos descritos na segdo “Plano de Distribuicdo, Regime de Colocagdo dos
CRI e Liquidagdo da Oferta — Procedimentos de Subscrigdo, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina
81 deste Prospecto Definitivo.

() %inicio das negociacbes dos CRI podera ser antecipado caso a Oferta seja encerrada anteriormente ao Prazo
Maximo de Colocagdo, nos termos descritos na segdo “Plano de Distribuicdo, Regime de Colocacdo dos CRI e
Liquidacdo da Oferta — Procedimentos de Subscricdo, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 81
deste Prospecto Definitivo.

=  Prazo de Colocagao

O Prazo Maximo de Colocacdo dos CRI sera de até 6 (seis) meses contados a partir da
data da divulgacao do Anuncio de Inicio, observado, no entanto, os eventos que ensejam
o encerramento da Oferta, conforme descritos na segdao conforme descritos na segao
“Plano de Distribuicdo, Regime de Colocagao dos CRI e Liquidacdo da Oferta —
Procedimentos de Subscrigdo, Integralizagdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 81
deste Prospecto.
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=  Publico Alvo da Oferta
Os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores.
= Inadequacao do Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que (i) necessitem de liquidez
com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de certificados de
recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro é restrita; (ii) ndo estejam
dispostos a correr riscos relacionados a Direcional e ao setor imobiliario; e/ou (iii) nao
tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operagao ou que ndo tenham
acesso a consultoria especializada. Portanto, os investidores devem ler cuidadosamente
a secao "Fatores de Risco" do Prospecto Definitivo, que contém a descricdo de certos
riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em CRI, antes da tomada
de decisao de investimento.

O Investidor devera ler atentamente a secao "Fatores de Risco" deste
Prospecto Definitivo, e os itens 4.1 e 5.1. do formulario de referéncia da
Emissora.

. Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Investidores e ocorram antes do encerramento da Oferta,
incluindo o Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento e
eventuais comunicados ao mercado, serao divulgados nas paginas da rede mundial de
computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da CETIP, sendo que,
destes, apenas o Aviso ao Mercado, sera publicado no jornal “Valor Econdmico”, nos
termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos Investidores e ocorram apds o encerramento da Oferta serdo
divulgados nas pdaginas da rede mundial de computadores da Emissora, da CVM e da
CETIP, bem como serdo publicados no jornal “Valor Econdmico” e nos jornais usualmente
utilizados pela Emissora em suas publicagdes legais. Caso a Emissora altere seu jornal
de publicacdo apos a Data de Emissdo, devera comunicar a alteracdo do jornal de
publicacdo aos Titulares de CRI no jornal de publicagdo utilizado até entéo.

A Emissora podera deixar de realizar as publicagGes acima previstas se notificar todos
os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario, obtendo deles declaracdo de ciéncia dos atos
e decisoes. O disposto acima nao inclui "atos e fatos relevantes", bem como a publicacao
de convocacbes de Assembleias Gerais, que deverao ser divulgados na forma prevista
na Instrucao CVM 358.

As demais informagOes periddicas relativas a Emissdo e/ou a Emissora serdo
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do Sistema
Empresas Net - modulo IPE.

=  Suspensao, cancelamento, revogacao ou modificacao da Oferta

A CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a oferta de distribuicdo que:
(i) esteja se processando em condigOes diversas das constantes da Instrucdo CVM 400
ou do registro; ou (ii) tenha sido ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro.
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A CVM devera proceder a suspensdo da Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo
de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30
(trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada.

Findo o prazo acima referido sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram
a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro.
Ainda, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo importara no cancelamento do referido
registro.

A Emissora e o Coordenador Lider deverdo dar conhecimento da suspensdo ou do
cancelamento aos investidores que ja tenham aceitado a Oferta, através de meios ao
menos iguais aos utilizados para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, facultando-lhes, na
hipotese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitagao até o 5° (quinto) Dia Util
posterior ao recebimento da respectiva comunicacgao.

Nos termos do artigo 25 e seguintes da Instrugdo CVM 400, havendo, a juizo da CVM,
alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstdncias de fato existentes
quando da apresentacdao do pedido de registro da Oferta, que acarrete aumento
relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a propria Oferta, a CVM podera
acolher pleito de modificacdo ou revogacdo da Oferta. E sempre permitida a modificacdo
da Oferta para melhora-la em favor dos investidores. Em caso de revogacdo da Oferta
os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores tornar-se-dao sem efeito, sendo que os
valores eventualmente depositados pelos investidores serdo devolvidos pela Emissora
e/ou pelo Coordenador Lider, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso e com
deducdo de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados da referida comunicacdo.

A Emissora e/ou o Coordenador Lider podem requerer a CVM, mediante entendimento
prévio com a Devedora, a modificacdo ou a revogacao da Oferta, caso ocorram
alteragdes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro de distribuicdao ou que o fundamentem, que
resulte em aumento relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a prépria
Oferta.

Mediante solicitacgo a CVM, a Emissora e/ou o Coordenador Lider, mediante
entendimento prévio com a Devedora, podem modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a
fim de melhorar seus termos e condicdes para os Investidores, conforme disposto no
artigo 25, paragrafo 3° da Instrugdo CVM 400.

Caso o requerimento de modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o
prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias,
contados da aprovacao do pedido de modificacao.

A revogacado da Oferta ou qualquer modificacdo na Oferta sera imediatamente divulgada
por meio de comunicado ao mercado, que sera divulgado nos mesmos veiculos utilizados
para divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Anlncio de Encerramento, conforme disposto
no artigo 27 da Instrugao CVM 400. Apds a divulgagdo do comunicado ao mercado, o
Coordenador Lider somente aceitara ordens daqueles Investidores que estejam cientes
de que a oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes.
Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagéo
passivel de comprovacado, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagdo, o interesse em manter a
declaragdo de aceitagdo, presumida a manutengao em caso de siléncio.
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Em caso de desisténcia da aceitacdo da Oferta pelo investidor em razdo de revogacdo
ou qualqguer modificacdo na Oferta, os valores eventualmente depositados pelo
investidor desistente serdao devolvidos pela Emissora e/ou pelo Coordenador Lider, sem
juros ou correcdao monetaria, sem reembolso e com deducdo de quaisquer tributos
eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 (trés) Dias
Uteis, contados da data em que em receber a comunicacdo enviada pelo investidor de
revogacgao da sua aceitagao.

Em qualquer hipdtese, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores
aceitantes os valores eventualmente dados em contrapartida a aquisicdo dos CRI, sem
gualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

= Informacgoes Adicionais

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a Emissora e a presente Oferta
poderdo ser obtidos junto a Emissora, ao Coordenador Lider, a CVM e/ou a CETIP.
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DEMONSTRATIVO DOS CUSTOS DA OFERTA

As comissdes devidas aos Coordenador Lider e as despesas com auditores, assessor
juridico, demais prestadores de servigos e outras despesas serdo pagas pela Devedora,
conforme descrito na secao “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta — Despesas da
Emissao e da Oferta” deste Prospecto, conforme descrito abaixo indicativamente:

% em Relacao
Comissodes e Despesas (1) Valor Total (R$)) ao Valor Total
da Emissao(?)

Valor Total da Emissao R$150.000.000,00 100,00%

Comissdo de Remuneragao dos Canais

de Distribuicio e Comissdao de R$2.988.378,53 1,992%
Estruturacao
Taxa de Administracdao - Securitizadora R$62.307,69 0,042%
Remuneragao de Emissdo dos CRI -

R$153.846,15 0,103%
Securitizadora
Agente Fiduciario R$54.786,94 0,037%
Custodiante (implantacao e registro) R$5.508,58 0,004%
Registro CETIP R$4.718,25 0,003%
CVM R$101.250,00 0,068%
ANBIMA R$13.881,00 0,009%
Aviso ao Mercado R$99.000,00 0,066%%

Rating
Assessor Legal
Outras

Custo Total

R$96.803,39
R$180.000,00
R$15.000,00

R$3.775.480,53

0,065%

0,120%

0,010%

2,517%

(1) Valores pressupbe a subscricdo e integralizacdo de 150.000 (cento e cinquenta mil) CRI. Os
valores podem ser diferentes conforme a quantidade efetiva de CRI subscritos e integralizados.
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PLANO DE DISTRIBUIGAO, REGIME DE COLOCAGCAO
DOS CRI E LIQUIDACAO DA OFERTA

= Caracteristicas Gerais

Os CRI serao distribuidos com a intermediacdo do Coordenador Lider, que podera contratar
Participantes Especiais para fins exclusivos de recebimento de ordens e poderdao ser
colocados junto ao publico somente apds a concessao do Registro da Oferta, nos termos da
Instrucdo CVM 400. A relacdo de Participantes Especiais podera ser obtida com o
Coordenador Lider.

A colocacgdo dos CRI junto ao publico investidor, no mercado primario, sera realizada de
acordo com os procedimentos do MDA, administrado e operacionalizado pela CETIP, para
os CRI eletronicamente custodiados na CETIP, sendo a liquidacao financeira realizada por
meio da CETIP.

Os CRI serdo depositados para negociagdo no mercado secundario, por meio do CETIP21,
administrado e operacionalizado pela CETIP, sendo a liquidacao financeira dos eventos de
pagamento e a custodia eletronica dos CRI realizada por meio da CETIP.

Observadas as disposicdoes da regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar a distribuicdo publica dos CRI conforme plano de distribuigdo acordado com a
Emissora, o qual serd adotado em consonancia com o disposto no paragrafo 3° do artigo
33 da Instrugdao CVM 400.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) dos CRI (sem
considerar os CRI emitidos em decorréncia do exercicio total ou parcial da Opcdo de Lote
Adicional e/ou da Opcédo de Lote Suplementar), ndo sera permitida a colocacdo de CRI
perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo as intencdes de investimento
apresentadas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400.

Observadas as disposicGes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar a distribuicdo publica dos CRI, de forma a assegurar: (i) que o tratamento
conferido aos investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequacao do investimento ao
perfil de risco dos seus clientes e (iii) recebimento prévio, pelos representantes de
venda, de exemplar do prospecto para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam
ser esclarecidas por pessoa designada pela instituicdo lider para tal fim.

O Coordenador Lider podera levar em conta as relagdes com seus clientes e outras
consideracgdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider e da Emissora.

Os Investidores deverdo atentar para a inadequacao da presente Oferta ao seu perfil de
risco e investimento, uma vez que uma tomada de decisdo independente e
fundamentada para este investimento requer especializacdo e conhecimento da
estrutura de CRI e, principalmente, seus riscos.

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuigdo parcial dos CRI, observado
o Montante Minimo, sendo certo que os CRI ndo subscritos e integralizados serdo
cancelados.
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O Investidor podera, no ato de aceitagdo, condicionar sua adesédo a que haja distribuigdo:

(i) da totalidade dos CRI ofertados, sem considerar o eventual exercicio da
Opcao de Lote Adicional e da Opgao de Lote Suplementar; ou

(ii) de uma proporcao ou quantidade minima dos CRI originalmente objeto
da Oferta, definida conforme critério do préprio investidor, mas que nao
podera ser inferior ao Montante Minimo.

Na hipotese prevista no item (ii), acima, o Investidor devera, no momento da aceitacao,
indicar se, implementando-se a condigao prevista, pretende receber a totalidade dos CRI
por ele subscritos ou quantidade equivalente a proporcdo entre o numero de CRI
efetivamente distribuidos e o nimero de CRI originalmente ofertados, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade dos CRI por
ele subscritos.

= Periodo de Reserva
Ndo havera periodo de reserva.
=  Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Para fins da Oferta, serdo consideradas "Pessoas Vinculadas" quaisquer das seguintes
pessoas: (i) controladores, administradores ou empregados da Emissora, da Devedora ou
de outras pessoas vinculadas a Emissdo ou a Oferta, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores
ou administradores do Coordenador Lider e/ou de qualquer dos Participantes Especiais;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider e/ou de qualquer
das Participantes Especiais diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servicos ao Coordenador Lider e/ou a qualquer das Participantes
Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider e/ou
qualquer das Participantes Especiais, contrato de prestacdao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario do Coordenador Lider e/ou das Participantes Especiais; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Coordenador Lider e/ou a
qualquer das Participantes Especiais desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v); e
(ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertencga a pessoas vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados.

= Inicio da Oferta
Observadas as condicbes previstas no Contrato de Cessao, a Oferta tera inicio apds: (i)
o Registro da Oferta; (ii) a divulgagdo do Anuncio de Inicio; e (iii) a disponibilizacdo do

Prospecto Definitivo aos Investidores.

Anteriormente a concessdo, pela CVM, do registro da Oferta, o Coordenador Lider
disponibilizard ao publico o Prospecto Preliminar, precedido da divulgagcdo do Aviso ao
Mercado.
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ApOs a divulgagdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, o
Coordenador Lider pode realizar apresentacdes a potenciais Investidores (roadshow e/ou
apresentacodes individuais) sobre os CRI e a Oferta. Os materiais publicitdrios e os
documentos de suporte que o Coordenador Lider e/ou as Participantes Especiais da
Oferta pretendiam utilizar em tais apresentagdes aos Investidores foram previamente
submetidos a aprovacdao ou encaminhados a CVM, conforme o caso, nos termos da
Instrugdao CVM 400.

A Direcional se responsabilizara integralmente pelo conteido dos prospectos da Oferta
e de eventuais materiais de divulgacdo utilizados no ambito do roadshow e/ou de
apresentagoes individuais conduzidas no ambito da Oferta, de forma a garantir a plena
veracidade e inexisténcia de omissodes, ficando obrigada a ressarcir o Coordenador Lider,
caso estes tenham qualquer tipo de prejuizo advindo de referidos materiais e dos
prospectos da Oferta.

*  Prazo Maximo de Colocacdo

O prazo maximo para colocacdao dos CRI é de até 6 (seis) meses, contados a partir da
data de divulgacdo do Anudncio de Inicio, nos termos da regulamentagdo aplicavel,
observada o disposto na secdo “Plano de Distribuicdao, Regime de Colocacao dos CRI e
Liquidacdo da Oferta — Procedimentos de Subscricdo, Integralizacao e Encerramento da
Oferta” deste Prospecto.

"  Procedimentos de Subscricdao, Integralizacao e Encerramento da Oferta

A integralizacdo e liquidacdo dos CRI ocorrerda durante todo o Prazo Maximo de
Colocacao, em cada uma das Datas de Integralizacdao, observados os eventos que
ensejam o encerramento da Oferta, conforme previstos neste Prospecto Definitivo.

Durante o Prazo Maximo de Colocacdo, a alocagcdo dos CRI sera realizada em ordem
cronoldgica, conforme o seguinte procedimento (“Alocacdo dos CRI"):

(i) a Alocacdo dos CRI sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada de
cada Boletim de Subscricdo, assinado por cada subscritor dos CRI objeto da
Oferta;

(i) a ordem cronoldgica de chegada dos Boletins de Subscricdo sera verificada no

momento em que a subscricdo for processada com sucesso pelo sistema da
CETIP, seja por tela ou por arquivo eletronico;

(iii) caso os Boletins de Subscricdo sejam enviados pelo Coordenador Lider e/ou pelas
Participantes Especiais via sistema operacionalizado pela CETIP por meio de
arquivo eletronico, todas as subscricdes contidas em um mesmo arquivo serdo
consideradas com o mesmo hordrio de chegada. No entanto, o processamento
da alocacdo sera realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta
forma de atendimento ndo garante que as subscricdes encaminhadas no mesmo
arquivo eletronico sejam integralmente atendidas;

(iv) caso um Investidor subscreva CRI por meio do preenchimento de mais de um
Boletim de Subscricdo, os respectivos Boletins de Subscrigdo serao consideradas
subscricbes independentes, sendo considerada a primeira subscricdo efetuada
aquela que primeiramente for processada com sucesso pelo sistema da CETIP.
Os Boletins de Subscricdo cancelados, por qualquer motivo, serao
desconsiderados na alocagdo cronoldgica dos Boletins de Subscricdo; e
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(v) o processo de Alocacdo dos CRI podera acarretar em alocagdo parcial no ultimo
Boletim de Subscricdo alocado, conforme o caso.

Apds o inicio da Oferta e durante o Prazo Maximo de Colocacdo, poderdo ser aceitos
Boletins de Subscricao de Pessoas Vinculadas. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em um 1/3 (um terco) a quantidade de CRI ofertada (sem considerar os CRI
emitidos em decorréncia do exercicio total ou parcial da Opcao de Lote Adicional e/ou
da Opcao de Lote Suplementar), na ultima Data de Integralizagdo, imediatamente
anterior a data de encerramento da Oferta, ndo serdo colocados CRI para as Pessoas
Vinculadas.

Durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo, o preco de integralizacdo dos CRI sera o
correspondente ao Preco de Integralizagdao, sendo a integralizagdao dos CRI realizada em
moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscrigao.

O Coordenador Lider sera isoladamente responsavel pela transmissdo das ordens
acolhidas a CETIP, observados os procedimentos adotados pelo sistema em que a ordem
sera liquidada.

A liguidacdo dos CRI sera realizada por meio de depdsito, transferéncia eletronica
disponivel - TED ou outro mecanismo de transferéncia equivalente, na Conta
Centralizadora, sendo que, na mesma data, esses recursos serdao utilizados pela
Emissora para pagamento da respectiva parcela do Valor da Cessao.

A transferéncia, a Emissora, dos valores obtidos com a colocacdo dos CRI no ambito da
Oferta, sera realizada apds o recebimento dos recursos pagos pelos Investidores na
integralizacao dos CRI, de acordo com os procedimentos da CETIP para liquidacdao da
Oferta.

A Oferta encerrar-se-a apods o primeiro dos eventos a seguir: (i) encerramento do Prazo
Maximo de Colocacdo, considerada a possibilidade do exercicio do Compromisso de
Subscricao; (ii) colocacdo de CRI equivalentes ao Valor Total da Emissdo, considerada
a possibilidade do exercicio do exercicio da Opgao de Lote Adicional e da Opgdo de Lote
Suplementar; ou (iii) ndo cumprimento de quaisquer das condicdes precedentes
previstas na clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo, a critério do Coordenador Lider.

Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante disponibilizagdo do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 da
Instrucdo CVM 400.

= Datas de Integralizacao

A integralizacdo dos CRI ocorrera durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo,
observados os eventos que ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos na
secao “Planos de Distribuicdo, Regime de Colocacdao dos CRI e Liquidacdao da Oferta —
Procedimentos de Subscricdao, Integralizacdo e Encerramento da Oferta” deste
Prospecto.
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= Regime de Melhores Esforcos de Colocacao

Os CRI serdo objeto de distribuigdo publica, nos termos da Instrugdo CVM 400, sob
regime de melhores esforcos de colocacdao, sem prejuizo do Compromisso de Subscricado.

A eventual colocacdao dos CRI oriundos do exercicio total ou parcial de Opgao de Lote
Adicional e/ou de Opgao de Lote Suplementar sera conduzida sob o regime de melhores
esforgos.

O Coordenador Lider compromete-se a, ao final do Prazo Maximo de Colocacdo, desde
que atendidas as condigdes precedentes previstas na clausula 3.1 do Contrato de
Distribuicdo, caso ndo tenham sido subscritos e integralizados CRI equivalentes a
100.000 (cem mil) CRI, e desde que ndo ocorra neste periodo nenhuma agdo da Agéncia
de Classificagdo de Risco que rebaixe a nota de crédito (rating) atribuida a Direcional
e/ou a Oferta, resultando em um rating inferior a A, em escala local, independentemente
da perspectiva, subscrever e integralizar CRI equivalentes a diferenca entre: (i) 100.000
(cem mil) CRI; e (ii) a quantidade de CRI efetivamente subscrita e integralizada até a
data de encerramento do Prazo Maximo de Colocacdo. Caso por qualquer motivo alguma
condicdo precedente descrita na Clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo seja
descumprida, mas o Coordenador Lider decida ndo encerrar a Oferta, a seu critério, o
Compromisso de Subscricdo continuara valido nos termos da Clausula 5.21.2 do
Contrato de Distribuigdo.

= Condicoes de Revenda dos CRI na hipotese de exercicio do Compromisso
de Subscricao

Os CRI adquiridos em decorréncia do exercicio do Compromisso de Subscricdo poderao
ser negociados no mercado secundario por meio do CETIP21, por valor acima ou abaixo
do seu Valor Nominal, sem qualquer restricdo a sua negociacao, a partir da respectiva
data de exercicio do Compromisso de Subscrigao.

=  Contratacao de Participantes Especiais

O Coordenador Lider podera convidar outras instituicdes financeiras autorizadas a operar
no sistema de distribuicdo de valores mobilidrios para, na qualidade de Participantes
Especiais, participar da Oferta, sendo que, neste caso, serdo celebrados termos de
adesdo entre o Coordenador Lider e as referidas instituigdes financeiras.

= Instituicdoes contratadas pela Emissora

Nos termos do item 1.1 do Anexo III-A da Instrucdo CVM 400 encontra-se abaixo a
identificacdo e as funcdes das instituicdes contratadas pela Emissora para prestacdao de
servicos no ambito da Oferta:

e Custodiante: O Custodiante sera responsavel pela custddia de 1 (uma) via
original da Escritura de Emissao de CCI;

e Agente fiduciario: vide secdo “Agente Fiduciario - Obrigacées do
Agente Fiduciario” na pagina 87 deste Prospecto;

e Agente de classificagdo de risco: responsavel pela atribuicdo de nota de
classificagdo de risco aos CRI.
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PROCEDIMENTO DE SUBSTITUICAO DO AGENTE FIDUCIARIO, BANCO
LIQUIDANTE, CETIP, ESCRITURADOR E CUSTODIANTE

=  Agente Fiduciario

O Agente Fiducidrio serd substituido observado o procedimento previsto na segao
“Agente Fiduciario — Substituicdo do Agente Fiduciario”.

=  Banco Liquidante e Escriturador

O Banco Liquidante e o Escriturador poderdo ser substituidos, sem a necessidade de
aprovacdao em Assembleia Geral, caso: (i) descumpram quaisquer obrigacOes previstas
no Contrato de Escrituracdo e de Banco Liquidante e deixem de corrigir seu
inadimplemento e de pagar a Emissora os danos comprovadamente causados, no prazo
de 5 (cinco) dias, contados do recebimento da aludida notificagdo; (ii)
independentemente de aviso prévio, se a Emissora sofrer legitimo protesto de titulos;
(iif) independentemente de aviso prévio, se o Escriturador e/ou Banco Liquidante
requerer ou por qualquer outro motivo encontrar-se sob processo de recuperacdo
judicial, tiver decretada sua faléncia ou sofrer liquidagdo ou intervencgdo, judicial ou
extrajudicial; (iv) superveniéncia de lei, regulamentagdo e/ou instrugao das autoridades
competentes, notadamente CVM e Banco Central, que impecam ou modifiqguem a
natureza, termos ou condigdes do Contrato de Escrituragdo e de Banco Liquidante; (v)
descredenciamento do Escriturador e do Banco Liquidante para o exercicio das
respectivas funcgdes; e (vi) por denlncia do Contrato de Escrituracdo e Banco Liquidante,
mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia pela Emissora; (vii)
extincdo do Contrato de Escrituracdao e de Banco Liquidante.

Caso a Emissora ou os Titulares de CRI desejem substituir o Banco Liquidante em
hipéteses diversas daquelas previstas acima, tal decisdo deverd ser submetida a
deliberacdo da Assembleia Geral, nos termos da secgao “Informacgdes Relativas aos CRI
e a Oferta — Assembleia Geral”.

= CETIP

A CETIP podera ser substituida por outras camaras de liquidacdo e custdédia autorizadas,
sem a necessidade de aprovagao da Assembleia Geral, nos seguintes casos: (i) se falir,
requerer recuperacao judicial ou iniciar procedimentos de recuperacao extrajudicial, tiver
sua faléncia, intervencdo ou liquidacao requerida; (ii) se forem cassadas suas autorizagoes
para execucao dos servicos contratados.

Os Titulares de CRI, mediante aprovacao da Assembleia Geral, poderdao requerer a
substituicdo da CETIP em hipoteses diversas daquelas previstas acima, observado que
tal decisdo deverda ser submetida a deliberacdo da Assembleia Geral, nos termos da
secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta — Assembleia Geral”.

=  Custodiante

A Emissora poderd substituir o Custodiante e apontar nova instituicdo financeira
devidamente autorizada para exercer as suas fungdes, (i) na hipétese de o Custodiante
estar, conforme aplicavel, impossibilitado de exercer as suas fungdes,
independentemente de Assembleia Geral; e (ii) por decisao da Assembleia Geral.
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= Agéncia de Classificacdo de Risco

A Emissora contratou a Agéncia de Classificagdo de Risco para a elaboragao dos
relatérios preliminar e definitivo de classificacdo de risco para esta Emissao, e para a
revisdo trimestral da classificagdo de risco até a Data de Vencimento dos CRI, a qual
atribuiu o rating definitivo ‘brA+ (sf)’ aos CRI.

A classificacdo de risco da Emissdao devera existir durante toda a vigéncia dos CRI,
devendo tal classificacdo ser atualizada trimestralmente de acordo com o disposto no
artigo 7, §7° da Instrucdo CVM n© 414/04. A Agéncia de Classificagdo de Risco podera
ser substituida pela Devedora, a seu exclusivo critério, sem necessidade de assembleia
dos titulares de CRI mediante notificacdo ao Coordenador Lider, a Emissora e ao Agente
Fiduciario em até 5 (cinco) dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da
agéncia de classificagdo de risco, observada em qualquer hipétese a obrigacdo de
monitoramento trimestral do relatério de classificagdo de risco, por qualquer uma das
seguintes empresas: (i) a MOODY'S AMERICA LATINA LTDA., agéncia de classificacdo de
risco com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagoes
Unidas, n°® 12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ/MF sob o n©°
02.101.919/0001-05, ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificagdo
de risco com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praca XV de
Novembro, n° 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
01.813.375/0001-33.
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AGENTE FIDUCIARIO
= Obrigacoes do Agente Fiduciario
Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

(a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade com os
Investidores;

(b) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administracdo dos proprios bens, acompanhando a atuacao da
Emissora na administracdo do Patrimonio Separado;

(c) renunciar a funcdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar imediata
convocacdao da assembleia prevista no art. 72 da Instrucdao CVM 583, para
deliberar sobre sua substituicao;

(d) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais
papéis relacionados ao exercicio de suas funcgoes;

(e) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagoes
contidas no Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que sejam
sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(f) diligenciar junto a Emissora para que o Termo de Securitizacdo seja
registrado perante o Custodiante da CCI;

(9) acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informacodes
obrigatdérias pela Emissora, alertando os Investidores acerca de eventuais
omissdes ou inverdades constantes de tais informacgodes;

(h) acompanhar a atuacdo da Emissora na administragdo do Patrimonio
Separado, por meio das informacgoes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

(i) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes de
eventuais propostas de modificacdes nas condicdes dos CRI;

6)) verificar a regularidade da constituicdo de garantias reais, flutuantes e
fidejussorias, se aplicavel, bem como o valor dos bens dados em garantia,
observando a manutencdo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos do
Termo de Securitizacdo;

(k) examinar proposta de substituicdo dos bens dados em garantia, se
aplicavel, manifestando sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

(1 intimar, conforme o caso, a Emissora e/ou a Devedora, a reforgar a
garantia dada, se aplicavel, na hipétese de sua deterioracdo ou depreciacdo;

(m) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas
funcdes, certidées atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda
Publica, cartoérios de protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda
Publica ou outros 6rgdos pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento
principal da Emissora e/ou da Direcional;

87



(n) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na
Emissora ou no Patrimonio Separado;

(o) convocar, quando aplicavel ao Agente Fiducidrio, Assembleia Geral,
através de anuncio publicado pelo menos por trés vezes, nos 6rgaos de imprensa
onde a Emissora deve efetuar suas publicacoes;

(p) comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagodes que
lhe forem solicitadas;

(q) manter atualizada a relagdao dos Titulares de CRI e de seus enderecos;

(r) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de
Securitizacdo, especialmente daquelas impositivas de obrigacao de fazer e de nao
fazer;

(s) comunicar aos Investidores qualquer inadimplemento, pela Emissora e/ou
pela Devedora, de obrigagdes financeiras assumidas no Termo de
Securitizacdo, indicando o local em que fornecera aos interessados maiores
esclarecimentos, e indicando as consequéncias para os Investidores e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, em até 7 (sete)
Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento Comunicacdo de igual
teor devera ser enviada (I) a CVM; e (II) as camaras de liquidacdo em que
os CRI estdo registrados;

(t) elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68,
§ 19, “b” da Lei das Sociedades por Acdes e do Anexo 15 da Instrucdo CVM 583,
o qual devera conter, ao menos, as seguintes informacgoes referentes a Emissora:

(i) cumprimento, pela Emissora, das suas obrigacdes de prestacao de
informagdes periddicas, indicando as inconsisténcias ou omissdes de que
tenha conhecimento;

(ii) eventual omissao ou inverdade, de que tenha conhecimento,
contida nas informacdes divulgadas ou, ainda, o inadimplemento ou atraso
na obrigatoria prestacdo de informagoes;

(ifi) alteracdes estatutdarias ocorridas no periodocom efeitos relevantes
para os Investidores;

(iv) comentdrios sobre as demonstragdes financeiras, enfocando os
indicadores econ6micos, financeiros e de estrutura de capital, relacionados
a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Investidores
e que estabelecem condicdes que ndo devem ser descumpridas pela
Emissora;

(v) posicao da distribuicdo ou colocagao dos CRI no mercado;

(vi) resgate, amortizacao, conversao, repactuagao e pagamento de
juros dos CRI realizados no periodo, bem como aquisicées e vendas de
CRI efetuadas pela Emissora;

(vii) constituicdo e aplicagbes de fundos para amortizagao dos CRI,
quando for o caso;
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(u)

(viii) acompanhamento da destinagdo dos recursos captados por meio
da emissdao de CRI, de acordo com os dados obtidos junto aos
administradores da Emissora;

(ix) relacdo dos bens e valores entregues a sua administragdo;

(x) cumprimento de outras obrigacbes assumidas pela Emissora no
Termo de Securitizacdo;

(xi) declaracdo acerca da suficiéncia e exequibilidade das garantias dos
CRI;

(xii) declaracdo sobre sua aptidao para continuar exercendo a funcdo de
agente fiduciario;

(xiii) existéncia de outras emissbes de CRI, publicas ou privadas, feitas
pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo da Emissora em que tenha atuado como
agente fiduciario, bem como os seguintes dados sobre tais emissdes:

1. denominacdo da companhia ofertante;

II. valor da emissao;

III. quantidade dos CRI emitido;

IV. espécie e garantias envolvidas;

V. prazo de vencimento dos CRI e taxa de juros;

VI. tipo e valor dos bens dados em garantia e denominagao dos
garantidores; e

VII. eventos de resgate, amortizacao, conversao, repactuacao e
inadimplemento no periodo.

(xiv) declaracdo sobre a ndo existéncia de situacdo de conflito de
interesses que o impeca de continuar a exercer a funcao de agente
fiduciario;

colocar o relatério de que trata o inciso anterior a disposicdo dos Titulares

de CRI no prazo maximo de 4 (meses) meses a contar do encerramento do
exercicio social da Emissora, ao menos nos seguintes locais:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo de 3
(trés) anos;

(ii) na sede da Emissora;
(iif) no seu escritério ou no local por ela indicado;
(iv) na CVM;

(v) nas camaras de liquidacdo em que os CRI estiverem registrados para
negociagao; e
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(vi) na sede do Coordenador Lider;

(v) publicar nos 6rgaos da imprensa onde esta deva efetuar suas publicagoes,
anuncio comunicando aos Titulares de CRI que o relatério se encontra a sua
disposicao nos locais indicados no item "I", acima;

(w) manter atualizada a relagdao de Titulares de CRI e seus enderecos,
mediante, inclusive, gestdes junto a Emissora;

(x) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do Termo de
Securitizacdo, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de
ndo fazer;

(y) notificar os Titulares de CRI, se possivel individualmente, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias, a contar da ciéncia de qualquer inadimplemento,
pela Emissora, quaisquer obrigacdes atinentes ao Termo de Securitizacao,
indicando o local em que fornecera aos interessados maiores esclarecimentos.
Comunicacao de igual teor deve ser enviada:

(i) a CVM;
(ii) as camaras de liquidagao onde os CRI estdo registrados; e
(iii) ao BACEN.

(2) divulgar as informacgdes referidas no item “p” acima, em sua pagina na
rede mundial de computadores tdo logo delas tenha conhecimento.

(aa) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
defesa dos interesses dos Investidores, bem como a realizagdo dos bens e direitos
afetados ao PatrimoOnio Separado, caso a Emissora ndo o faga nas hipoteses de
substituicdo ou liquidacdo do Patriménio Separado;

(bb) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as
obrigacbes assumidas nesta operacdo, a administracdo transitéria do Patrimoénio
Separado, conforme estabelecido na clausula 12.1. do Termo de Securitizagdo;

(cc) promover, na forma prevista no Termo de Securitizacdo, a liquidacao do
Patrimbnio Separado;

(dd) verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos
Investidores, conforme estipulado no Termo de Securitizacdo;

(ee) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apos
satisfeito o Crédito Imobilidrio representado pela CCI e extinto o Regime
Fiduciario, que servira para baixa das garantias reais nos competentes cartérios;

(ff)  disponibilizar o Valor Nominal Unitario, calculado em conjunto com a
Emissora, aos investidores e aos participantes do mercado, através de sua central
de atendimento e/ou de sua pagina na rede mundial de computadores
www.vortxbr.com;

(gg) acompanhar os indices Financeiros a partir de informagdes do Relatério
dos Indices Financeiros fornecido pela Emissora, nos termos da clausula 8.4.2 do
Termo de Securitizagdo;
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(hh) comunicar a Emissora imediatamente caso verifique qualquer
desenguadramento nos Indices Financeiros;

(ii) acompanhar a efetiva aplicacdo dos recursos captados nos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis, até a data de vencimento dos CRI,
conforme prestacdo de contas apresentada pela Devedora a Emissora (na
qgualidade de cessionaria do Crédito Imobiliario) e ao Agente Fiduciario no ambito
da Escritura de Emissdo de Debéntures; e

(61)) verificar, ao longo do prazo de duragao dos CRI, o efetivo direcionamento
de todos os recursos obtidos por meio da presente Emissao aos Empreendimentos
Imobilidrios Elegiveis, a partir dos documentos fornecidos nos termos da clausula
3.5.6 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

=  Substituicdao do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento
temporario, renudncia, intervencdo, liquidacdo, faléncia ou qualquer outro caso de
vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de
qualquer desses eventos, Assembleia Geral, para que seja eleito o novo agente
fiduciario.

No caso de renuncia de suas fungdes, em virtude da superveniéncia de conflitos de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio
dessas fungdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apds a data de solicitagdo da renuncia,
devendo, ainda, fornecer a Emissora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da
data de sua renuncia, cépia de toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados ao exercicio de suas fungoes.

A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a comunicagdo prévia a CVM e a sua
manifestacao acerca do atendimento aos requisitos prescritos no artigo 7° da Instrugao
CVM 583.

Em nenhuma hipdtese a funcdo de agente fiduciario podera ficar vaga por periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada assembleia dos Titulares
de CRI para a escolha do novo agente fiduciario.

Hipoteses de Substituicdo do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario podera ser destituido:
(a) pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor;
(b) pelo voto dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia convocada pelos
Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulacdo;

(c) por deliberacdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos
deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514; ou

(d) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na
Clausula 11.3 do Termo de Securitizagao.

Agente Fiduciario Substituto

O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos da Clausula 11.4 do Termo de
Securitizacdo assumira integralmente os deveres, atribuicGes e responsabilidades
constantes da legislagao aplicavel e do Termo de Securitizagao.
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SUMARIO DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DA OFERTA

Encontra-se a seguir um resumo dos principais instrumentos da operagao, quais sejam:
(i) Termo de Securitizagao; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; (iii) Contrato de Cessao;
(iv) Contrato de Distribuicdo; e (v) Escritura de Debéntures.

O presente sumario nao contém todas as informacoes que o Investidor deve
considerar antes de investir nos CRI. O Investidor deve ler o Prospecto como
um todo, incluindo seus Anexos, que contemplam alguns dos documentos aqui
resumidos.

. Termo de Securitizacao

O Termo de Securitizagdo sera celebrado entre a Emissora e o Agente Fiduciario, para
fins de constituicdo efetiva do vinculo entre o Crédito Imobiliario, representado pela CCI,
e os CRI, bem como instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos do Patrimonio
Separado.

O Termo de Securitizacdo, além de descrever o Crédito Imobilidrio, delineara
detalhadamente as caracteristicas dos CRI, estabelecendo seu valor, prazo, quantidade,
espécies, formas de pagamento, garantias e demais elementos. Adicionalmente, referido
instrumento devera prever os deveres da Emissora e do Agente Fiduciario perante os
Titulares de CRI, nos termos da Lei 9.514 e das Instrucdes CVM 583 e 414,

. Escritura de Emissao de CCI

Por meio da Escritura de Emissao de CCI, celebrada em 09 de maio de 2017, entre a
Emissora e o Custodiante, a Emissora emitiu a CCI, representativa do Crédito Imobiliario.

Nos termos da Escritura de Emissao de CCI, o Custodiante serd responsavel pela
custddia de 1 (uma) via original da Escritura de Emissdo de CCI.

O valor total da CCI, na data de sua emissdo, sera de R$202.500.000,00 (duzentos e
dois milhdes e quinhentos mil reais).

O Custodiante recebera da Emissora, as expensas do Patrimonio Separado, remuneragao
na forma descrita na segdo “Informagdes Relativas aos CRI e a Oferta — Despesas da
Oferta e da Emissao” deste Prospecto.

A CCI sera registrada para negociacao na CETIP ou qualquer outra cAmara que mantenha
sistemas de registro e liquidacdo financeira de titulos privados, que seja autorizada a
funcionar pelo Banco Central do Brasil e venha a ser contratada para a negociacao da
CCI.

Toda e qualquer transferéncia da CCI devera, necessariamente, sob pena de nulidade
do negébcio, ser efetuada por meio do Sistema de Negociacdo.

Sempre que houver troca de titularidade da CCI, o titular da CCI anterior devera
comunicar ao Custodiante a negociacdo realizada, informando, inclusive, os dados
cadastrais do novo titular da CCI.

Para comunicacdao ao Custodiante a que se refere o paragrafo anterior, deve-se enviar
correspondéncia aos enderegos previstos no preambulo da Escritura de Emissado de CCI.

93



Nos termos da Escritura de Emissdo de CCI, o Custodiante serda responsavel pela
custddia de 1 (uma) via original da Escritura de Emissao de CCI.

Adicionalmente, o Custodiante sera responsavel pelo lancamento dos dados e
informacdes da CCI no sistema de negociacao da CETIP, considerando as informacdes
encaminhadas pela Emissora, em planilha, no formato excel, no layout informado pelo
Custodiante, contendo todas as informacdes necessarias ao langcamento no sistema de
negociacdo da CETIP, bem como por: (i) guarda (custddia fisica) da Escritura de
Emissdo; (ii) assegurar a Emissora o acesso as informacgdes sobre o registro da CCI;
(iii) responsabilizar-se, na data do registro da CCI, pela adequacao e formalizacao do
registro da CCI; e (iv) prestar os servigos de registro da CCI e custddia da Escritura de
Emissao de CCI, que inclui o acompanhamento de suas condicoes e retirada.

= Contrato de Cessao

e Objeto

O Contrato de Cessdo celebrado entre a Cedente, Emissora e a Devedora, tem por objeto
a cessao, em carater irrevogavel e irretratavel, do Crédito Imobiliario.

Em decorréncia da celebracdo do Contrato de Cessdo, todos os recursos relativos ao
Crédito Imobilidrio serdo devidos integralmente e pagos diretamente a Emissora,
mediante depdsito na Conta Centralizadora.

A estrutura da cessdo do Crédito Imobiliario encontra-se descrita na secao "Informacdes
relativas aos CRI e a Oferta - Crédito Imobilidrio" deste Prospecto Definitivo.

Sera devido pela Emissora a Cedente, em contrapartida a cessao do Crédito Imobiliario,
o valor total de R$1.000,00 (mil reais) por cada CRI integralizado, devidamente
acrescidos da respectiva Remuneracao desde a Primeira Data de Integralizacdo, apds
cumprimento das condicdes precedentes, a ser pago, de forma fracionada, conforme
ocorra a integralizagdo dos CRI em cada uma das Datas de Integralizagdo.

O pagamento do Valor da Cessdo sera realizado em moeda corrente nacional, mediante
transferéncia eletronica disponivel - TED, pela Emissora em favor da Devedora, a qual
recebera o Valor da Cessdo por conta e ordem da Cedente.

e Condicbes precedentes para o pagamento do Valor da Cessao

O pagamento do Valor da Cessao somente sera realizado pela Emissora, apds o
atendimento das seguintes condicdes precedentes:

(i) perfeita formalizacdo dos documentos necessarios para a concretizacdo da
emissdo dos CRI e das Debéntures, bem como da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, os Documentos da Operacao, entendendo-se como tal a sua
assinatura pelas respectivas partes envolvidas, bem como a verificacdo dos
poderes dos representantes legais dessas partes e eventuais aprovacodes
necessarias para tanto;

(i) arquivamento, publicagao, e perfeita formalizagdo das atas das reunides do

conselho de administracao da Devedora realizada em 23 de fevereiro de 2017 e
em 04 de abril de 2017, as quais aprovaram a emissdao das Debéntures;
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(iii) arquivamento e perfeita formalizacdo da ata da reunido de socios da Cedente, a
qual aprovou a subscricdo das Debéntures e a cessdo do Crédito Imobiliario a
Emissora;

(iv) o registro do Contrato de Cessao nos competentes cartérios de titulos e
documentos dos domicilios das partes e dos intervenientes anuentes;

(v) depdsito da CCI no ambito da CETIP na conta titulada pela Emissora;

(vi) registro da Oferta Publica dos CRI para distribuicdo no mercado primario na CETIP
e negociacao no mercado secundario na CETIP;

(vii)  concessao do registro da Oferta pela CVM, nos termos da Instrucao CVM 400;

(viii) emissdo, subscricdo e integralizacdo de CRI, observado o Montante Minimo, na
forma disciplinada no Contrato de Distribuicdo e no Termo de Securitizagao, de
forma proporcional a fracdo do Valor da Cessdo que sera paga;

(ix) manutencdo da plena existéncia, validade, eficacia e exequibilidade da Escritura
de Emissao de Debéntures e das Debéntures até a respectiva Data de
Integralizacao, inclusive;

(x) recebimento, pelo Coordenador Lider, de parecer legal sem ressalvas e de forma
satisfatoria, elaborado por assessor juridico contratado no ambito da Oferta, em
até 1 (um) Dia Util antes da Primeira Data de Integralizagdo;

(xi) ndo ocorréncia de hipéteses de vencimento antecipado previstas nos Documentos
da Operacgao; e

(xii) ndo imposicdo de exigéncias pela CETIP, CVM ou ANBIMA que torne a emissdo
dos CRI impossivel ou inviavel.

e Cessao

A cessdo do Crédito Imobiliario e a transferéncia das Debéntures para a Emissora serdo
aperfeicoadas a partir da verificacdo cumulativa dos seguintes eventos: (i) registro do
Contrato de Distribuicdo perante os competentes cartérios de titulos e documentos, no
domicilio das partes do contrato, nos termos do artigo 130 da Lei n© 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, conforme alterada; (ii) lavratura de termo para transferéncia das
Debéntures no livro de registro de “Transferéncia de Debéntures Nominativas” da
Devedora, datado e assinado pela Cedente e pela Emissora; (iii) Inscricdo do nome da
Emissora, na qualidade de titular das Debéntures, no livro “Registro de Debéntures
Nominativas” da Devedora.

. Contrato de Distribuicao

e Objeto

O “Contrato de Coordenacéo, Colocacdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo, com Compromisso de Subscricdo, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 252 Série da 12 Emissdo da Nova Securitizacdo S.A.”, celebrado em 09
de "maio de 2017, entre o Coordenador Lider, a Emissora, Direcional, e a Cedente,
disciplina a prestacdo de servicos de distribuigdo publica dos CRI, cuja cdpia fisica podera
ser obtida junto ao Coordenador Lider em seu enderego indicado na secao "Identificacao
da Emissora, do Coordenador Lider, do Agente Fiduciario, do Assessor Juridico da Oferta
e dos demais Prestadores de Servigo da Oferta " deste Prospecto.
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e Condicoes precedentes para a distribuicdo dos CRI

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, das obrigagdes assumidas no Contrato
de Distribuicdo, incluindo o Compromisso de Subscricdo, estd condicionado ao
atendimento, dentre outras, das condicdes precedentes listadas na seg¢do “Informagdes
relativas aos CRI e & Oferta”, item “CondicGes da Oferta”, pagina 49 deste Prospecto.

e Resilicdo

O Contrato de Distribuicdo podera ser resilido pelo Coordenador Lider, mediante o envio
de notificacdo por escrito as partes, com, no minimo, 5 (cinco) dias de antecedéncia,
sem qualquer penalidade e sem prejuizo do reembolso das despesas que ja tiverem sido
incorridas pelo Coordenador Lider decorrentes dos servigos prestados até a data da
resilicdo, as quais deverao ser pagas em sua integralidade e previamente ao seu efetivo
término, na ocorréncia das seguintes hipdteses:

(i) ocorréncia de eventos de natureza politica, conjuntural econ6mica ou
financeira (inclusive terrorismo), no Brasil, nos Estados Unidos da América,
em paises da América do Sul e/ou em qualquer outro pais que tenha
influéncia no mercado de capitais brasileiro, que tornem prejudicial ou
desaconselhavel a qualquer das partes o cumprimento das obrigagdes aqui
assumidas com relacdo a Oferta. Estdo incluidas nestas categorias crises
politicas, sociais ou econOmicas em geral, inclusive em mercados
emergentes;

(ii) alteracdes nas normas legais ou regulamentares relativas a composicao e
diversificagdo das carteiras de private bankings, pessoas fisicas e/ou fundos
de investimentos, especialmente fundos exclusivos e carteiras administradas,
que impegam ou restrinjam substancialmente a disponibilidade de recursos
de tais investidores para a aquisicdo de valores mobiliarios de emissdao de
companhias privadas e que, por consequéncia, afetem, de modo relevante,
a aquisicdo dos CRI por parte desses investidores institucionais e/ou outras
tentativas de distribuicdo publica de certificados de recebiveis imobiliarios
lastreados em obrigacdes de companhias com o perfil da Devedora;

(iii) incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operagoes
envolvendo a Oferta e/ou aumento significativo das aliquotas e/ou valores
dos tributos ja incidentes na data de assinatura do Contrato de Distribuicdo,
ou incidéncia de regulamentacdo que venha a alterar a liquidez do Sistema
Financeiro Nacional, ocorréncias estas que tornem invidvel ou mais onerosa
a qualquer das partes a realizacao das operagdes envolvendo a Oferta;

(iv) ocorréncia de alteracdo relevante no setor de atuacdao da Devedora, ou
mesmo indicagles de possiveis alteragdoes no setor de atuagdo da Devedora
por parte das autoridades governamentais, que afetem ou que possam afetar
a Devedora de maneira negativa e que possam afetar negativamente o preco
de mercado dos CRI e a cotacdo de outros valores mobilidrios emitidos pela
Devedora ou, ainda, a divulgacdo na midia de fatos e/ou noticias adversas
sobre a Devedora e/ou seus respectivos controladores;

(v) ocorréncia de alteragdes na politica monetaria do Governo Federal que,
justificadamente, a critério do Coordenador Lider, impacte direta ou
indiretamente o setor de atuacao da Devedora e/ou de seus respectivos
controladores e que, de qualquer modo, justificadamente e a critério do
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Coordenador Lider, possa alterar substancialmente as perspectivas futuras
da Devedora e/ou de seus respectivos controladores, de forma a afetar
material e negativamente a capacidade de cumprimento das obrigacdes da
Devedora nos termos da Escritura de Emissdao de Debéntures e de outros
documentos relacionados a Oferta, bem como, afetar a colocacdo dos CRI e
sua precificacdo;

(vi) ocorréncia de qualquer alteracdo adversa relevante nas condicdes
econdmicas, financeiras ou operacionais da Devedora e/ou de seus
respectivos controladores que, justificadamente, a critério do Coordenador
Lider, possa afetar negativamente a Oferta;

(vii) conclusdao do processo de due diligence de forma ndo satisfatoria ao
Coordenador Lider ou a Emissora, bem como obtengdo de parecer legal
emitido pelo assessor legal da Oferta em forma ndo satisfatéria ao
Coordenador Lider ou a Emissora, a seu exclusivo critério;

(viii) ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia da
Devedora; (b) pedido de autofaléncia da Devedora; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Devedora e ndao devidamente elidido por
esta no prazo legal; (d) propositura, pela Devedora, de plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e)
ingresso pela Devedora em juizo com requerimento de recuperagao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de
sua concessao pelo juiz competente;

(ix) modificagdes das normas legais ou regulamentares, incluindo atos da CVM e
do Banco Central do Brasil, relativas ao mercado de capitais nacional que, de
qualquer forma, venham a alterar substancialmente os procedimentos
juridicos ou operacionais relacionados a Oferta ou qualquer outro elemento
envolvido na Oferta, tornando desaconselhavel, inviavel ou mais onerosa a
realizacdo desta para qualquer uma das partes, ou a superveniéncia de
alteracdes na tendéncia jurisprudencial que, a critério comum das partes,
possa afetar negativamente a Oferta;

(x) ocorréncia de casos fortuitos ou eventos de forga maior que dificultem,
tornem inviavel, desaconselhavel ou mais onerosa a efetivagdo da Oferta,
bem como de quaisquer outros fatos que, direta ou indiretamente, tornem
impossivel ou desaconselhavel a qualquer uma das partes o cumprimento
das obrigacdes assumidas por meio do Contrato de Distribuicao;

(xi) ocorréncia de eventos que ameacem, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, a segurancga, exigibilidade e eficdcia da Escritura de Emissao de
Debéntures; e/ou

(xii) ocorréncia de mudanca de controle aciondrio, direto ou indireto, da
Devedora, nos termos do artigo 116 da Lei das Sociedades Anonimas.

e Market-Flex

O Coordenador Lider reserva-se o direito de, a qualquer momento, a seu exclusivo
critério, até a liquidacdo financeira da Oferta, requerer a Emissora e a Direcional
modificagGes de quaisquer termos, condicdes, estrutura, prazos, taxas remuneratérias,
remuneracdo ou demais caracteristicas, da Oferta, caso entenda que tais modificacdes
sejam necessarias para refletir as condigdes de mercado daquele momento.

97



Caso a Direcional ndo aceite as alteragdes propostas pelo Coordenador Lider ou ndo
concorde com a justificativa por ele apresentada, as partes poderao resilir o Contrato de
Distribuicdo, sem qualquer Onus, com excecdo da obrigacdo de reembolso das despesas
e custos incorridos pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta, conforme previsto no
Contrato de Distribuicdo, ndo sendo cabivel o recebimento de qualquer remuneracado de
descontinuidade.

Adicionalmente, mediante solicitacdo a CVM, conforme procedimento disposto no artigo
25 da Instrucdo CVM 400, havendo, a juizo da CVM, alteracao substancial, posterior e
imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de
registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pelo ofertante e inerentes a prépria Oferta, inclusive em razdo de
eventuais alteracdes decorrentes do direito de Market Flex, a CVM podera acolher pleito
de modificacdo ou revogacao da Oferta.

O pleito de modificagdo da oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestacdo da
CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na
CVM.

Tendo sido deferida a modificacdo, a CVM podera, por sua proépria iniciativa ou a
requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da oferta por até 90 (noventa) dias.

E sempre permitida a modificacdo da oferta para melhord-la em favor dos investidores
ou para renuncia a condicdo da oferta estabelecida pela Emissora.

e Remuneragao

Em contraprestacdo aos servicos prestados no ambito do Contrato de Distribuicdo, o
Coordenador Lider recebera a Comissao de Estruturacdo e a Comissdo de Distribuicao,
conforme valores e critérios estabelecidos na secao "Demonstrativo dos Custos da
Oferta", deste Prospecto, observados os termos e condigdes do Contrato de Distribuicao.

A copia do Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta no endereco abaixo:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, 10° andar
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

. Escritura de Emissao de Debéntures

O “Instrumento Particular de Escritura da 2° Emissdo de Debéntures, para Colocagdo
Privada, Ndo Conversiveis em A¢bes, da Espécie Quirografaria da Direcional Engenharia
S.A.”, celebrado em 09 de maio de 2017, entre a Devedora e a Cedente com a
interveniéncia anuéncia da Emissora e do Agente Fiduciario, por meio da qual a Devedora
emitiu as Debéntures, as quais foram subscritas pela Cedente de forma a originar o
Crédito Imobiliario.

As Debéntures serdo vinculadas aos CRI objeto da 252 série da 12 emissdao da
Securitizadora, a serem distribuidos por meio da Oferta, nos termos da Instrucdo CVM
400.
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Serdo emitidas 202.500 (duzentas e duas mil e quinhentas) Debéntures, perfazendo o
valor total da Emissdao de R$202.500.000,00 (duzentos e dois milhdes e quinhentos mil
reais), na Data de Emissdo das Debéntures, observado que na hipdtese de, por ocasido
do encerramento da Oferta, a demanda apurada junto a investidores para subscricao e
integralizacdo dos CRI ser inferior a 202.500 (duzentos e dois mil e quinhentos) CRI, a
guantidade de Debéntures, que conferird lastro aos CRI, serd reduzida
proporcionalmente, com o consequente cancelamento das Debéntures nao
integralizadas, a ser formalizado por meio de aditivo a Escritura de Emissdo de
Debéntures, sem a necessidade de aprovacdo do debenturista, deliberagao societaria da
Devedora ou aprovacdo por Assembleia Geral.

. Contrato de Escrituracao e de Banco Liquidante
e Objeto
O “Contrato de Prestacdo de Servicos de Escrituracdo de Certificado de Recebiveis
Imobiliarios”, celebrado entre a Emissora e o Escriturador, disciplina a prestacdo de

servigos relativos a escrituracdo e a liquidacdo dos CRI.

e Servicos Prestados

Os servicos relacionados ao Contrato de Escrituracao e de Banco Liquidante abrangem,
pelo Escriturador ou pelo Banco Liquidante, apontado pelo Escriturador nos termos do
Contrato de Escrituragdo e de Banco Liquidante, a escrituragdo dos CRI junto a CETIP,
que contemplam, entre outras, as atividades de: (i) registro dos CRI em nome das
respectivas camaras de liquidacdo e custddia/depositarias centrais; e (ii) liquidacao de
direitos dos detentores de CRI.

e Remuneracées

As remuneracfes do Banco Liquidante e do Escriturador no ambito da presente Emissao
encontram-se descritas na secao “"Demonstrativo dos Custos da Oferta” deste Prospecto.
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DESTINAGCAO DOS RECURSOS

Os recursos obtidos pela Emissora com a distribuicdo dos CRI serao utilizados para o
pagamento do Valor da Cessdao em contrapartida a cessdo do Crédito Imobiliario.

O Valor da Cessao sera utilizado para a integralizacao das Debéntures, na forma prevista
no Contrato de Cessao.

Os recursos a serem captados pela Direcional com as Debéntures serdo destinados ao
financiamento de construgdo imobilidaria dos Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis,
devendo a Direcional transferir os recursos para as SPE Investidas e tomar todas as
providéncias para que tais SPE Investidas utilizem tais recursos nos Empreendimentos
Imobilidrios Elegiveis, por meio do pagamento de parcelas do valor de aquisicdo de
terrenos ou construcdo e desenvolvimento de tais Empreendimentos Imobilidrios
Elegiveis, no qual ndo esta incluso: (a) o financiamento do reembolso de custos ja
incorridos e desembolsados pela Devedora referentes a tais Projetos, e/ou, (b) o
financiamento do reembolso de custos ja incorridos e desembolsados pela Devedora
referentes a participacdo em tais sociedades de propésito especifico.

Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdao ser destinados aos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis até a Data de Vencimento.

A Escritura de Emissdo de Debéntures, bem como o Termo de Securitizagdo, serao
aditados sem a necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral, caso a Devedora deseje,
no ambito da Escritura de Emissdao de Debéntures, alterar a proporgao dos recursos
captados a ser alocada para cada Empreendimento Imobilidrio Elegivel, conforme
descrita na secdo “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto, desde que nao sejam
alterados os Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis.

A Devedora devera prestar contas a Emissora (na qualidade de cessionaria do Crédito
Imobilidrio) e ao Agente Fiduciario, da destinacdo dos recursos captados com as
Debéntures, na seguinte periodicidade: (i) a cada 6 (seis) meses a contar da Primeira
Data de Integralizacéo, a Devedora devera apresentar a Emissora e ao Agente Fiduciario
relatério na forma do Anexo III a Escritura de Emissdo de Debéntures; e (ii) sempre que
razoavelmente solicitado por escrito pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario,
incluindo, sem limitagdo, para fins de atendimento a exigéncias de 6rgdos reguladores
e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias Uteis do recebimento da solicitacdo, copia dos
contratos, notas fiscais, atos societdrios e demais documentos comprobatorios que
julgar necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos.

O Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duracdo dos CRI, o efetivo
direcionamento de todo os recursos obtidos por meio da emissdo das Debéntures aos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis, a partir dos documentos fornecidos pela
Devedora para a prestacdo de contas acima referida, sendo certo que a Cedente sera
responsavel por enviar tal documentacdo ao Agente Fiduciario em até 1 (um) Dia Util de
seu recebimento. A Emissora e o Agente Fiduciario ndo realizardo, diretamente ou por
meio de consultores contratados para este fim, o acompanhamento fisico das obras dos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis, estando tal fiscalizagdo restrita ao envio, pela
Devedora ao Agente Fiduciario, dos relatérios e documentos previstos acima.

A alocagdo dos recursos captados em decorréncia da integralizagao das Debéntures nos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis ocorrerd conforme a proporgdo prevista no
quadro abaixo:
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CRONOGRAMA DE

DENOMINAGAO ENDERECO MATRICULA SPE/CNPJ] % lastro DESTINACAO DOS
RECURSOS
aticuss ros 3s.saze | Drecne s
Residencial Porto Pilar, | 32.567 do Cartério do guating S =Mp R
(182) Setor Total : , - Engenharia Ltda. Imobiliarios Elegiveis entre a
. Setor Meireles, Santa | 5° Oficio de Registro de . 3% L o
Ville Maria. RA-XIII Iméveis do Distrito (CNPJ: Primeira Data de Integralizagao
! Federal 08.985.446/0001- até a Data de Vencimento
24) (16/12/2019)

Avenida Torquato

Matricula n® 61.951 do
Cartorio do 1° Oficio do

Direcional Rubi
Empreendimentos

Os recursos serao destinados
aos Empreendimentos

(187) Conquista | Tapajds, s/n, km 11,6, Registro de Iméveis e Imobilidrios Ltda. 12% Imobiliarios Elegiveis entre a
Torquato Tapajos Col6nia Terra Nova, Protestos de Letras de (CNPJ: Primeira Data de Integralizacdo
Manaus/AM Manaus/AM 09.037.901/0001- até a Data de Vencimento
22) (16/12/2019)
Jequia Os recursos serao destinados
) Avenida Marechal Matriculas nos 130.,164 Empreepdimentos aos ,Empreenglimentos
(283) Oasis o e 130.165 do Cartorio Imobiliarios Ltda. o Imobiliarios Elegiveis entre a
Residencial Castelo Branco, n de Registro de Imdveis (CNPJ: 18% Primeira Data de Integralizacdo
265, quadra 54 . >
! de Contagem/MG 13.457.942/0001- até a Data de Vencimento
45) (16/12/2019)
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CRONOGRAMA DE

DENOMINA(;I"\O ENDERECO MATRiIcuLA SPE/CNPJ] % lastro DESTINACI"\O DOS
RECURSOS
Matriculas nos 201.618,
201.619, 201.620, Ouro Branco Os recursos serao destinados
Loteamento Raquel 210.679, 210.677, Empreendimentos aos Empreendimentos
(309) Conquista| Pimentel, cidade de 210.676, 212.993, Imobilidrios Ltda. 4% Imobiliarios Elegiveis entre a
Residencial Ville Luziania, estado de 210.680, 210.678 e (CNPJ: Primeira Data de Integralizagao
Goias. 213.383 do Cartoério de | 13.466.398/0001- até a Data de Vencimento
Registro de Imdveis de 06) (16/12/2019)
Luzidnia/GO
Nova Estoril

(384) Conquista

Rua Itaqué, n.°1032,

Matricula n® 5.000 do
Cartério de Registro de

Empreendimentos
Imobiliarios SPE

Os recursos serao destinados
aos Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis entre a

{ i i o)
Campo Grande Santissimo, Freguesia Imoveis de Rio de Ltda', 10% Primeira Data de Integralizagao
de Campo Grande . (CNPJ: . >
Janeiro/RJ 24.042.796/0001- até a Data de Vencimento
) ) (16/12/2019)
03)
. L Almeria Os recursos serao destinados
Avenida Flavio . .
, Empreendimentos aos Empreendimentos
. Vasconcelos, Matricula n© 42.541 do S o .
(388) Conquista L ‘. . Imobiliarios Ltda. Imobiliarios Elegiveis entre a
, constituido pelo lote 01 | Cartorio de Registro de . 6% Lo o~
Itaborai da quadra 08. Bairro Iméveis de Itaborai/RJ (CNPJ: Primeira Data de Integralizacao
Es eqran a Ita’boraf/RJ 23.335.994/0001- até a Data de Vencimento
p Ga, 00) (16/12/2019)
Portal das Rosas Os recursos serao destinados
. x Matricula n°® 61.348 do Empreendimentos aos Empreendimentos
(273)  Conquista| RU3J0s€ Romao, s/n, | - c %0 do 40 Oficio de | Imobilidrios Ltda. Imobiliarios Elegiveis entre a
. . Bairro Sao Jose . o . 10% Lo o
Premium Aleixo Operario, Manaus/AM Registro de Imdveis de (CNP3: Primeira Data de Integralizagao
P ! Manaus/AM 11.838.746/0001- até a Data de Vencimento
95) (16/12/2019)
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CRONOGRAMA DE

# DENOMINACAO ENDERECO MATRiIcuLA SPE/CNPJ] % lastro DESTINA(;I"\O DOS
RECURSOS
Carneiros Os recursos serdo destinados
. . . Matricula n® 61.952 do Empreendimentos aos Empreendimentos
(290)  Conquista Rua Rio Comprido, Cartorio de Registro de | Imobiliarios Ltda. Imobiliarios Elegiveis entre a
8 |Premium Monte | quadra 157, lotes 01 a Iméveis d CNPJ: 10% Primeira D de I lizacs
Castelo 29, Contagem/MG moveis de ( J: rlme,lra ata de ntegra izagao
! Contagem/MG 12.594.510/0001- até a Data de Vencimento
13) (16/12/2019)
Riacho Branco Os recursos serao destinados
Rua Campante, Vila Matricula n® 220.160 do Empr(_a(_elnc_jmentos aos ,Ernpreen(,jlm_entos
. . A . P . Imobiliarios Ltda. Imobiliarios Elegiveis entre a
9 |[(275) Link Ipiranga | Independéncia, cidade | Cartdrio de Registro de . 18% Lo o~
de S3o Paulo/SP Iméveis de S8o Paulo/SP (CNPJ: Primeira Data de Integralizagao
11.838.654/0001- até a Data de Vencimento
05) (16/12/2019)
Coral Os recursos serao destinados
(235) Conauista Matricula n® 51.714 do Empreendimentos aos Empreendimentos
10 | Premium qudade Rua Padre Monteiro de | Cartério do 1° Oficio de | Imobilidrios Ltda. 99 Imobilidrios Elegiveis entre a
Nova Noronha, Manaus/AM Registro de Iméveis de (CNPJ: 0 Primeira Data de Integralizagao
Manaus/AM 10.348.152/0001- até a Data de Vencimento
33) (16/12/2019)
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OPERACOES VINCULADAS A OFERTA
Os recursos captados no ambito da Oferta ndo serdo utilizados para a liquidacdo ou

amortizacdo de dividas com o Coordenador Lider e seus respectivos controladores e
controladas que sejam instituicdes financeiras.
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CARACTERISTICAS GERAIS DO CREDITO IMOBILIARIO
Valor do Crédito Imobiliario

As Debéntures possuem valor nominal de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao das
Debéntures.

Taxa de Juros do Crédito Imobiliario

As Debéntures fardo jus a juros remuneratoérios, incidentes sobre o valor nominal unitario
das Debéntures a partir da Data de Emissdo das Debéntures, equivalentes a 100% (cem
por cento) da Taxa DI, acrescido de um spread de 0,90% (noventa centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a partir da primeira data de
integralizacdo das Debéntures, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures.

Correcao Monetaria do Crédito Imobiliario

O Crédito Imobiliario ndo sera objeto de correcdo monetaria.

Prazo de Vencimento das Debéntures

A Data de Vencimento das Debéntures sera 04 de setembro de 2019.
Fluxo de pagamentos das Debéntures

A Remuneracgdo das Debéntures e a amortizacdo das Debéntures serdo pagas em uma unica
parcela, na Data de Vencimento das Debéntures.

Natureza dos créditos cedidos e disposicoes contratuais relevantes

O Crédito Imobiliario, representado pela CCI, é oriundo das Debéntures, as quais serao
emitidas nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures.

Serdo emitidas 202.500 (duzentas e duas mil e quinhentas) Debéntures, com valor nominal
unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo das Debéntures, observada o abaixo
disposto, perfazendo o montante de R$202.500.000,00 (duzentos e dois milhdes e
quinhentos mil reais).

As Debéntures serdo emitidas na forma nominativa, ndo havendo emissdo de certificados
representativos de debéntures.

Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures presume-se pela inscricdo do
debenturista no “Livro de Registro de Debéntures Nominativas” da Direcional, nos termos
dos artigos 63 e 31 da Lei das Sociedades por Acoes.

As Debéntures serdo livremente transferidas mediante a lavratura de termo no “Livro de
Transferéncia de Debéntures Nominativas” da Direcional, nos termos dos artigos 63 e 31,
§19, da Lei das Sociedades por Acoes.

As Debéntures serdo transferiveis ainda que nao integralizadas, desde que o seu subscritor
se comprometa a integraliza-las.

Na hipdtese de, por ocasido do encerramento da Oferta, a demanda apurada junto a
investidores para subscricao e integralizacao dos CRI ser inferior a 202.500 (duzentos e
dois mil e quinhentos), a quantidade de Debéntures prevista acima, que conferira lastro
aos CRI, serd reduzida proporcionalmente, com o consequente cancelamento das
Debéntures nao emitidas, a ser formalizado por meio de aditivo a Escritura de Emissao de
Debéntures, sem a necessidade de aprovacao do debenturista, deliberagdo societaria da
Devedora ou aprovacdo por Assembleia Geral.
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Em razdo da possibilidade de Resolucdo da Cessao, o Valor da Cessao efetivamente pago
a Cedente podera ser inferior as debéntures inicialmente emitidas, de forma a refletir a
efetiva colocacdo dos CRI no ambito da Oferta, observado que a subscricdo e
integralizagcdao dos CRI poderdo ocorrer de forma parcial, na forma a ser prevista no
Termo de Securitizagao e no prospecto da Oferta.

O valor definitivo da cessdo sera fixado em comunicagdo por escrito, nos termos do
Contrato de Cessdo, e enviada a Cessionaria em até 1 (um) Dia Util apods a ultima
subscricao e integralizacao dos CRI que corresponda ao encerramento da Oferta, sem a
necessidade da celebracdo de aditamento ao Contrato de Cessao.

As Debéntures serdo subscritas e integralizadas a qualquer tempo, durante o periodo da
oferta dos CRI.

O preco de subscricao das Debéntures sera o seu valor nominal, acrescido da respectiva
Remuneracdao das Debéntures, calculada pro rata temporis, desde a Data de
Integralizacao (inclusive) até a respectiva data de integralizacao (exclusive).

O valor nominal das Debéntures sera pago integralmente pela Direcional, em parcela
Unica, na Data de Vencimento das Debéntures.

A Remuneracdo das Debéntures sera paga integralmente pela Direcional, em parcela
Unica, na Data de Vencimento das Debéntures.

Sem prejuizo as hipoteses de liquidagdo do Patrimdnio Separado conforme constantes
da secdo “Informacbes Relativas aos CRI e a Oferta — Liquidacdo do Patriménio
Separado” deste Prospecto, serdo considerados Eventos de Vencimento Antecipado dos
CRI, observado os termos e condigdes do Termo de Securitizacdo e os respectivos prazos
de cura aplicaveis, qualquer hipétese de vencimento antecipado das Debéntures
constante da Clausula 5 da Escritura de Emissao de Debéntures.

Os recursos obtidos pela Direcional por meio da emissao das debéntures serdo destinados
ao financiamento de construgdo imobilidria dos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis,
devendo a Direcional transferir os recursos para as SPE Investidas e tomar todas as
providéncias para que tais SPE Investidas utilizem tais recursos nos Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis, por meio do pagamento de parcelas do valor de aquisicdo de
terrenos ou construcdo e desenvolvimento de tais Empreendimentos Imobilidrios
Elegiveis, no qual ndo esta incluso: (a) o financiamento do reembolso de custos ja
incorridos e desembolsados pela Devedora referentes a tais Projetos, e/ou, (b) o
financiamento do reembolso de custos ja incorridos e desembolsados pela Devedora
referentes a participacdo em tais sociedades de propdsito especifico.

Tipos de garantias
O Crédito Imobiliario ndo possui quaisquer tipos de garantias.
Devedora

A Direcional atua no setor imobiliario, e tem por objeto: (i) a incorporagao, construcao
e comercializacdo de bens imdveis proprios ou de terceiros, (ii) a administracdo de bens
proprios, (iii) a prestacdo de servigcos de engenharia pertinentes as atribuicbes dos
responsaveis técnicos, (iv) a locagdo e administracdo de bens méveis, (v) a participacao
em outras sociedades na qualidade de sécia ou acionista, (vi) a prestacdo de servigos
de assessoria e consultoria imobilidria em contratos de financiamento bancarios e afins
e (vii) a compra e venda de insumos e materiais para a construgao civil.
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Autorizacdo para Cessao do Crédito Imobiliario

A cessdo do Crédito Imobiliario foi autorizada por meio de deliberacdao tomada em sede
de reunides de socios da Cedente, realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em 04 de
abril de 2017, cujas atas foram arquivada na JUCEMG em 26 de fevereiro de 2017, sob
0 n° 6232505, e em 05 de abril de 2017, sob o n° 6255496, respectivamente.

Condicoes de Cessao

Vide segdo "Sumario dos Principais Instrumentos da Oferta - Contrato de Cessao" deste
Prospecto Definitivo.

Procedimentos de cobranca e pagamento pelo Agente Fiduciario e de outros
prestadores de servico em relacdo a inadimpléncias, perdas, faléncias,
recuperagao

As atribuicdes de controle e cobranca do Crédito Imobilidrio em caso de inadimpléncias,
perdas, faléncias e recuperagao judicial da Direcional cabera a Emissora.

Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Instrucdo CVM 583, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera usar de
toda e qualquer acdao para proteger direitos ou defender interesses Investidores,
devendo para tanto: (i) declarar, observadas as condigdes estabelecidas no Termo de
Securitizagdo, antecipadamente vencido Crédito Imobilidrio e cobrar seu principal e
acessorios; (ii) requerer a faléncia da Emissora; (iii) tomar qualquer providéncia
necessaria para que os Investidores realizem seus créditos; e (iv) representar os
Investidores em processos de faléncia, concordata, intervencdo ou liquidagao
extrajudicial da Emissora.

O Agente Fiduciario somente se eximird da responsabilidade pela ndo adogdao das
medidas contempladas nos incisos "i" a "iv", acima, se, convocada Assembleia Geral,
esta assim o autorizar por deliberacdao da unanimidade dos CRI em Circulagdo.

O Agente Fiduciario devera, ainda, comunicar aos Investidores qualquer
inadimplemento, pela Emissora e/ou pela Devedora, de obrigacdes financeiras
assumidas no Termo de Securitizacdo, indicando o local em que fornecera aos
interessados maiores esclarecimentos, e indicando as consequéncias para o0s
Investidores e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, em até 7
(sete) Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento. Comunicacdo de iqual teor
deverd ser enviada (I) a CVM; e (II) as camaras de liquidacdo em que os CRI estao
registrados. Cabera, portanto, ao Agente Fiduciario, realizar os procedimentos de
execugdo do Crédito Imobiliario, de modo a garantir a satisfagdo do crédito dos Titulares
de CRI.

Possibilidade de o Crédito Imobiliario ser acrescido, removido ou substituido

N3o sera admitido o acréscimo, a remocdao ou substituicdo do Crédito Imobiliario.

Prestacado de servicos de consultoria especializada, gestao, custddia e cobranca
de créditos inadimplidos

No ambito da Emissdo e da Oferta, ndo foi contratado prestador de servicos de
consultoria especializada, gestdo, custddia e cobranca de créditos inadimplidos, razao
pela qual ndo consta do presente Prospecto descrigdao dos procedimentos adotados pela
Emissora para verificar o cumprimento das obrigacoes de tais prestadores de servigos.
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Assim, em caso de inadimplemento do Crédito Imobilidrio, a Emissora ou o Agente
Fiduciario poderao promover as medidas judiciais cabiveis, iniciando a execugao por
guantia certa contra devedor ou qualquer outra medida que entender cabivel.

Procedimentos para recebimento e cobranca do Crédito Imobiliario e
segregacao dos valores recebidos quando da liquidacao do Crédito Imobiliario

A cobranga do Crédito Imobilidrio serd realizada pela Emissora em observancia as
disposicOes estabelecidas no Termo de Securitizagao.

A arrecadacdo, o controle e a cobranca do Crédito Imobiliario sdo atividades que serdo
realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) a
evolucdo do Crédito Imobilidrio, observadas as condigdes estabelecidas no Contrato de
Cessao; (ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados por conta do Crédito Imobiliario, inclusive a titulo de pagamento
antecipado ou vencimento antecipado do Crédito Imobiliario, deles dando quitagao; (iii)
a emissao de recibos para a Direcional, quando encerrados os compromissos contratuais
das Debéntures, nos termos e condicbes da Escritura de Emissdao de Debéntures; e (iv)
a administracao e alocacdo dos recursos mantidos na Conta Centralizadora, de forma a
obter a remuneracdao nas condicdes que vierem a ser acordadas entre a Cedente € o
Banco Depositario.

De acordo com o Termo de Securitizacdo, foi instituido o Patrimbénio Separado sobre o
Crédito Imobiliario, de modo que todos os direitos, garantias, valores, multas,
penalidades, cominagdes e prerrogativas descritos nos Documentos da Operacgao,
destacam-se do patriménio da Emissora e constituem patrimonio separado, destinando-
se especificamente a liquidagdo dos CRI.

O Patrimobnio Separado sera liquidado na forma descrita na subsecdo "Liquidacdo do
Patrimbnio Separado”, na secdo "Informagoes Relativas aos CRI e a Oferta".

Procedimentos adotados pelo Custodiante e Agente Fiducidario para a
verificagdo do lastro do Crédito Imobiliario

O Agente Fiduciario e Custodiante verificou a regularidade e legitimidade de constituigao
do Crédito Imobilidario e da presente Emissdo mediante analise e elaboracdo dos
Documentos da Operacdo, que contaram com a analise de assessor legal independente
contratado especialmente para tal fim.

A Devedora devera prestar contas ao Cedente e ao Agente Fiduciario da destinacdo dos
recursos representativos do lastro do Crédito Imobilidrio na seguinte periodicidade: (i)
a cada 6 (seis) meses a contar da Primeira Data de Integralizacdo, a Devedora devera
apresentar ao Cedente e ao Agente Fiducidrio relatério na forma do Anexo III da
Escritura de Emissdo de Debéntures; e (ii) sempre que razoavelmente solicitado por
escrito pelo Cedente e/ou pelo Agente Fiduciario, incluindo, sem limitacdo, para fins de
atendimento a exigéncias de 6rgdos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias
Uteis do recebimento da solicitacdo, copia dos contratos, notas fiscais, atos societarios
e demais documentos comprobatoérios que julgar necessario para acompanhamento da
utilizagao dos recursos.

Dessa forma, o Agente Fiduciario devera verificar, ao longo do prazo de duragdo dos
CRI, o efetivo direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da presente
Emissdo aos Empreendimentos Imobilidarios Elegiveis, a partir dos documentos
fornecidos nos termos do paragrafo acima.
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Principais caracteristicas da Direcional

Para maiores informacgdes sobre a Direcional, vide secdo "Direcional” deste Prospecto
Definitivo, bem como as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas para os
exercicio sociais findos em 31 de dezembro de 2016, 2015 e 2014, incorporadas a este
Prospecto por referéncia, conforme descrito na secao “Documentos Incorporados a este
Prospecto Definitivo por Referéncia”.

Informacoes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e pré-pagamento

Pelo fato de o Crédito Imobilidrio ser oriundo das Debéntures de um Unico devedor, ndo
ha que se falar em perdas e/ou em pré-pagamentos, uma vez que a Escritura de Emissao
de Debéntures ndo prevé nenhuma dessas hipoteses.

Para fins do disposto no item 2.6 do anexo III-A da Instrucdo CVM 400, nao houve
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento, pela Devedora, em qualquer titulo de
divida de sua emissdo, de créditos de mesma natureza do Crédito Imobiliario decorrente
desta Emissdao nos ultimos 3 (trés) exercicios sociais anteriores a Oferta, tendo a
Emissora e o Coordenador Lider realizado esforgos razoaveis para obter informacdes
adicionais.

Garantias do Crédito Imobiliario

O Crédito Imobilidrio ndo contard com qualquer tipo de garantia, real ou pessoal.
Nivel de concentracao do Crédito Imobiliario

O Crédito Imobilidrio é devido integralmente pela Direcional.

Substituicdo, acréscimo e remocao do Crédito Imobiliario

N3o ha possibilidade de acréscimo, substituicdo ou remocao de Crédito Imobiliario.
Taxa de desconto na aquisicdo do Crédito Imobiliario

Ndo foram praticadas taxas de desconto pela Emissora na aquisicdo do Crédito
Imobiliario.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores
deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situacoes financeiras e
objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais
informacdes contidas neste Prospecto Definitivo e em outros Documentos da Operagao,
devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros.

Os negdcios, situacdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos demais
participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui
descritos se concretizem, os negocios, a situagado financeira, os resultados operacionais
da Emissora, da Direcional e/ou da Cedente poderdo ser afetados de forma adversa,
considerando o adimplemento de suas obrigacdées no &mbito da Oferta.

Esta segdo contém apenas uma descri¢cdo resumida dos termos e condigdes dos CRI e
das obrigacées assumidas pela Emissora no &mbito da Oferta. E essencial e
indispensavel que os Investidores leiam o Termo de Securitizacdo e compreendam
integralmente seus termos e condigdes, os quais sdo especificos desta operagdo e podem
diferir dos termos e condicOes de outras operacoes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secdo, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema
podera produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora,
a Direcional, e/ou a Cedente, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema podera,
poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posicao financeira,
a liquidez, os resultados das operacdes ou as perspectivas da Emissora, da Direcional,
e/ou da Cedente, conforme o caso, exceto quando houver indicacdo em contrario ou
conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressées similares
nesta Secdo como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sdo exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao
conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais também poderdao ter um efeito
adverso sobre a Emissora e sobre a Direcional, e/ou a Cedente. Na ocorréncia de
gualquer das hipoteses abaixo os CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas
parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas
controladoras, seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu
formulario de referéncia nos itens "4.1 Fatores de Risco” e "5.1 Riscos de Mercado”,
incorporados por referéncia ao Prospecto Definitivo.

Riscos DA OPERACAO

Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacao, o que pode acarretar
perdas por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdao considera
um conjunto de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas por meio de contratos
e titulos de crédito, tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdao, em situagdes de litigio e/ou
falta de pagamento podera haver perda por parte dos Investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para promocao da eficacia da estrutura adotada para os
CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios
judiciais de quaisquer de seus termos e condigdes especificos, ou ainda pelo eventual
nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.
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O Crédito Imobiliario constitui o Patriménio Separado, de modo que o atraso
ou a falta do recebimento dos valores decorrentes do Crédito Imobiliario, assim
como qualquer atraso ou falha pela Emissora, ou a insolvéncia da Emissora,
podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das obrigacoes
decorrentes dos CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizacdo de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses
créditos, cujos patrimoénios sdo administrados separadamente.

O PatrimoOnio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes do Crédito
Imobiliario.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos
respectivos CRI, sendo que caso os pagamentos do Crédito Imobilidrio tenham sido
realizados pela Direcional, na forma prevista no Contrato de Cessao, a Direcional nao
terd qualquer obrigacdo de fazer novamente tais pagamentos.

Na hipoétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir
temporariamente a administracdo do Patrimonio Separado. Em assembleia, os Titulares
de CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patrimonio
Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigacdes da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI.

Nao realizacao adequada dos procedimentos de execucao e atraso no
recebimento de recursos decorrentes do Crédito Imobiliario

A Emissora, na qualidade de cessionaria do Crédito Imobilidrio, e o Agente Fiduciario,
nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 583, sdo responsaveis por realizar os
procedimentos de execucdo do Crédito Imobilidrio, de modo a garantir a satisfacao do
crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.

A realizacdo inadequada dos procedimentos de execugao do Crédito Imobiliario por parte
da Emissora ou do Agente Fiduciario, em desacordo com a legislagdo ou regulamentacéao
aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdao de cobranca
judicial do Crédito Imobilidrio também pode ser afetada a capacidade de satisfacdao do
crédito, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Risco de pagamento das despesas pela Devedora

Nos termos do Contrato de Cessdo, todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta e
a Emissdo, se incorridas, serdo arcadas exclusivamente, direta e/ou indiretamente, pela
Devedora. Adicionalmente, em nenhuma hipdtese a Emissora possuird a obrigacdo de
utilizar recursos proprios para o pagamento de Despesas.

Desta forma, caso a Devedora nao realize o pagamento das Despesas, estas serao

suportadas pelo Patrimoénio Separado e, caso este ndo seja suficiente, pelos Titulares de
CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.
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Riscos bDos CRI E DA OFERTA
Riscos relacionados a Tributagcdo dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente
isentos de imposto de renda, por forga do artigo 39, inciso II, da Lei 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, conforme alterada, isencao essa que pode sofrer alteragdes ao longo
do tempo. Eventuais alteracdes na legislacdo tributdria eliminando a isengdo acima
mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI,
a criagdo de novos tributos ou, ainda, mudancas na interpretacdo ou aplicagdo da
legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdao
afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

Falta de liquidez dos CRI

O mercado secundario de CRI nao é tdo ativo como o mercado primario e ndao ha
nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que
permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, o investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera
encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no mercado secundario, devendo
estar preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento.

Portanto, ndao ha qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar
suas posicoes ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto,
uma eventual alienacdao dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular.

Risco de distribuicao parcial e de reducao de liquidez dos CRI

A presente Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI,
desde que sejam subscritos e integralizados CRI equivalentes ao Montante Minimo, e
respeitada a colocacdo de CRI equivalentes ao valor objeto do Compromisso de
Subscricdo, caso esta seja exigivel, nos termos do Contrato de Distribuicdo.
Adicionalmente, o Compromisso de Subscricdo estad condicionado a determinados
critérios, os quais, se ndo observados, resultardao na resilicdo de tal compromisso.

Ocorrendo a distribuicdo parcial, os CRI que ndo foram colocados serdao cancelados apés
o término do periodo de distribuicdo, o que podera afetar a liquidez dos CRI detidos
pelos Investidores.

Risco de Liquidez

Os CRI ndo poderdo ser negociados no mercado secundario até a divulgacdo do anuncio
de encerramento, uma vez que sé entao podera ser verificado o atendimento as
condicOes estabelecidas pelos subscritores nos respectivos boletins de subscricao.

Quorum de deliberacao em Assembleia Geral

Algumas deliberacdes a serem tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas por
maioria simples dos presentes nas respectivas Assembleias Gerais, e, em certos casos,
ha a exigéncia de quérum qualificado, nos termos do Termo de Securitizagdo e da
legislacdo pertinente. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar determinadas decisGes contrarias ao seu interesse, ndao havendo mecanismos
de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas
matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia Geral. Adicionalmente, caso a
Assembleia Geral convocada para deliberar acerca do vencimento antecipado das
Debéntures (i) ndo seja instalada em segunda convocacdo, ou (ii) seja instalada mas
ndo haja deliberagao dos Titulares de CRI (observados os qudruns previstos no Termo
de Securitizacdo) sobre o vencimento antecipado das Debéntures e,
consequentemente, dos CRI, a Cedente devera formalizar uma ata de Assembleia Geral
de Titulares de Debéntures consignando a ndo declaragdo do vencimento antecipado
de todas as obrigagdes da Emissora constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures.
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Além disso, a operacionalizagdo de convocacdo e realizagdo de Assembleias Gerais
poderao ser afetadas negativamente em razao da grande pulverizagao dos CRI, o que
levara a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI.

Indisponibilidade de Negociacdo dos CRI no Mercado Secundario até o
Encerramento da Oferta

Conforme previsto no item “Registro para Colocagao e Negociagao” do Prospecto, o inicio
da negociacdo na CETIP dos CRI ocorrera apenas no 1° Dia Util subsequente a Data de
Encerramento da Oferta, conforme a secdo “Cronograma de Etapas da Oferta” deste
Prospecto, observado também o disposto no inciso “ii” da Instrugdo CVM 400. Nesse
sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacao
temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisoes
de investimento.

Auséncia de diligéncia legal das informacoes do Formulario de Referéncia da
Emissora e auséncia de opiniao legal relativa as informacoes do Formulario de
Referéncia da Emissora

As informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia
legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinidao legal sobre a veracidade,
consisténcia e suficiéncia das informacdes, obrigagdes e/ou contingéncias constantes do
Formulario de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do
assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informagoes fornecidas no prospecto
e formulario de referéncia com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia
legal na emissora.

R1scos DO CREDITO IMOBILIARIO
Auséncia de garantia e risco de crédito da Direcional

As obrigacdes assumidas pela Direcional na Escritura de Emissao de Debéntures nao
contam com garantias. Tampouco foram constituidas garantias em beneficio dos
Titulares de CRI no ambito da Oferta. Portanto, os Titulares de CRI correm o risco de
crédito da Direcional enquanto Unica devedora das Debéntures, uma vez que o
pagamento das remuneracdes dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo,
pela Direcional, do Crédito Imobiliario. A capacidade de pagamento da Direcional podera
ser afetada em funcgdo de sua situagdo econdmico-financeira, em decorréncia de fatores
internos e/ou externos, o que poderda afetar o fluxo de pagamentos dos CRI. As
informacdes incluidas no Termo de Securitizacdo e no presente Prospecto foram
coletadas da due diligence realizada pelo assessor juridico contratado, bem como do
relatorio da Agéncia de Classificagdo de Risco que avaliou a Emissdo, nao oferecendo a
Emissora, nem o Coordenador Lider, qualquer opinido ou aconselhamento a respeito da
capacidade de crédito da Direcional.

O risco de crédito da Direcional e a inadimpléncia do Crédito Imobiliario ou do
Contrato de Cessao pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimdnio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissdo
dos CRI depende do adimplemento, pela Direcional, dos pagamentos decorrentes do
Crédito Imobilidrio, bem como da capacidade de a Cedente cumprir com obrigagcées no
ambito dos Documentos da Operacdo.

O Patrimbnio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdao da Emissora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependerd do adimplemento
do Crédito Imobiliario, pela Direcional, em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos Titulares de CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigagOes pela
Direcional e/ou pela Cedente podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos
CRI e a capacidade do PatrimoOnio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme
estabelecidas no Termo de Securitizacao.
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Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de
cobranca judicial ou extrajudicial do Crédito Imobiliario serdo bem-sucedidos.

Portanto, uma vez que o pagamento das remuneragdes e amortizacao dos CRI depende
do pagamento integral e tempestivo pela Direcional do respectivo Crédito Imobiliario, a
ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo econémico-financeira
da Direcional e suas respectivas capacidades de pagamento poderdao afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimdnio Separado
de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacao.

A cessdo do Crédito Imobilidrio e o pagamento do Valor da Cessdo dependem
da implementacdo de condicoes precedentes, estabelecidas no Contrato de
Cessdo, que podem né&o se verificar

O pagamento do Valor da Cessdo pela Emissora a Cedente sera de forma fracionada,
conforme ocorra a liquidagdo dos CRI, nos termos da clausula 3.1 do Contrato de Cesséo.

O pagamento do Valor da Cessao somente sera realizado pela Emissora apds o
atendimento das condigbes precedentes previstas na clausula 3.2 do Contrato de Cesséo,
conforme descritas no item “Condicbes Precedentes” da secdo “Sumario dos Principais
Instrumentos da Oferta — Contrato de Cessao” do Prospecto.

A nao verificacdo total das condicdes precedentes elencadas na clausula 3.2 do Contrato
de Cessdo podera impedir o pagamento do Valor da Cessdo, com impacto aos Titulares
de CRI, tendo em vista que a cessao do Crédito Imobilidrio e, consequentemente, o
lastro dos CRI, estardo comprometidos.

Risco de originacao e formalizacdao do Crédito Imobiliario

A CCI representa o Crédito Imobiliario, oriundo das Debéntures. Problemas na originagao
e na formalizacdo do Crédito Imobilidrio podem ensejar o inadimplemento do Crédito
Imobilidrio, além da contestacdao de sua regular constituicdo por terceiros, causando
prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco de Vencimento Antecipado ou Pré-Pagamento do Crédito Imobiliario

A Emissora sera responsavel pela cobranca do Crédito Imobilidrio, conforme descrito na
clausula 2.3.1 do Termo de Securitizacdo. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da
Instrugdo CVM 583, em caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o
Agente Fiduciario devera realizar os procedimentos de execucdo do Crédito Imobiliario,
e pagamento antecipado dos CRI. Nesse caso, poderia ndo haver recursos suficientes no
Patrimobnio Separado para a quitacdo das obrigacbes perante os Titulares de CRI.
Consequentemente, os Titulares de CRI poderdao sofrer perdas financeiras em
decorréncia de tais eventos, inclusive por tributacdo, pois (i) ndo ha qualquer garantia
de que existirao outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii)
a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a atual legislacao
tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em
decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera resultar na aplicagdo efetiva de uma
aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na sua Data de
Vencimento.

Na ocorréncia de um dos Eventos de Vencimento Antecipado, seja de forma automatica
ou nao-automatica, conforme disposto na Escritura de Emissdao de Debéntures, tal
situagao acarretard em redugao do horizonte original de investimento esperado pelos
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Titulares de CRI. Os Investidores poderao sofrer perdas financeiras, inclusive por
tributacdo, pois (i) ndo ha qualquer garantia de que existirdo outros ativos no mercado
com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada
negativamente; e (iii) a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda
determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicagdo, o que podera
resultar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI
fossem liguidados na sua Data de Vencimento.

Risco de Concentracao e efeitos adversos na Remuneracdao e Amortizacao

O Crédito Imobiliario é devido, em sua totalidade, pela Direcional. Nesse sentido, o
risco de crédito do lastro dos CRI esta concentrado na Direcional, sendo que todos
os fatores de risco aplicaveis a ela, a seu setor de atuacdo e ao contexto macro e
microeconomico em que ela esta inserida sdo potencialmente capazes de influenciar
adversamente a capacidade de pagamento do Crédito Imobilidario e,
consequentemente, a amortizagdo e a remuneragdo dos CRI.

RIScOS RELACIONADOS A DIRECIONAL

Parcela substancial das receitas da Direcional advém de Empreendimentos
contratados junto ao Caixa Econémica Federal ("CEF”) ou Banco do Brasil
("BB"”) no &mbito da Faixa 1 do Programa Minha Casa Minha Vida ("PMCMV"”).

Os contratos assinados pela Direcional no ambito do Programa do Governo Federal
“Minha Casa, Minha Vida na Faixa 1", para a construcao de unidades residenciais para
familias com renda familiar mensal de até R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais) (“Faixa
1”), tiveram bastante representatividade nos negocios da Direcional a partir do ano de
2011. No periodo de doze meses findos em 31 de dezembro de 2015 a receita bruta
apropriada advinda deste segmento foi de, aproximadamente, R$ 1,1 bilhao,
representando 64% do total de receita bruta apropriada pela Direcional no periodo.
Adicionalmente, no mesmo periodo, o saldo de receita a apropriar de contratos assinados
no ambito do programa era aproximadamente R$ 2,0 bilhoes.

Neste sentido, a manutencdo do nivel de receita da Direcional estd em parte vinculado
a este Programa governamental. Assim sendo, a nao-implementacdo, suspensao,
interrupcao ou mudancga significativa neste Programa poderd afetar a estimativa de
crescimento, bem como a manutengdo dos negdcios e resultados financeiros da
Direcional. Importante frisar, que ha contratos celebrados pela Direcional, destinados a
execucdo de empreendimentos nessa faixa do PMCMV, cujo inicio das obras ainda nao
fora autorizado, sendo possivel que tais contratos sejam rescindidos ou distratados.

Adicionalmente, estes contratos no dmbito do PMCMV Faixa 1 podem ndo contemplar
reajuste de preco ou mesmo reajustes compativeis com o aumento no custo de
construcdo, podendo prejudicar os resultados da Direcional.

Parcela substancial dos recursos para financiamento dos Empreendimentos
Residenciais Populares da Direcional é fornecida pela CEF e BB.

As aquisicoes de unidades pelos clientes da Direcional sdo financiadas, principalmente,
por meio de empréstimos bancarios, destacando-se os financiamentos concedidos pela
CEF. No periodo de doze meses encerrado em 31 de dezembro de 2015,
aproximadamente 62% dos financiamentos obtidos pelos clientes da Direcional foram
concedidos pela CEF.
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O crescimento da Direcional esta, em grande parte vinculado, a condicGes favoraveis de
acesso a linhas de financiamento dos clientes da Direcional, incluindo financiamentos
concedidos no ambito do Programa “Minha Casa, Minha Vida”, do Governo Federal, no
qual a CEF e o Banco do Brasil ("BB"), tendo como principal fonte de recursos o FGTS,
desempenham um papel importante de agente financiador das aquisicbes de imdveis.
Em 31 de dezembro de 2015, o Valor Geral de Vendas ("VGV”) potencial do estoque de
terrenos da Direcional era de R$11,8 bilhdoes (sendo R$9,8 bilhdes correspondentes a
sua participacdao), o que corresponde a mais de 63 mil unidades, das quais
aproximadamente 68% eram elegiveis ao Programa “Minha Casa Minha Vida”.

Por serem instituicdes financeira com controle publico, a CEF e o Banco do Brasil estdo
sujeitos a maior ingeréncia politica e podem sofrer mudancas na metodologia de
concessdo de crédito atualmente vigente, reduzindo a disponibilidade e/ou beneficios das
condicOes de seus financiamentos. Nesse sentido, a suspensdo, interrupgdo ou lentidao
das atividades da CEF e Banco do Brasil para a aprovacao dos projetos, concessao de
financiamentos para os clientes da Direcional, medicdo da evolugdo das obras, entre
outras atividades, podem impactar negativamente nas operagdes e condicao financeira da
Direcional o, que por sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do
Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

A Direcional e o setor imobiliario brasileiro estdo expostos a riscos associados
a aquisicao, incorporacao e construcao imobiliarias e a venda de iméveis.

A Direcional se dedica, principalmente, a aquisicdo, incorporagao, construcdo e venda
de empreendimentos imobilidrios para clientes, e pretende continuar desenvolvendo tais
atividades. Além dos riscos que afetam de modo geral o setor imobilidrio brasileiro, tais
como: (i) interrupcdes de fornecimento e volatilidade dos precos de matérias-primas e
equipamentos de construcdo, (ii) escassez de mao-de-obra, (iii) alteracdes na oferta e
demanda de empreendimentos em certas regides, (iv) mudancas nos regulamentos de
zoneamento urbano e normas ambientais, e (v) mudanga no regime tributario aplicavel
ao setor imobilidrio e tarifas publicas, tais atividades podem ser especificamente
afetadas pelos seguintes riscos:

e 0 aumento nos custos da Direcional, necessidades de capital e prémios de seguro;

e 0 grau de interesse dos potenciais clientes em novos empreendimentos ou o preco de
venda por unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar
significativamente abaixo do esperado, resultando em empreendimentos menos
lucrativos do que o inicialmente previsto ou mesmo nao lucrativos;

e a construcdo das unidades da Direcional pode ndo ser concluida no prazo previsto,
acarretando um aumento dos custos de construcdao, o pagamento de multas ou a
rescisao unilateral dos contratos de venda de suas unidades por parte de seus clientes;

e A Direcional pode ser impedida, em decorréncia de nova regulamentagdo ou de
condicGes de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis de acordo com certos
indices de inflacdo, conforme atualmente permitido;

¢ na hipotese de faléncia ou dificuldades financeiras de uma grande companhia do setor
imobilidrio, o setor como um todo pode ser afetado adversamente, o que pode causar
uma reducdo da confianca de potenciais clientes na Direcional e em outras companhias
que atuam no setor, bem como das fontes de financiamento para os empreendimentos
imobiliadrios da Direcional;

¢ condigdes dos mercados imobilidrios locais e regionais, tais como o excesso de oferta

de empreendimentos, inclusive, mas ndo se limitando, ao excesso de oferta de
empreendimentos populares nas regides onde a Direcional atua ou pode atuar no futuro;
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¢ a Direcional pode antecipar de maneira equivocada a percepgao de potenciais clientes
quanto a seguranca, conveniéncia e atratividade dos seus empreendimentos e das areas
onde estao localizados;

e escassez de oferta de terrenos a precos atrativos em regides especificas para novas
incorporagdes ou aumento no prego de tais terrenos, afetando negativamente a
habilidade da Direcional de implementar sua estratégia de negécios;

¢ a queda do valor de mercado dos terrenos mantidos no estoque da Direcional antes do
inicio da incorporacdo do empreendimento ao qual se destina e a venda de suas
unidades;

e oportunidades de incorporacdao podem desaparecer ou diminuir significativamente,
afetando negativamente a habilidade da Direcional de implementar sua estratégia de
negdcios;

e atrasos na aprovacdao ou licenciamento dos empreendimentos da Direcional pelas
autoridades governamentais ou a ndo obtencdo de tais licenciamentos em decorréncia de
pedidos intempestivos de renovacao das licencas obtidas ou de questionamentos em relagao
(i) aos aspectos técnicos dos estudos apresentados no licenciamento das obras; (ii) a
competéncia do érgdo licenciador; e (iii) ao préprio procedimento de licenciamento; e

e identificacdo de contaminagdo ambiental de solo e/ou dguas subterraneas nos terrenos
dos empreendimentos de responsabilidade direta ou indireta da Direcional, em
implantacdo ou ja& comercializados, o que pode ensejar futuros dispéndios em
investigacao/remediacao que afetem adversamente os resultados da Direcional.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso
relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da
Direcional.

As atividades da Direcional dependem da disponibilidade de financiamento para
suprir suas necessidades de capital de giro, para aquisicdo de terrenos e
financiamento da construcao.

As atividades da Direcional exigem volumes significativos de capital para suprir suas
necessidades de capital de giro, para aquisicdo dos terrenos e financiamento da construgao
dos seus empreendimentos. A Direcional depende de financiamentos bancarios e do caixa
gerado por suas operagdes para atender a essas necessidades. Mudangas nas regras do
Sistema Financeiro de Habitacdo ("SFH") e do Sistema Financeiro Imobiliario ("SFI") a falta
de disponibilidade de recursos no mercado para obtencao de financiamento ou um aumento
dos custos dos recursos captados pela Direcional podem afetar adversamente sua
capacidade de custear suas necessidades de capital, restringindo, assim, o crescimento e
desenvolvimento de suas atividades. Nesse sentido, a Direcional pode ser obrigada a obter
capital adicional por meio de financiamentos bancarios, emissdo de titulos de divida ou de
novas agoes para financiar seu crescimento e desenvolvimento o, que por sua vez, pode ter
um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos
CRI.
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A Direcional esta sujeita a riscos normalmente associados a concessdo de
financiamentos. Caso ocorra uma taxa de inadimpléncia maior do que a
estimada ou se o custo destes financiamentos aumentar, os resultados da
Direcional podem ser afetados.

A Direcional e suas controladas permitem que alguns dos compradores das unidades de
seus respectivos  empreendimentos  efetuem pagamentos em parcelas.
Consequentemente, a Direcional e suas controladas estdao sujeitas aos riscos inerentes a
este negdcio, incluindo o risco de inadimpléncia do valor de principal e juros e o risco de
aumento do custo dos recursos por elas captados. Neste sentido, além da incidéncia de
taxa de juros fixada anualmente, os seus contratos de venda a prazo preveem, via de
regra, atualizacdo monetaria variavel de acordo com a inflagdo apds a obtencdo do Habite-
se. Caso haja um crescimento da taxa da inflacdo, o saldo devedor dos empréstimos
relacionados aos contratos de venda a prazo ora mencionados pode vir a aumentar, o que
pode causar um crescimento do indice de inadimpléncia de pagamentos. Caso a taxa de
inadimpléncia aumente entre os compradores, a geragdo de caixa e, portanto, os
resultados da Direcional, podem ser afetados o que, por sua vez, pode ter um efeito
material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

Na hipdtese de inadimplemento de pagamento apos a entrega das unidades adquiridas
a prazo, a legislacdo brasileira garante a Direcional o direito de promover agdao de
cobrancga tendo por objeto os valores devidos e a retomada da unidade do comprador
inadimplente, observados os prazos e os procedimentos judiciais. A Direcional ndo pode
assegurar que sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor ou, uma vez retomado
o imovel, assegurar que o vendera em condicGes satisfatorias ou até mesmo se o
vendera, o que podera afetar de forma adversa seus resultados e sua condigdo financeira
0 que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito
Imobilidrio e, por consequéncia, dos CRI.

O crescimento futuro da Direcional podera exigir capital adicional, que podera
nao estar disponivel ou, caso disponivel, podera nao ter condicoes satisfatdrias.

As operacoOes da Direcional exigem volumes significativos de capital de giro. A Direcional
podera ser obrigada a levantar capital adicional, proveniente da venda de agdes ou, em
menor extensdo, da venda de titulos de divida ou de empréstimos bancarios, tendo em
vista o crescimento e desenvolvimento futuros de suas atividades. N3o se pode
assegurar a disponibilidade de capital adicional ou, se disponivel, que terd condicbes
satisfatérias. A falta de acesso a capital adicional em condigdes satisfatorias pode
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros de suas atividades, o que poderia
prejudicar de maneira relevante a sua situacao financeira e resultados operacionais e,
portanto, o pagamento dos CRI.

A Direcional pode nao ser capaz de manter ou aumentar o seu histérico de
crescimento.

A Direcional pode ndo ser capaz de aumentar ou manter niveis de crescimento no futuro.
Os resultados operacionais nos ultimos periodos ou exercicios ndo sdo indicativos de
desempenho futuro. Caso ndo seja capaz de crescer e manter um indice composto de
crescimento anual satisfatorio, a situacdo financeira e os resultados financeiros da
Direcional poderao ser adversamente afetados o que, por sua vez, pode ter um efeito
material adverso no pagamento do Crédito Imobilidrio e, por consequéncia, dos CRI.
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O crescimento interno exigiu, e talvez continue a exigir, uma consideravel adaptacao
nos negocios da Direcional, especialmente com relagdo a controles internos e dos
recursos administrativos, técnicos, operacionais e financeiros.

O crescimento adicional e a expansao nos mercados atuais da Direcional e em novos
mercados poderdo resultar na necessidade de novas adaptacbes dos recursos e
depender substancialmente de capacidade da Direcional de implementar e gerir a
expansao desses recursos. Se a resposta a tal expansao e necessidade de adaptacao
nao for providenciada de modo rapido e adequado, os resultados operacionais poderao
vir a ser adversamente afetados o que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso
no pagamento do Crédito Imobilidrio e, por consequéncia, dos CRI.

Adicionalmente, o crescimento da Direcional estd em grande parte vinculado ao
Programa Minha Casa, Minha Vida, do Governo Federal. A ndao implementacdo,
suspensdo, interrupcdao ou mudanga significativa neste Programa podera afetar
substancialmente a estimativa de crescimento dos negdcios e resultados financeiros da
Direcional o que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do
Crédito Imobilidrio e, por consequéncia, dos CRI.

A perda de membros da alta administracdo, ou a sua incapacidade de atrair e
manter pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante
sobre a sua situacdao financeira e resultados operacionais.

A capacidade de a Direcional manter sua posicao competitiva depende em larga escala
dos servigos da sua alta administragao.

N3ao ha como garantir que a Direcional terd sucesso em atrair e manter pessoal
qualificado para integrar a sua alta administracdo e acompanhar o ritmo do seu
crescimento. A perda dos servigos de qualquer dos membros da alta administracdo ou a
incapacidade de atrair e manter pessoal adicional para integra-la, pode causar um efeito
adverso relevante na sua situacao financeira e resultados operacionais e, portanto, o
pagamento dos CRI.

O custo dos terrenos é um dos principais fatores que interferem na
sustentabilidade dos resultados da Direcional. Um aumento no custo dos
terrenos muito acima dos indices de precos e saldarios nos préximos anos
podera afetar negativamente a capacidade da Direcional de manter o seu ciclo
operacional.

O ciclo operacional da Direcional depende, em grande parte, da sua capacidade de
continuar a adquirir terrenos a custo razoavel. A Direcional tem uma significativa parcela
de suas operagoes voltada para o segmento popular, onde a aquisicdo de terrenos com
custo compativel com o preco final do empreendimento é fundamental para a obtencdo
de boas margens de rentabilidade. O custo de aquisicdo dos terrenos representa, em
média, 9,2% dos custos do VGV de seus empreendimentos. Nesse sentido, um aumento
no custo de aquisicdo dos terrenos muito acima dos indices de pregos e salarios nos
proximos anos podera impactar de forma adversa o langamento dos empreendimentos
populares da Direcional, por aumentar o custo de venda dos seus lancamentos e,
consequentemente, reduzir as suas margens de rentabilidade o que, por sua vez, pode
ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia,
dos CRI.
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Além disso, a medida que outras incorporadoras entrarem no setor brasileiro de
incorporacao de empreendimentos populares ou aumentarem suas operagdes nesse
segmento, os precos dos terrenos poderao subir, em funcdao do incremento da demanda
por terrenos, podendo ocasionar escassez de terrenos adequados a precos razoaveis,
principalmente na regido sudeste do Pais. A Direcional, assim, pode ter dificuldade em
dar continuidade a aquisicdo de terrenos adequados as suas atividades por precos
razoaveis no futuro, o que pode afetar adversamente os negdcios e resultados
operacionais da Direcional.

Os interesses dos administradores e executivos da Direcional podem ficar
excessivamente vinculados a cotacao de acoes de sua emissdo, uma vez que
participam de um plano de opcao de compra de acées.

Os administradores e executivos da Direcional sdo participantes de plano de opgao de
compra de agoes, cujo potencial ganho para seus participantes esta vinculado ao maior
valor de mercado das acgdes de emissdo da Direcional.

O fato de os administradores e executivos da Direcional participarem de plano de opgao
de compras de acdes pode levar a sua administracdo a dirigir seus negocios e seus
executivos a conduzir as atividades da Direcional com maior foco na geracao de
resultados no curto prazo, o que poderd nao coincidir com os interesses dos demais
acionistas da Direcional que tenham uma visdo de investimento de longo prazo o que,
por sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario
e, por consequéncia, dos CRI.

A Direcional podera vir a precisar de capital adicional no futuro, por meio da
emissao de valores mobiliarios, o que podera resultar em uma diluicao da
participacdo do investidor em suas acoes.

A Direcional podera vir a ter que captar recursos adicionais no futuro, inclusive por meio
de emissdo publica ou privada de agdes ou valores mobilidrios conversiveis em agdes ou
permutaveis por elas. Qualquer captacdo de recursos por meio da distribuicdo de agdes
ou valores mobilidrios conversiveis pode resultar na alteracdo do preco das acbes e na
diluicdo da participacdo dos investidores no capital social da Direcional o que, por sua
vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por
consequéncia, dos CRI.

Os interesses do acionista controlador da Direcional podem entrar em conflito
com os interesses dos demais acionistas.

O controlador da Direcional é a Filadélphia Participagdes S.A., sociedade detida pelo
senhor Ricardo Valadares Gontijo (Diretor Presidente e Presidente do Conselho de
Administracdo da Direcional) e sua familia. O acionista controlador da Direcional tem
poderes para, entre outros, eleger a maioria dos membros do Conselho de Administragao
e determinar os resultados de qualquer deliberagdo que exija a aprovacdo dos acionistas,
inclusive transagdes com partes relacionadas, reorganizagdes societarias, alienagoes, e
a época de pagamento de quaisquer dividendos, observadas as exigéncias, do dividendo
obrigatdério impostas pela Lei das Sociedades por Agbes. O acionista controlador da
Direcional podera ter interesses conflitantes com os outros investidores o que, por sua
vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por
consequéncia, dos CRI.
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A participacao da Direcional em sociedades de propésito especifico cria riscos
adicionais, incluindo possiveis problemas no relacionamento financeiro e
comercial com seus parceiros.

A Direcional investe em SPE em conjunto com outras incorporadoras imobilidrias e
construtoras brasileiras. Os riscos inerentes as SPE incluem a potencial faléncia dos
parceiros de suas SPE e a possibilidade de interesses econdémicos ou comerciais
divergentes ou incompativeis entre a Direcional e seus parceiros. Caso um parceiro da
SPE ndo cumpra suas obrigagoes ou fique financeiramente impossibilitado de arcar com
sua parcela dos aportes de capital necessarios, a Direcional pode ser obrigada a efetuar
investimentos adicionais ou a prestar servigos adicionais para compensar a falta de
aportes por seu parceiro. Ainda, os socios de uma SPE poderdo ser responsabilizados
por obrigacdes da SPE em determinadas areas, incluindo questdes fiscais, trabalhistas,
protecao ao meio ambiente e consumidor. Tais eventos poderao impactar adversamente
0s negocios, resultados operacionais e condicao financeira da Direcional e, portanto, o
pagamento dos CRI.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e a Direcional pode reduzir
sua posicao de mercado em certas circunstancias.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e fragmentado e ndo possui
barreiras solidas para restringir a entrada de novos concorrentes no mercado. Os
principais fatores competitivos no negécio imobilidrio incluem a disponibilidade e a
localizagdo de terrenos, preco, financiamento, projeto, qualidade, reputacdo e parcerias
com incorporadores e construtores locais. Diversos incorporadores concorrem com a
Direcional na prospeccdao de terrenos, na busca de parceiros para incorporacdo, na
tomada de financiamentos para incorporacao, e na busca de potenciais clientes. Outras
empresas, incluindo empresas estrangeiras em parcerias com empresas locais, podem
passar a operar na incorporacao imobilidria no Brasil nos proximos anos, aumentando
ainda mais a concorréncia, o que poderia afetar negativamente as atividades, situacao
financeira e resultados operacionais da Direcional, deteriorando sua posicdao de mercado
e, portanto, o pagamento dos CRI.

Caso as campanhas de marketing ou de vendas da Direcional ndo tenham a mesma
velocidade ou ndo sejam tdo atrativas quanto as de seus concorrentes, bem como se o
nivel de concorréncia do setor aumentar, as atividades, situacdo financeira e resultados
operacionais da Direcional podem ser adversamente afetados e, portanto, o pagamento
dos CRI.

Alguns dos concorrentes da Direcional poderdo ter acesso a recursos financeiros em
melhores condicdes que ela e, consequentemente, estabelecer uma estrutura de capital
mais adequada as pressGes de mercado, principalmente em periodos de instabilidade no
mercado imobiliario.

Além disso, programas habitacionais do Governo Federal, como, por exemplo, o
Programa Minha Casa, Minha Vida, podem alterar o cenario competitivo nas regides em
que a Direcional atua. Tais programas, por meio da concessdo de subsidios e incentivos
fornecidos pelo Governo Federal, podem criar condicdes favoraveis para a entrada de
novos competidores nos mercados de atuagao da Direcional o que, por sua vez, pode
ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia,
dos CRI.
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O setor imobiliario depende da disponibilidade de crédito, em especial para
empreendimentos populares.

Uma das principais estratégias da Direcional é expandir suas operagdes nos segmentos
de empreendimentos residenciais populares de grande porte (assim considerados os
empreendimentos com mais de mil unidades e com valores de até R$225 mil), cujos
clientes dependem de empréstimos bancarios para financiar a aquisicdo de suas
unidades. Tais financiamentos poderdo ndo estar disponiveis para potenciais clientes,
assim como, mesmo se disponiveis, os termos destes financiamentos poderdo nédo ser
atrativos. Mudancas nas regras do SFI, SFH e das condigdes do Programa Minha Casa,
Minha Vida, a escassez de recursos disponiveis no mercado para financiamento, a
reducdo de subsidios oferecidos pelo Governo Federal ou qualquer aumento na taxa de
juros podem prejudicar a capacidade ou a vontade de potenciais clientes de financiar
suas aquisicoes de imdveis, reduzindo, portanto, a demanda por unidades da Direcional,
o que podera resultar em um efeito material adverso sobre as atividades, situacao
financeira e resultados operacionais da Direcional e, portanto, o pagamento dos CRI.

As empresas do setor imobiliario estao sujeitas a extensa regulamentacao, que
podem sofrer mudancas.

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacao relativa a requisitos
para licenciamento de edificagbes e zoneamento, assim como a regulamentacgdo e leis
ambientais expedidas por autoridades federais, estaduais e municipais. Essa
regulamentacdo, incluindo exigéncias relativas a matéria prima empregada nas obras,
tais como a nao utilizacdo de madeiras de origem ilegal ou de materiais contendo
substancias consideradas nocivas a saude, como, por exemplo, o amianto, assim como
normas relativas a protecdo ao consumidor, afeta a aquisicao de terrenos e as atividades
de incorporacao e construgdao, o que pode resultar em atrasos na construcao ou fazer
com que a Direcional incorra em custos significativos para cumpri-las, podendo também
proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacdo e construcdo imobilidria
comercial e residencial.

Mudancas na legislacdo, ou a interpretacdo a aplicagdo mais restritiva da legislagdo em
vigor, poderdo afetar adversamente as atividades, situagdo financeira e resultados
operacionais da Direcional e, portanto, o pagamento dos CRI.

A Direcional e suas subsidiarias estdao sujeitas a varias leis e regulamentos federais,
estaduais e municipais, inclusive relativos a construcdo, zoneamento, uso do solo,
protecdo do meio ambiente, protecdo do patrimdnio histoérico, do consumidor e da
concorréncia. Para que a Direcional e suas subsididrias possam desenvolver as suas
atividades, elas devem obter, manter e renovar alvaras, licengas e autorizacGes de
diversas autoridades governamentais. Caso ndo seja possivel a Direcional e as suas
subsididrias manter a observancia dessas leis e regulamentos, ficardo sujeitas a
aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de licengas e a revogacgdo de
autorizagdes ou outras restricbes as suas atividades de incorporacdo de
empreendimentos, o que pode acarretar um impacto prejudicial sobre a situagao
financeira da Direcional e, portanto, o pagamento dos CRI.
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Além disso, as controladas e subsidiarias da Direcional devem observar diversas
regulamentacdes trabalhistas, tributarias, ambientais e regulatérias. Caso ndo observem
as referidas regulamentacdes, a Direcional e suas subsididrias podem ficar sujeitas a
responsabilidade subsidiaria o que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso no
pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

A regulamentacdo que rege o setor imobiliario brasileiro e a legislagdo ambiental, podem
se tornar mais rigidas no decorrer do tempo. Ndo é possivel garantir ao investidor que
novas normas, mais rigidas, ndo serao aprovadas ou, se aprovadas, ndo serdo aplicaveis
a Direcional e as suas subsidiarias, ou que ndo ocorrerdo interpretagées mais rigidas das
leis e regulamentos existentes, exigindo que a Direcional e suas controladas utilizem
fundos adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de interpretacées ou de novas
normas, tornando a incorporagdo de seus empreendimentos mais custosa, o que pode
afetar adversamente os seus negdcios e o valor das acbes de sua emissdo o que, por
sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por
consequéncia, dos CRI.

O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criacao de novos tributos
poderao afetar adversamente a Direcional.

O Governo Federal, bem como os governos estaduais e municipais da regidao em que a
Direcional atua, podem aumentar aliquotas de tributos existentes, alterar sua base de
calculo ou de qualquer outra forma alterar o regime de tributacao aplicavel as atividades
da Direcional, bem como criar novos tributos incidentes na compra e venda de imoveis
durante a vigéncia de seus contratos de venda de Unidades, o que pode afetar
adversamente as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Direcional.
Ademais, qualquer alteracao no regime de tributacdo que venha a ser repassada aos
clientes da Direcional, pode vir a aumentar o preco final de suas unidades, reduzindo a
demanda por seus empreendimentos, o que podera afetar negativamente as atividades,
situacao financeira e resultados operacionais da Direcional e, portanto, o pagamento dos
CRI.

Modificacées nas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil em fun¢do de sua
convergéncia as praticas contabeis internacionais (IFRS) podem afetar
adversamente os resultados da Direcional.

Em 28 de dezembro de 2007, foi aprovada a Lei n©® 11.638, complementada pela Lei n®
11.941, de 27 de maio de 2009 (conversao, em lei, da Medida Provisoria n°. 449, de 3
de dezembro de 2008), que alteraram a Lei das Sociedades por Agdes e introduziram
novas regras contabeis aplicadveis a esta espécie de sociedade, como a Direcional, com
o objetivo de convergéncia com as praticas contabeis internacionais (IFRS) emitidas pelo
International Accounting Standards Board - IASB.

Com relagdo ao setor imobiliario, em dezembro de 2009, a CVM aprovou, por meio da
Deliberagdo CVM n® 612, a Interpretacao Técnica ICPC 02 - Contrato de Construcdo do
Setor Imobilidrio (Correlagcdo as Normas Internacionais de Contabilidade - a
interpretacdo IFRIC 15 - Acordos para a Construcao de Bens Imoveis ("Agreements for
the Construction of Real Estate") que trata especificamente das praticas contabeis para
o0 reconhecimento de receitas de vendas de unidades por construtoras antes da
conclusdo do imodvel. Esta nova interpretacdo passou a ser aplicada a partir das
demonstragdes financeiras referentes aos exercicios encerrados a partir de dezembro de
2010. No entanto, tal interpretacdao encontra-se em discussdo por parte dos 6rgaos
competentes.
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Caso confirmada, a principal mudanca trazida por estas normas sera uma potencial
postergacdo do reconhecimento de receitas relacionadas a vendas das unidades, pois de
acordo com a nova regra dependendo da caracteristica do contrato a receita sera
contabilizada: (a) no momento da transferéncia do controle, dos riscos e dos beneficios
da propriedade do imével ao comprador; ou (b) de acordo com o critério adotado
atualmente, o que podera trazer efeitos relevantes aos resultados da Direcional. Em
razao das recentes discussdes sobre o tema, a administracao da Direcional ainda nao
apurou todos os efeitos que as referidas alteracdes possam causar em suas
demonstragoes financeiras e em seus resultados dos exercicios seguintes o que, por sua
vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobilidrio e, por
consequéncia, dos CRI.

A modificacdo de referidas praticas contabeis, em especial as praticas contabeis
relacionadas ao setor imobiliario, pode produzir impactos relevantes nas demonstragoes
financeiras da Direcional, com possivel efeito em seu resultado contabil, incluindo
possiveis impactos nas bases de distribuicdo de dividendos. Adicionalmente, por se tratar
de tema recente, investidores poderao perder base de comparacao relativa do
desempenho das empresas do setor, incluindo a Direcional.

Eventuais atrasos e falhas nos empreendimentos imobiliarios da Direcional,
que estejam fora do controle dela, podem ter um efeito adverso na sua imagem
e atividades e sujeita-la a imposicao de responsabilidade civil.

A Direcional adquire material de construcdo de terceiros e terceiriza parte dos servigos
de mao de obra, basicamente na parte de pintura e fundacdao. Deste modo, o prazo e a
gualidade dos empreendimentos dependem de fatores que estdao fora do seu controle,
incluindo, mas ndo se limitando, a qualidade e tempestividade da entrega do material
de construcdo para obras e a capacitacdo técnica dos profissionais e colaboradores
terceirizados. Eventuais falhas, atrasos ou defeitos na construcao dos empreendimentos
podem ter um efeito negativo na imagem da Direcional e no relacionamento com os seus
clientes, podendo afetar adversamente suas atividades, situacao financeira e resultados
operacionais e, portanto, o pagamento dos CRI.

Além disso, conforme disposto no Cddigo Civil, a Direcional presta garantia limitada ao
prazo de cinco anos sobre defeitos estruturais em seus empreendimentos e pode vir a
ser demandada com relacdo a tais garantias. Nestas hipdteses, ela podera incorrer em
despesas inesperadas, o que podera ter um efeito adverso relevante na sua situagao
financeira e resultados operacionais e, portanto, o pagamento dos CRI.

As atividades da Direcional podem ser afetadas adversamente caso ela nao
obtenha as autorizacoes exigidas para seus empreendimentos no devido
tempo.

Todos os terrenos adquiridos para fins de incorporagdao, execucdao de projetos
imobilidrios, bem como comercializagdo e eventual financiamento junto a instituigdes
financeiras estdo sujeitos a obtencdao de determinadas licengas, autorizacoes e registros
perante os cartorios e demais érgdos competentes. Atualmente, dentre as pendéncias
existentes nos empreendimentos em andamento da Direcional, ressalta-se (i) a
existéncia de registros de incorporagdo protocolados e em processo de cumprimento de
exigéncias, em relagdo a algumas incorporagdes cujo langamento ao publico ja foi
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realizado, (ii) a transferéncia definitiva, para a Direcional e suas controladas, dos titulos
aquisitivos de alguns dos terrenos da Direcional adquiridos por meio de instrumentos
particulares de promessas de compra e venda ou permuta. Caso tais registros e as
referidas transferéncias ndo sejam obtidos ou realizados no devido tempo, as atividades
e resultado operacional da Direcional podem ser afetados adversamente o que, por sua
vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por
consequéncia, dos CRI.

A Direcional pode nao dispor de seguro suficiente para se proteger de perdas.

A Direcional ndo pode garantir que sua cobertura de seguros estara disponivel ou sera
suficiente para cobrir eventuais danos de tais sinistros. Além disso, existem
determinados tipos de riscos que podem nado estar cobertos pelas apdlices contratadas,
tais como, exemplificativamente, guerra, caso fortuito, forga maior, ou interrupcao de
certas atividades.

Ademais, a Direcional pode ser obrigada ao pagamento de multas e outras penalidades
em caso de atraso de entrega das unidades comercializadas, penalidades que nao se
encontram cobertas por suas apdlices de seguro.

As atividades imobiliarias da Direcional estiao concentradas em poucos
empreendimentos populares de grande porte.

Mais de 60% da receita bruta consolidada da Direcional do exercicio de 2015 decorreu
de 12 empreendimentos. Eventos que impactem negativamente um desses
empreendimentos podera afetar adversamente os negdcios, resultados operacionais e
condicdo financeira da Direcional e, portanto, o pagamento dos CRI.

A forte demanda por mao de obra, especialmente por trabalhadores
qualificados, que o setor de construcao civil tem enfrentado a partir de meados
de 2009 pode dificultar a obtencao dos profissionais necessarios a ampliacao
das atividades da Direcional.

A Direcional adota a politica de utilizar principalmente mao de obra prépria (empregados
da propria Direcional) na execugdo de seus empreendimentos. Dessa forma, seu
desempenho e expansdo das suas atividades dependem, em grande parte, da
capacidade de recrutar e manter mao de obra qualificada para a execugdo dos
empreendimentos. A referida capacidade é impactada diretamente pela disponibilidade
de mdo de obra para contratacdo em cada regido do Pais na qual a Direcional atua.
Nesse sentido, uma diminuicao da disponibilidade de mao de obra nos mercados de
atuacdo da Direcional pode vir a afetar a velocidade de implementacao dos seus projetos,
afetando de forma adversa seus resultados operacionais e retorno dos seus
empreendimentos.

A Direcional pode nao conseguir implementar a sua estratégia de negdécios com
sucesso, incluindo a estratégia de atuacdo no segmento de empreendimentos
populares de grande porte e de diversificacdao geografica de suas atividades.

A capacidade da Direcional de implementar sua estratégia de negdcios, particularmente
em relacdo a empreendimentos populares de grande porte, bem como diversificacdao
geografica, principalmente com relagdo a conquista de novos mercados com forte
demanda por empreendimentos populares, como por exemplo, a cidade do Rio de Janeiro
e cidades situadas no interior do Estado de S&o Paulo, depende de varios fatores, incluindo
(i) a existéncia de oportunidades de investimentos rentaveis; (ii) o estabelecimento de
parcerias estratégicas com outros incorporadores e construtores; (iii) a disponibilidade de
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mdo de obra qualificada; (iv) o preco e a disponibilidade das matérias-primas utilizadas
nas obras, como por exemplo, formas de aluminio; (v) a estabilidade do ambiente
normativo e regulatério; e (vi) a disponibilidade de crédito para potenciais clientes a taxas
de juros acessiveis. A falta de qualquer desses fatores pode afetar adversamente, de
maneira relevante, a capacidade da Direcional de implementar sua estratégia bem como
sua situacdo financeira e resultados operacionais.

Aumentos no preco de matérias-primas podem elevar o custo de
empreendimentos e reduzir os lucros da Direcional.

As matérias-primas basicas utilizadas pela Direcional na construcdo de
empreendimentos imobilidrios incluem concreto, formas de aluminio, blocos de concreto,
aco, tijolos, janelas, portas, telhas e tubulagdes, dentre outros. Aumentos no precgo
dessas e de outras matérias-primas, incluindo aumentos decorrentes de escassez,
impostos, restricdes ou flutuacdes de taxas de cdmbio, podem aumentar o custo de
empreendimentos e afetar adversamente os negdcios da Direcional.

A Direcional e suas subsidiarias podem figurar como responsaveis principais ou
solidarios das dividas trabalhistas de terceirizados.

Caso as empresas terceirizadas que prestam servicos a Direcional as suas subsidiarias
ndo atendam as exigéncias da legislagdo trabalhista, a Direcional e suas subsidiarias
podem ser considerados solidaria ou subsidiariamente responsaveis pelas dividas
trabalhistas destas empresas, podendo, assim, ser autuados e/ou obrigados a efetuar o
pagamento de multas impostas pelas autoridades competentes. Tais decisdes contrarias
aos interesses da Direcional que eventualmente alcancem valores substanciais e nao
tenham provisionamento adequado podem causar um efeito adverso nos negdcios e na
situacdo financeira da Direcional.

Riscos inerentes a emissées em que os imoveis vinculados a créditos
imobiliarios ainda nao tenham recebido o "habite-se” do 6rgao administrativo.

Alguns dos empreendimentos imobilidrios para os quais serdo destinados os recursos
decorrentes das Debéntures encontram-se em fase de construcdo e alguns tem inicio de
obra previsto para o comeco de 2017, de modo que nado estdo ainda concluidos e nao
receberam seus respectivos “habite-se” ou documento equivalente por parte das
autoridades competentes. A conclusdo dos empreendimentos imobilidrios dentro do
cronograma de obras e a qualidade da mdo-de-obra nas incorporacdoes da Direcional
dependem de certos fatores que estdo além do controle da Direcional. Eventuais falhas
e atrasos no cumprimento de prazos de construcao e de entrega das obras poderdo
prejudicar sua reputacdo, sujeitd-las a eventual imposicdo de indenizacdo e
responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade dos empreendimentos imobilidrios ou
justificar o ndo pagamento do preco das unidades auténomas pelos
compradores/devedores. Tais atrasos, podem, ainda, gerar atrasos no recebimento do
fluxo de caixa da Direcional. Ademais, a Direcional pode estar sujeita a custos
excedentes para a construcdo ou, ainda, a condi¢cdes adversas a construcdo, que poderao
aumentar os custos de incorporacdo dos empreendimentos imobiliarios. Pode haver
aumento nas taxas de juros, no preco dos materiais de construcao, custo de mao-de-
obra ou quaisquer outros custos, sendo certo que a Direcional pode ndo conseguir
repassar esses aumentos de custos aos compradores/devedores. A ocorréncia dos
eventos aqui descritos pode diminuir a rentabilidade da Direcional e impactar a solvéncia
da Direcional.
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Riscos DO REGIME FIDUCIARIO

Risco da existéncia de credores privilegiados

A Medida Provisdria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo
76, caput, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos 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 paragrafo Unico, o artigo 76
prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade
dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separacao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, o Crédito Imobilidrio e os recursos dele decorrentes
poderao ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora
e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes ao mesmo grupo econOmico da Emissora, tendo em vista as
normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo
grupo econ0mico existentes em tais casos.

Caso isso ocorra, concorrerdao os detentores destes créditos com os detentores dos CRI,
de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdao do Crédito Imobiliario, em caso de
faléncia. Nesta hipdtese, € possivel que o Crédito Imobiliario ndo venha a ser suficiente
para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

Riscos RELACIONADOS A CEDENTE

Possibilidade de o Crédito Imobiliario ser alcancado por obrigacoes da Cedente
ou de terceiros.

O Crédito Imobiliario que serve de lastro para a Emissao podera vir a ser alcancado por
obrigacdes da Cedente ou de terceiros, tendo em vista que a cessdo do Crédito
Imobilidrio pela Cedente podera ser declarada invalida ou tornada ineficaz, com impactos
negativos ao fluxo de pagamento dos CRI apds a sua aquisicdo pela Emissora, caso
apurado em acdo judicial prépria que a cessdo foi realizada em (i) fraude contra
credores, incluindo, sem limitacdo, o disposto no artigo 130 da Lei n°® 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, se, no momento da cessao do Crédito Imobiliario, conforme disposto
na legislagdo em vigor, a Cedente estiver insolvente ou, em razao da cessao do Crédito
Imobilidrio, passe a esse estado; (ii) fraude a execucdo em processos civil e/ou
trabalhista, (a) caso quando da cessdao do Crédito Imobilidrio a Cedente seja sujeito
passivo de demanda judicial capaz de reduzi-la a insolvéncia; (b) caso sobre o Crédito
Imobilidrio penda, na data de aquisicdo, demanda judicial fundada em direito real e (c)
nos demais casos previstos em lei; (iii) fraude a execucdo fiscal, se a Cedente, quando
da cessao do Crédito Imobiliario, sendo sujeito passivo de débito para com a Fazenda
Publica por crédito tributario regularmente inscrito como divida ativa, ndo dispuser de
bens para total pagamento da divida fiscal; (iv) caso o Crédito Imobilidrio j& se encontre
vinculado a outros negécios juridicos, inclusive por meio da constituicdo de garantias
reais; ou (v) meio a um pedido de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da
Cedente. Tais eventos podem afetar negativamente os titulares dos CRI.
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RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA
Risco relacionado ao registro da CVM

A Emissora atua no mercado como companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
nos termos da Lei 9.514, e sua atuacao depende do registro de companhia aberta junto
a CVM. Caso a Emissora venha a ndo atender os requisitos exigidos pelo érgdao, em
relacdo a seu registro de companhia aberta, sua autorizacdo pode ser suspensa ou até
mesmo cancelada, o que comprometeria sua atuacdo no mercado de securitizacao
imobiliaria e, portanto, sua atividade principal.

Risco relacionado a originacao de novos negécios e reducao na demanda por
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e do Agronegoécio

A Emissora depende de originacdao de novos negdcios de securitizacdo imobilidria e do
agronegocio, bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio de sua emissdo. IniUmeros fatores podem
afetar a demanda dos investidores pela aquisicido de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do Agronegdcio. Por exemplo, alteragdes na
Legislacao Tributaria que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores
poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios ou de Certificados de Recebiveis do Agronegocio. Caso a Emissora nao
consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a
demanda pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de
Recebiveis do Agronegocio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

Riscos relativos a importancia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de
atrair e manter pessoal qualificado podera ter efeito adverso relevante sobre as
atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. A receita da
Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma
equipe especializada para prospeccao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos produtos da Emissora. Assim,
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos pode afetar a capacidade de geracao de resultado da Emissora.

Riscos relacionados a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da
Emissora

Ao longo do prazo de duracdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou dos
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, a Emissora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, nos termos da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, poderdo afetar tais créditos, principalmente em
razdo da falta de jurisprudéncia no Brasil sobre a plena eficacia da afetacdo de
patrimonio.

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacoes decorrentes dos CRI
depende exclusivamente do pagamento pela Devedora

Os CRI sdo lastreados pelo Crédito Imobiliario. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos conforme o Termo de
Securitizacdo depende do cumprimento total, pela Direcional, de suas obrigacles
assumidas na Escritura de Emissdo de Debéntures, em tempo habil para o pagamento
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pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. Os recebimentos de tais pagamentos
podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortizacdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds
o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os
meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial do Crédito Imobiliario,
caso o valor recebido n3o seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de
quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
investidores dos CRI.

Manutencao do Registro de Companhia Aberta

A Emissora possui registro de companhia aberta desde 11 de setembro de 2007. A sua
atuacdo como securitizadora de emissodes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio depende da manutengdo de seu registro de
companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizacdes societarias. Caso a
Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacao as companhias abertas, sua
autorizagao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do Agronegodcio.

Crescimento da Emissora e de seu Capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias
operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir
a precisar de fonte de financiamento externa. N3ao se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condicOes desta captacao podem afetar o desempenho da Emissora, afetando assim as
suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o CRI.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissao

A Emissora contrata prestadores de servicos terceirizados para a realizacdao de
atividades, como auditores, agente fiduciario, dentre outros. Caso, conforme aplicavel,
alguns destes prestadores de servigos aumentem significantemente seus precos ou nao
prestem servicos com a qualidade e agilidade esperadas pela Emissora, podera ser
necessaria a substituicdo do prestador de servigo. Esta substituicdo, no entanto, podera
nao ser bem-sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar
Onus adicionais ao Patrimo6nio Separado.

Riscos relativos a limitacdo da responsabilidade da Emissora e ao Patriménio
Separado

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos do agronegdcio e imobiliarios,
tendo como objeto social a aquisicdo e securitizagdo de quaisquer direitos creditérios do
agronegocio e créditos imobiliarios passiveis de securitizacdo por meio da emissao de
certificados de recebiveis do agronegodcio e certificados de recebiveis imobiliadrios, nos
termos da Lei 11.076 e da Lei 9.514, cujos patrimOnios sdo administrados
separadamente. Os patrimonios separados de cada emissao tém como principal fonte de
recursos o0s respectivos créditos do agronegdécio ou créditos imobilidrios e suas
respectivas garantias.

Qualquer atraso ou falta de pagamento de créditos do agronegdcio ou imobilidrios podera
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas
junto aos Titulares de CRI, tendo em vista inclusive o fato de que, nas operagdes de que
participa, o patrimonio da Emissora ndo responde, de acordo com os respectivos termos
de securitizacdo, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados. O patrimonio liquido da
Emissora, em 31 de dezembro de 2016, era de R$70.963,86 (setenta mil, novecentos e
sessenta e trés reais e oitenta e seis centavos), ou seja, inferior ao Valor Total da
Emissdo. A Emissora nao dispde e ndo ha garantias de que dispora de recursos ou bens
suficientes para efetuar pagamentos aos Titulares de CRI, decorrentes da
responsabilidade prevista nos termos do artigo 12 da Lei 9.514.

132



R1sc0OS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS

Impacto de crises econdmicas nas emissoées de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios

As operacdes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlacao
direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade
da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar
elevacdo no patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive dos
devedores dos financiamentos imobiliarios.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter
impacto no balango de pagamentos, o que podera forcar ao Governo Federal maior
necessidade de captacbes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no
mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual
elevagdo significativa nos indices de inflagao brasileiros e eventual desaceleragao da
economia americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir
a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja
obtidos e custos de novas captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Interferéncia do Governo Brasileiro na economia pode causar efeitos adversos
nos negocios da Emissora e da Direcional

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente,
modificar sua politica econémica, podendo adotar medidas que envolvam controle de
salarios, precos, cambio, remessas de capital e limites a importacao, entre outros, que
podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Emissora e da Direcional.

As atividades, situagao financeira e resultados operacionais da Emissora, da Direcional
e da Cedente poderao ser prejudicados de maneira relevante ou adversamente afetados
devido a modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais
como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior,
como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuagdes cambiais;
(iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica
fiscal; e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudancas por parte do Governo Federal, nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir
para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderdo prejudicar ou causar efeitos adversos nas atividades e
resultados operacionais da Emissora, da Direcional e da Cedente.

Efeitos dos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobilidarios de emissdo de companhias brasileiras é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros
paises, tanto de economias desenvolvidas quanto emergentes. A reagao dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor
de mercado dos valores mobilidrios das companhias brasileiras. Crises em outros paises
de economia emergente ou politicas econdmicas diferenciadas podem reduzir o interesse
dos investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, o
que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no
mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupgado
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em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores mobiliarios e a ndo
aplicacdo rigorosa das normas de protegdo dos investidores ou a falta de transparéncia
das informacOes ou, ainda, eventuais situacdoes de crise na economia brasileira e em
outras economias poderao influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar
negativamente os titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil.

A inflacdo e os esforcos da acao governamental de combate a inflacao podem
contribuir significativamente para a incerteza econémica no Brasil e podem
provocar efeitos adversos no negocio da Emissora e da Direcional

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacdo. A inflagdo,
juntamente com medidas governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada
com a especulagdo publica sobre possiveis medidas futuras, tiveram efeitos negativos
significativos sobre a economia brasileira, contribuindo para a incerteza econémica
existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de valores mobilidrios
brasileiro.

As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido
uma manutengdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo
assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdmico. As taxas de
juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugdo das taxas de juros,
intervencdo no mercado de cambio e agGes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo
desencadear um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora, e
também sobre a Direcional, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro
dos CRI. Pressdes inflaciondrias podem levar a medidas de intervengcao do Governo
Federal sobre a economia, incluindo a implementagdo de politicas governamentais, que
podem ter um efeito adverso nos negdcios, na condicdo financeira e resultados da
Emissora e da Direcional.

Condigcoes da economia e da politica brasileira

Historicamente, o cenario politico do Pais influenciou o desempenho da economia
brasileira e as crises politicas afetaram a confianca dos investidores e do publico em
geral, o que resultou na desaceleracdo econdémica e elevou a volatilidade de valores
mobilidrios emitidos no exterior por companhias brasileiras.

O produto interno bruto do Brasil (PIB) em termos reais, cresceu 2,3% (dois inteiros e
trinta centésimos por cento) em 2013 e 0,1% (um décimo por cento) em 2014, de
acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. Em 2015, o PIB teve
uma queda de 3,71% (trés inteiros e setenta e um centésimos por cento), de acordo
com as estimativas do Banco Central do Brasil divulgadas através do Relatério Focus.

Nesse sentido, vale ressaltar que, atualmente, o mercado brasileiro tem vivenciado uma
alta volatilidade devido as incertezas que sdo derivadas da investigacdo em curso
denominada "Lava Jato", conduzida pelo Ministério Publico Federal, e, também, aos
impactos desta investigagdo no ambiente econdmico e politico do Brasil. Membros do
governo federal brasileiro e do seu braco legislativo, bem como a alta administragdo de
grandes empresas estatais, tém sido acusadas de corrupgdao politica pelo possivel
recebimento de propinas em contratos oferecidos pelo governo federal a varias empresas
de infraestrutura, petrdleo, gas e construcdo. Os ganhos advindos destas propinas
teriam financiado partidos politicos da coalisdo do atual governo federal, ndo tendo sido
devidamente contabilizados ou publicamente informados.
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O resultado potencial destas investigacGes € incerto, mas elas ja tém um impacto
negativo na imagem e na reputacdo das empresas envolvidas e na percepgao geral do
mercado acerca da economia brasileira. O cenario politico brasileiro é ainda mais
desafiador considerando o processo de impeachment que destituiu a ex-presidente Dilma
Rousseff.

N3o se pode prever se estas alegacdes levarao a posterior adicional instabilidade politica
ou econémica ou se novas alegagdes contra membros do governo aparecerao no futuro.
Além disso, ndo podemos prever o resultado de qualquer daquelas alegacbes, nem
mesmo os efeitos que estas terdo na economia brasileira.

Nesse contexto, os desdobramentos futuros no desenvolvimento das politicas do
governo brasileiro e/ou a incerteza quanto ao momento em que novas politicas e
regulamentos possam ser implementadas, sao situacdes que estdo fora do controle da
Direcional e que podem causar um efeito material adverso na Direcional.

Acontecimentos e percepcao de riscos em outros paises

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros
paises, inclusive paises da América Latina e paises de economia emergente, inclusive
nos Estados Unidos.

A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios de companhias
brasileiras, inclusive dos certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de
recebiveis imobilidrios, emitidos pela Emissora. Crises em outros paises de economia
emergente, incluindo os da América Latina, tém afetado adversamente a disponibilidade
de crédito para empresas brasileiras no mercado externo, a saida significativa de
recursos do Pais e a diminuicdo na quantidade de moeda estrangeira investida no Pais,
podendo, ainda, reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das
companhias brasileiras, o que poderia prejudicar o prego de mercado dos certificados de
recebiveis imobilidrios e afetar, direta ou indiretamente, a Emissora, a Direcional e a
Cedente.
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SECURITIZACAO IMOBILIARIA NO BRASIL
Visao geral do setor de securitizacdao imobiliaria

A securitizacdo de recebiveis teve sua origem nos Estados Unidos, em 1970, quando as
agéncias governamentais ligadas ao crédito hipotecario promoveram o desenvolvimento
do mercado de titulos lastreados em hipotecas.

Nessa época, os profissionais que atuavam no mercado definiam a securitizacdo como
“a pratica de estruturar e vender investimentos negociaveis de forma que seja
distribuido amplamente entre diversos investidores um risco que normalmente seria
absorvido por um sé credor”.

O mercado de securitizagdo iniciou-se com a venda de empréstimos hipotecarios
reunidos na forma de pool e garantidos pelo governo. A partir desta experiéncia, as
instituicdes financeiras perceberam as vantagens desta nova técnica financeira, que
visava o lastreamento de operagcdes com recebiveis comerciais de emissdes publicas de
endividamento.

No Brasil, seu surgimento se deu em um momento histérico peculiar. Na década de 90,
com as privatizacOes e a desestatizacdo da economia, aliados a uma maior solidez na
regulamentacdo, a negociacdo de crédito e o gerenciamento de investimentos proprios
ficaram mais volateis com a velocidade e a complexidade desse novo cenario. Dessa
forma, tornou-se necessaria a realizagdo de uma reformulagdo na estrutura societaria
brasileira e uma profissionalizacdo do mercado de capitais que passou a exigir titulos
mais seguros e garantias mais sélidas nos moldes internacionais. Como consequéncia,
o foco para a analise da classificacdo de riscos passou a ser a segregacao de ativos.

Apesar de as primeiras operagoes terem sido realizadas a partir da década de 90, foi no
ano de 1997 que diversas companhias utilizaram-se das securitizagdes como parte de
sua estratégia de financiamento.

O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI

A Lei 9.514, conhecida como Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio, instituiu o
Sistema de Financiamento Imobilidrio, tornando-se um marco para o fomento do
mercado de securitizagdo de créditos imobilidrios no Brasil. O intuito da Lei do Sistema
de Financiamento Imobilidrio foi o de suprir as deficiéncias e limitacdes do Sistema
Financeiro Habitacional - SFH, criado pela Lei n® 4.380, de 21 de agosto de 1964,
conforme alterada e das respectivas disposicdes legais referentes ao assunto. A
introducdo do SFI teve por finalidade instituir um arcabougo juridico que permitisse
promover o financiamento imobilidrio em geral em condigdes compativeis com as da
captacao dos respectivos fundos.

A partir desse momento as operacdes de financiamento imobiliario passaram a ser
livremente efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condigoes
de mercado e observadas as prescricdes legais, sendo que, para essas operagoes,
passou a ser autorizado o emprego de recursos provenientes da captacdo nos mercados
financeiro e de valores mobilidrios, de acordo com a legislagdo pertinente.

Dentre as inovagbes trazidas pela Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario,
destacam-se: as companhias securitizadoras, os certificados de recebiveis imobiliarios,
o regime fiduciario e a alienacdo fiduciaria de coisa imdvel. As principais caracteristicas
e implicagdes de cada um dos elementos estdo listadas a seguir.

137



Evolucao Recente do Mercado Brasileiro de Securitizacao

Uma caracteristica interessante das operagles registradas refere-se a natureza
diversificada dos lastros utilizados. Ao longo dos anos, foram registrados CRI com lastro
em operacoes de financiamento imobiliario residencial com multiplos devedores pessoas
fisicas a operagdes com lastro em contratos de um Unico devedor, tais como os contratos
de built-to-suit. Recentemente, foram registradas e emitidas operagdes com lastro em
recebiveis ligados a atividade de shoppings centers.

No escopo destas operagoes, observam-se locatarios de diversas naturezas, que incluem
desde instituicdes financeiras até fabricantes de produtos de consumo, varejistas e
diferentes prestadores de servicos. Essa diversidade atesta que a securitizacdo de
créditos imobilidrios tem sido um instrumento amplo, capaz de conciliar objetivos
comuns de diversas industrias diferentes. A comparacdo com a evolucdao de outros
instrumentos de financiamento ajuda, ainda, a capturar novos indicios sobre o sucesso
do SFI em geral e dos CRI (como instrumento de financiamento em particular).

Fica claro que, mesmo diante da forte oscilagao registrada entre os anos de 2005 e 2006,
os CRI vem aumentando a sua participacdo e importancia, quando comparado a outras
modalidades de financiamento disponiveis.

Companhias Securitizadoras

Companhias securitizadoras de créditos imobilidrios sdo instituicbes ndo financeiras
constituidas sob a forma de sociedade por acées com a finalidade de adquirir e securitizar
créditos imobiliarios e emitir e colocar, no mercado financeiro, certificados de recebiveis
imobiliarios, podendo, ainda, emitir outros titulos de crédito, realizar negécios e prestar
servicos compativeis com as suas atividades.

Adicionalmente, a Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio autoriza a emissdo de
outros valores mobilidrios e a prestacdo de servigcos compativeis com suas atividades.
Assim, as companhias securitizadoras ndo estdo limitadas apenas a securitizacdo, sendo-
Ilhes facultada a realizacdo de outras atividades compativeis com seus objetos.

Embora ndo sejam instituicdes financeiras, a Lei do Sistema de Financiamento
Imobiliario facultou ao CMN estabelecer regras para o funcionamento das companhias
securitizadoras.

Para que uma companhia securitizadora possa emitir valores mobilidrios para
distribuicdo publica, esta deve obter o registro de companhia aberta junto a CVM,
conforme o disposto no artigo 21 da Lei 6.385, devendo, para tanto, seguir os
procedimentos descritos na Instrucao CVM 414,

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

O certificado de recebiveis imobilidrios consiste em um titulo de crédito nominativo, de
emissao exclusiva das companhias securitizadoras, de livre negociacdo, lastreado em
créditos imobilidrios e que constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Trata-se de um titulo de crédito que se mostra apropriado ao financiamento de longo
prazo, visto que, de um lado, é compativel com as caracteristicas das aplicagdes do
mercado imobilidrio, estando vinculado as condigbes dos financiamentos contratados
com os tomadores, e, de outro lado, reline as condigbes de eficiéncia necessarias a
concorréncia no mercado de capitais, ao conjugar a mobilidade e agilidade proéprias do
mercado de valores mobilidrios, bem como a seguranga necessaria para garantir os
interesses do publico investidor.
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O certificado de recebiveis imobilidrios é considerado valor mobilidrio, para efeitos do
artigo 29, inciso III, da Lei 6.385, caracteristica que lhe foi conferida pela Resolugdao CMN
2.517. Ainda, conforme mencionado anteriormente, o CRI somente pode ser emitido por
companhias securitizadoras e seu registro e negociagdo sao realizados por meio dos
sistemas centralizados de custddia e liquidagdo financeira de titulos privados.

Oferta Publica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Até fins de 2004, a emissao de certificado de recebiveis imobilidrios era regulada pela
Instrugdo CVM 284, primeiro normativo sobre securitizagdo de recebiveis imobilidrios
editado pela CVM. De acordo com a Instrucdo CVM 284, somente era possivel a
distribuicdo de certificado de recebiveis imobiliarios cujo valor nominal fosse igual ou
superior a R$300.000,00. Em 30 de dezembro de 2004, a CVM editou a Instrugao CVM
414, ja mencionada acima, sendo ampliado o rol de possiveis investidores, pois ndo foi
estipulado valor nominal minimo para o certificado de recebiveis imobiliarios. A Instrucdo
CVM 414 revogou a Instrucdo CVM 284, passando a regular a oferta publica de
distribuicdo de certificados de recebiveis imobilidrios e o registro de companhia aberta
das companhias securitizadoras. Posteriormente a Instrucdo CVM n© 554, de 17 de
dezembro de 2014, inclui, revoga e altera dispositivos na Instrugdao CVM 539. De acordo
com a Instrucdo CVM 414, somente podera ser iniciada uma oferta publica de certificados
de recebiveis imobilidrios se o registro de companhia aberta da securitizadora estiver
atualizado e apos a concessdo do registro pela CVM.

Regime Fiduciario

A Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrios contemplou a faculdade de se adotar um
mecanismo de segregacao patrimonial para garantia do investidor que venha a adquirir
os certificados de recebiveis imobilidrios emitidos pela companhia securitizadora. Este
mecanismo é denominado de regime fiduciario.

O regime fiducidrio é instituido mediante declaracdo unilateral da companhia
securitizadora no contexto do termo de securitizacdo de créditos imobiliarios e submeter-
se-a, entre outras, as seguintes condigbes: (i) a constituicdo do regime fiduciario sobre
os créditos que lastreiem a emissdo; (ii) a constituicdo de patrimbnio separado, pelo
termo de securitizagdo, integrado pela totalidade dos créditos submetidos ao regime
fiduciario que lastreiem a emissdo; (iii) a afetacdo dos créditos como lastro da emissdo
da respectiva série de titulos; (iv) a nomeagao do agente fiduciario, com a definicdo de
seus deveres, responsabilidades e remuneragcdo, bem como as hipoteses, condigdes e
forma de sua destituicdo ou substituicdo e as demais condicdes de sua atuagdo. O
principal objetivo do regime fiduciario é fazer que os créditos que sejam alvo desse
regime ndo se confundam com o patrimbnio comum da companhia securitizadora, de
modo que os patrimonios separados sé respondam pelas obrigagoes inerentes aos titulos
a ele afetados e que a insolvéncia da companhia securitizadora ndo afete os patrimoénios
separados que tenham sido constituidos.

Instituido o regime fiducidrio, caberd a companhia securitizadora administrar cada
patrimonio separado, manter registros contabeis independentes em relagdo a cada um
deles. Nao obstante, a companhia securitizadora responderd com seu patrimoénio pelos
prejuizos que causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patrimonio
separado.
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Medida Provisoria N° 2.158-35/01

Embora a Medida Provisdéria n® 2.158-35/01 tenha trazido beneficios concretos com
relacdo a tributacdo dos certificados de recebiveis imobilidrios, seu artigo 76 acabou por
limitar os efeitos do regime fiducidrio que pode ser instituido por companhias
securitizadoras, ao determinar que "as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que |hes sdo atribuidos".

Assim, o crédito imobilidrio e os recursos dele decorrentes que sejam objeto de
patrimonio separado, poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da companhia securitizadora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo
grupo econdmico da securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdémico existentes
em tais casos.

Sendo certo que nos casos de descaracterizacdao do Patrimonio Separado para fins de
pagamento de débitos fiscais, previdenciarios ou trabalhistas da Emissora ou qualquer
empresa do seu grupo econémico, a Emissora devera reembolsar todo o valor retirado
no limite do Patrimdnio Separado.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS A EXISTENCIA DE CREDORES
PRIVILEGIADOS, VIDE ITEM “RISCO DA EXISTENCIA DE CREDORES PRIVILEGIADOS" NA SECAO
“FATORES DE R1SCO"” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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TRIBUTAGCAO DOS CRI

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacbes contidas neste
Prospecto Definitivo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em
CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual
estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos que ndo o imposto de renda
eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em
transacoées com CRI.

= Imposto de Renda (IR)

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
CRI é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A principio, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao financeiras estédo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte, a ser calculado com base na
aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacdo geradora dos
rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360
(trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos
e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros
e cinco décimos por cento) e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de
15% (quinze por cento).

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil,
ha dispensa de retencdo do IRF.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estdo isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual (artigo 3°, inciso II, da Lei
11.033).

Pessoas juridicas isentas terdao seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na
fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel (artigo 76, inciso II, da Lei 8.981). As
entidades imunes estdo dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que
declarem sua condicdo a fonte pagadora (artigo 71, da Lei 8.981).

No caso de pessoas juridicas domiciliadas no Brasil (e ndo sujeitas a regras especiais de
isengdo ou imunidade), o rendimento devera ser computado na base de célculo do
Imposto de Renda da Pessoa Juridica e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido. As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da
CSLL, para pessoas juridicas em geral, corresponde a 9% (nove por cento), sendo que
para as pessoas juridicas financeiras e entidades equiparadas a aliquota foi majorada
para 20% (vinte por cento) no periodo compreendido entre 1° de setembro de 2015 e
31 de dezembro de 2018, e 15% (quinze por cento) a partir de 1° de janeiro de 20109.
No caso das cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL é de 17% (dezessete por cento)
para o periodo entre 1° de outubro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, sendo reduzida
a 15% (quinze por cento) a partir de 1° de janeiro de 2019.

O IRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas
com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo do imposto
de renda devido, gerando o direito a compensacdo quando da apuragdo do IRPJ (ou
ainda restituicdo, se for o caso).
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As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas de imposto de renda.

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo n° 4.373,
editada pelo Conselho Monetario Nacional, em 29 de setembro de 20140s rendimentos
auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15% (quinze por cento).
Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados
como de tributagdo favorecida, assim entendidos aqueles que nao tributam a renda ou
gue a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento). No caso de investidor
nao-residente no Brasil que seja pessoa fisica, aplica-se a mesma isencao do IRF
aplicavel aos residentes pessoas fisicas.

=  Contribuicdao ao Programa de Integracao Social (PIS) e Contribuicao para
o Financiamento da Seguridade Social (COFINS)

O PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas
ou a elas equiparadas, considerando-se, a depender do regime aplicavel, a totalidade
das receitas por estas auferidas, independentemente do tipo de atividade exercida e da
classificagdo contabil adotada para tais receitas.

No tocante ao regime cumulativo, a contribuicdo ao PIS incide a aliquota de 0,65%
(sessenta e cinco centésimos por cento), e a COFINS incide a aliquota de 3% (trés por
cento) ou 4% (quatro por cento), conforme o caso. No regime nao-cumulativo do PIS:
(i) a aliquota aplicavel é de 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento)
para o PIS e 7,6% (sete inteiros e sessenta centésimos por cento) para a COFINS; e (ii)
o valor das contribuicbes apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de
certos custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos investidores
pessoas juridicas constitui receita financeira. Para os investidores pessoas juridicas
tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras auferidas estdo sujeitas a tributagao
pelo PIS e pela COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) para o PIS e 4% (quatro por cento) para a COFINS, nos termos do Decreto n©
8.426, de 19 de abril de 2015, conforme alterado.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, como
regra geral a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados
de recebiveis imobilidrios constitui receita financeira, porém, ndo estdo sujeitas a
contribuicdo ao PIS e a COFINS, face a revogacdo do paragrafo 1° do artigo 3° da
Lei n© 9.718, de 27 de novembro de 1998, pela Lei n© 11.941, de 27 de maio de
2009, revogado em decorréncia da declaragdao de inconstitucionalidade de referido
dispositivo pelo plenario do Supremo Tribunal Federal - STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade
principal a exploragdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituicdes
financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de
pagamento dos juros dos CRI é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas
juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela contribuicdo ao PIS e pela
COFINS, na forma da legislagdo aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndao ha qualquer
incidéncia dos referidos tributos.
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= Imposto sobre Operacgoes Financeiras (IOF)
Imposto sobre Operagbes Financeiras de Cambio:

Regra geral, as operacbes de cadmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigoes
previstas pela Resolucdo 4373, inclusive por meio de operagdes simultdneas, incluindo
as operagbes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a
incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno,
conforme Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagodes ocorridas apds
este eventual aumento.

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios:

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto
6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia, relativamente a transacgdes ocorridas apds este eventual
aumento.
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SUMARIO DA EMISSORA

Este sumario é apenas um resumo das informacoes da Securitizadora. As informacoes
completas sobre a Securitizadora estdo no seu Formulario de Referéncia. Leia-o antes
de aceitar a Oferta. Asseguramos que as informacdes contidas nesta secdo sdo
compativeis com as apresentadas no Formulario de Referéncia da Securitizadora.

Conforme a faculdade descrita no item 5.1, Anexo III da Instrucdo CVM 400, para a
consulta ao Formulario de Referéncia, acesse www.cvm.gov.br (neste website, acessar,
do lado esquerdo da tela, "Informacdes de Regulados”, clicar em “"Companhias”, clicar
em "Consulta a Informagbes de Companhias”, clicar em "Documentos e Informacobes de
Companhias", buscar "Nova Securitizagdo S.A." no campo disponivel, e, logo em
seguida, clicar em "Nova Securitizacdo S.A.". Posteriormente, clicar em "Formulario de
Referéncia").

LEIA O FORMULARIO DE REFERENCIA, O TERMO DE SECURITIZAGAO E O PROSPECTO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Breve Historico

A Nova Securitizacdo S.A. foi constituida em 2007, recebendo o cdédigo de registro n°
2110-5 da CVM no dia 11 de setembro daquele ano, permanecendo na fase pré-
operacional até junho de 2010.

Em 21 de janeiro de 2016 a companhia foi reestruturada pelos atuais acionistas, com o
objetivo de torna-la uma das principais securitizadoras do mercado brasileiro no
segmento de créditos imobiliarios e do agronegdcio.

Em 20 de setembro de 2016, conforme fato relevante divulgado no Diario Oficial do
Estado de S&o Paulo, a Isec Securitizadora S.A. assumiu o controle acionario da Nova
Securitizacdo S.A., cujo processo de diligéncia estd em fase final.

Negocios, Processos Produtivos, Produtos e Servigos Oferecidos

A principal atividade da Nova Securitizacgdo S.A. é a securitizagdo de recebiveis
imobilidrios (CRI) originadrios de contratos de financiamento ou contratos de venda
parcelada, envolvendo imdveis residenciais, comerciais e industriais, bem como,
operagoes de built to suit e operagbes de desimobilizagbes e a securitizacdo de recebiveis
do agronegdcio (CRA).

Descricao dos produtos e/ou servicos em desenvolvimento

A Emissora € companhia securitizadora de créditos, conforme a secdao “Negdcios,
Processos Produtivos, Produtos e Servigos Oferecidos” deste Prospecto e, desta forma,
nao ha produtos e servicos em desenvolvimento.

Administracdao da Emissora
A administracdo da Emissora compete ao Conselho de Administracdo e a Diretoria.

A representacao da Companhia cabera a Diretoria, sendo o Conselho de Administracdo
um orgao deliberativo.

Conselho de Administracao
O Conselho de Administragcdo da Emissora é composto por 3 (trés) membros, com
mandato de 02 (dois) anos, permitida a reeleicdao, eleitos pela assembleia geral e por

ela destituiveis a qualquer tempo, cabendo a esta indicar o presidente do Conselho.
Os membros do Conselho permanecerdo em seus cargos, mesmo apos findo o mandato,
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até investidura dos membros que os sucederdao. No caso de vacancia do cargo de
conselheiro sera convocada assembleia geral, pelo Conselho, para eleger o substituto.
As reunides do Conselho de Administracdo serao convocadas pelo seu presidente, que a
considerara instalada com a presenca de pelo menos trés membros. Nao havendo
previsdo especifica estabelecendo a exigéncia de votagdo unanime, as deliberacbes
serao tomadas por maioria de votos, cabendo ao presidente, em caso de empate, o voto
de qualidade.

Conforme previsto no estatuto social da Emissora, compete ao Conselho de
Administracao:

I. Fixar a orientacao geral dos negdcios da companhia;

II. Eleger e destituir os Diretores, e fixar-lhes as atribuicdes, responsabilidades
e remuneracao, observado o que a respeito dispuser o Estatuto Social da
companhia;

ITII. Fiscalizar a gestdao dos Diretores, examinar, a qualquer tempo, os livros e
papéis da Companhia, solicitar informagdes sobre contratos celebrados ou
em via de celebracdo, e quaisquer outros atos;

IV. Convocar a assembleia geral quando julgar conveniente e no caso de
assembleia geral ordinaria no prazo determinado por lei;

V. Manifestar-se sobre o relatério da Administragdo e as contas da Diretoria;

VI. Escolher e destituir auditores independentes;

VII. Deliberar sobre pagamento aos acionistas de juros sobre o capital proprio;

VIII. Deliberar sobre a emissao de agodes, bénus de subscrigdo, certificados de
recebiveis imobilidrios, certificado de recebiveis do agronegdcio e quaisquer

outros titulos de créditos ou valores mobiliarios;

IX. Autorizar a Diretoria a contrair obrigacbes de qualquer espécie em montante
superior ao capital social;

X.  Aprovar planos de participacdao nos resultados e bonificacdes para a Diretoria
e quadro de funcionarios.

O Conselho de Administracdo da Emissora é composto pelos seguintes membros:

Nome Cargo no (_:onse[ho de Data de Eleicdo | Término do mandato
Administracao
Ivo Vel Kos Presidente AGE 02/06/2017 AGO 30/04/2020
Fernando . .
Pinilha Cruz Vice-Presidente AGE 02/06/2017 AGO 30/04/2020
Jose Pereira Membro AGO 28/04/2017 AGO 30/04/2020
Gongalves
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Diretoria

A Diretoria é atualmente composta por 2 (dois) membros, residentes no Pais, eleitos
pelo Conselho de Administragdo e por este destituiveis a qualquer tempo. Cabe ainda ao
Conselho de Administracao indicar entre os membros da Diretoria, o Diretor Presidente,
o Diretor de Relagdes com os Investidores e o Diretor de Operagoes sendo os demais
denominados Diretores sem designacdo especifica.

O prazo de gestdo de cada Diretor sera de até 3 (trés) anos, permitida a recondugdo.
Os Diretores, findo o prazo de gestdao, permanecerao no exercicio dos respectivos cargos,
até a eIelgao e posse dos novos Diretores.

Ocorrendo vaga no cargo de Diretor, devera o Conselho de Administracdo designar
substituto, cujo mandato expirard com os demais Diretores.

Em caso de auséncia ou irppedim_ento_temporério, os Diretores substituir-se-ao,
reciprocamente, por designagao da Diretoria.

Compete a Diretoria a representacdo ativa e passiva da companhia e a pratica de todos
os atos necessarios ou convenientes a administracdo dos negdcios sociais, respeitados
os limites previstos em lei ou no estatuto social da companhia.

Os Diretores terdo as competéncias que lhes forem atribuidas por lei e pelo estatuto
social da companhia, conforme abaixo:

L. Compete ao Diretor Presidente:

a. representar externamente a companhia nas esferas judicial, extra-
judicial e administrativa;

b. convocar e presidir as reunides da Diretoria;
C. autorizar a formacgao e o funcionamento de comités na companhia;

d.  convocar as reunides de comités criados para decisGes relacionadas as
atividades de suporte e administrativa da companhia; e

e. administrar as areas de suporte, incluindo a gestdo de operagles e
administrativa da companhia.

II. Compete ao Diretor de Operagoes:

a. dirigir, orientando e coordenando, a criagdo das linhas de produtos,
negocios e servigos da companhia;

b. prospectar, negociar, conduzir e orientar a estruturagdo e distribuicao
de operagdes da companhia;

C. convocar as reunies de comités criados para decisGes relacionadas as
operagoes da companhia; e

d. dirigir diretamente os departamentos de Originacdo e Estruturacao.
III. Compete ao Diretor de Relagdes com Investidores:

a. representar a companhia perante a Comissdao de Valores Mobiliarios,
CETIP, Bolsa de Valores de S3ao Paulo e da Bolsa de Mercadorias &
Futuros - BM&FBOVESPA, Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Flnancelros e de Capitais - AMBIMA, agentes fiduciarios,
agéncias de “rating”, coordenadores-lideres, investidores, Banco
Central do Brasil e demais orgaos relacionados aos processos de
emissdo, registro, oferta e distribuicdo de CRI e CRA e aos mercados
financeiros e de capitais;
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b. representar a companhia junto a seus investidores e acionistas;
C. manter atualizado o registro de companhia aberta; e

d. dirigir diretamente o departamento de distribuicdo de CRI e CRA e
outros titulos passiveis de emissao pela companhia.

e A Diretoria da Emissora é atualmente composta pelos seguintes membros:

Nome Cargo na Data de Término do
Diretoriat? Eleicao mandato
prezléeetﬁé e RCAs dos

Fernando Pinilha Diretor de dias AGO de
Cruz R ~ 02/05/2017 e 30/04/2020
elagdes com
- 02/06/2017
Investidores
juliane Effting DD'reestiornaasgg“ RCA do dia AGO de
Matias gnag 02/05/2017 30/04/2020
Especifica

1 - Diretoria de Operagoes atualmente vaga.
e Fernando Pinilha Cruz

Engenheiro civil, formado pela Universidade Estadual de Campinas, pos graduado em
Negocios Imobilidrios pela Fundacdao Armando Alvares Penteado, iniciou suas atividades
na area de crédito imobilidario em 1980, no Banco Francés e Brasileiro, onde atuou até
1993, com a implantacdo da area de Crédito Imobiliario e Poupanca, de produtos
bancarios voltados para a area imobiliaria, tais como, Recon (recursos liberados do FGTS
utilizados como funding nas operacbes de empréstimos), gestdo imobilidria, crédito
imobiliario e poupanca, operagdes estruturadas com captacao.

Em 1993 e 1995, atuou no Banco ABN-AMRO como Gerente Geral da divisao de
produtos.

De 1996 a 1998 foi Diretor Adjunto de Crédito Imobilidrio e Poupanca e de 1998 a 1999
foi Diretor de Crédito Imobilidrio e Poupanca no BankBoston.

Entre 1999 e maio de 2013 foi Diretor Estatutario e de Relacionamento com Mercado
(RI), atuou na fundacdao e constituicdo da Brazilian Securities abrangendo desde os
estudos de viabilidade , até a definicdo do Estatuto Social e seus registros nos 6rgaos
competentes. Dentre as atividades desempenhadas, ha destaque para:

o definicdo da estratégia da empresa e negociagdo com empresas
terceirizadas, abrangendo aspectos comerciais e juridicos;

. definicdo comercial e juridica de convénio firmado com IIC - Interamerican
Investment Corporation, linha de US$10,00 milhdes;

o definicdo comercial e juridica de convénio firmado com o BID - Banco
Interamericano de Desenvolvimento, linha de US$70,00 milhdes; e
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. relacionamento com o mercado investidor (fundagbes, bancos, assets
management, etc ), e com o mercado imobiliario incorporador e entidades
ligadas ao setor.

Em novembro de 2011 a Holding BFRE - Brazilian Finance e Real Estate foi negociada
com o Banco BTG e Caixa Economica Federal pelo valor de R$1,2 Bilhdes.

De maio de 2013 até a presente data, atua como Socio Diretor na Tehar
Desenvolvimento Imobiliario Ltda, start-up criada em parceria com a EHD e a TGF para
o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.

Desde de marco de 2016 esta na Direcdo Executiva da ISEC Securitizadora S.A.
e Juliane Effting Matias

Adminitradora de empresas, formada pela Universidade Presbiteriana Mackenzie, pds
graduada em Controladoria pela mesma instituicdo, e Extengdo em Negdcios Imobliarios
pela Fundagdo Getulio Vargas.

Iniciou suas atividades em 2004 na CIBRASEC - Cia Brasileira de Securitizagdo, onde
atuou nas areas de tesouraria, contabilidade, gestdo de carteiras e gestdao de CRI.

Em 2010, ainda na CIBRASEC, o foco foi na gestdo de operacdes estruturadas e CRI,
onde esteve até 2014.

Em 2014 passou a integrar a equipe da ISEC Securitizadora S.A., na coordenacdo da
area de Operacgoes.

De margo de 2017 até entdo faz parte da Diretoria da ISEC Securitizadora S.A.
Descricao do Capital Social e Principais Acionistas da Securitizadora
O capital social da Emissora é de R$2.200.000,00 (dois milhdes e duzentos mil reais),

dividido em 2.200.000 (duas milhGes e duzentas mil) acGes ordinarias, nominativas e
sem valor nominal, conforme abaixo:

Acionista ON % do capital social total

Ivo Vel Kos 2.200.000 100%*

1 Situacao temporaria e pluralidade de sécios a ser restituida antes do fim do prazo
indicado no artigo 206, “d” da Lei das Sociedades por Acoes.
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Descrigdao do Patriménio Liquido da Emissora

O patrimonio liquido da Emissora era de R$70.963,86 (setenta mil, novecentos e
sessenta e trés reais e oitenta e seis centavos) em 31 de dezembro de 2016.

Ofertas Publicas Realizadas

A Companhia emitiu 24 (vinte e quatro) séries de CRI de sua 12 emissao, cujo valor total
representou R$1.600.000.000,00 (um bilhdo e seiscentos mil reais). Atualmente 19
(dezenove) séries permanecem em circulacgdo no mercado, com valor de
R$1.053.744.513,88 (um bilhdo, cinquenta e trés milhOes, setecentos e quarenta e
quatro mil, quinhentos e treze reais e oitenta e oito centavos).

Todas as ofertas publicas foram realizadas com patrimo6nio separado sem coobrigacao
da Emissora.

PORCENTAGEM DE OFERTAS PUBLICAS REALIZADAS PELA EMISSORA

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas | 100% (cem por cento)
com patrimonio separado

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas | 0% (zero por cento)
com coobrigacao da Emissora

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

A descricdo dos processos judiciais, administrativos ou arbitrais, que ndo estejam sob
sigilo, em que a Emissora ou suas controladas sejam parte, e considerados relevantes
para os negocios da Emissora ou de suas controladas, constam do item 4.3. do
Formulario de Referéncia da Emissora.

Relacionamento com fornecedores e clientes

A Emissora mantém um relacionamento comercial com clientes e fornecedores, a fim de
desenvolver seu objeto social, com foco, entre outros, na aquisicdo e securitizacdo de
direitos creditérios do agronegécio e imobilidrios; na emissdo de certificados de
recebiveis do agronegdcios e certificados de recebiveis imobilidrios compativeis com suas
atividades; prestacdo de servigcos compativeis com a atividade de securitizagdo, entre
outros.

Relacao de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros
A Emissora atualmente possui seus negdécios concentrados no mercado nacional, pois

ndo possui titulos emitidos no exterior, tendo, neste sentido, uma relacdo de
dependéncia com o mercado nacional.

Namero de Funcionarios e Politica de Recursos Humanos
Atualmente a Emissora possui 1 (um) colaborador. A politica de recursos humanos da

Emissora sera definida apds incorporagdo definitiva da companhia pela Isec
Securitizadora S.A.
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Concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobiliarios e
do agronegocio outras companhias securitizadoras, dentre as principais: RB Capital
Securitizadora S.A., Eco Securitizadora de Direitos Creditérios do Agronegdcio S.A., Gaia
Agro Securitizadora S.A. e Octante Securitizadora S.A.

Auditores Independentes responsaveis por auditar as demonstracoes
financeiras dos 3 altimos exercicios sociais

TBRT - Itikawa Auditores Independentes

CNPJ: 03.566.241/0001-90

Responsavel Técnico: Nivaldo Saburo Yamamoto

CPF: 815.231.658-04

Endereco: Alameda Santos, n°® 1787, 12° andar, conjunto 122, sala F, Cerqueira
Cesar, Sao Paulo, SP, CEP 01417-002

Telefone: (11) 3253-3222

Cinco principais fatores de risco da Emissora
Manutencao do Registro de Companhia Aberta
A Emissora possui registro de companhia aberta desde 11 de setembro de 2007.

A sua atuacdo como Securitizadora de emissées de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio depende da manutencdo de
seu registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagdes societarias.
Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias abertas,
sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas
emissOes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio.

Riscos relativos a limitacdo da responsabilidade da Emissora e ao Patrimoénio
Separado

A Emissora é uma companhia Securitizadora de créditos do agronegdcio e imobiliarios,
tendo como objeto social a aquisicdo e securitizagdo de quaisquer direitos creditérios do
agronegocio e créditos imobiliarios passiveis de securitizacdo por meio da emissdo de
certificados de recebiveis do agronegocio e certificados de recebiveis imobilidrios, nos
termos da Lei 11.076 e da Lei 9.514, cujos patrimonios sdo administrados
separadamente. Os patrimoénios separados de cada emissdo tém como principal fonte de
recursos os respectivos créditos do agronegdcio ou créditos imobilidrios e suas
respectivas garantias.

Qualquer atraso ou falta de pagamento de créditos do agronegdcio ou imobiliarios podera
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes assumidas
junto aos Titulares de CRI, tendo em vista, inclusive, o fato de que, nas operacdes de
gue participa, o patrimonio da Emissora ndo responde, de acordo com o0s respectivos
termos de securitizacdo, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados. O patrimoénio
liquido da Emissora, em 31 de dezembro de 2016, era de R$ 70.963,86 (setenta mil,
novecentos e sessenta e trés reais e oitenta e seis reais), ou seja, inferior ao Valor Total
da Emissdo. A Emissora ndo dispde e ndo ha garantias de que dispora de recursos ou
bens suficientes para efetuar pagamentos aos Titulares de CRI, decorrentes da
responsabilidade prevista nos termos do artigo 12 da Lei 9.514.
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Riscos Relacionados a Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da
Emissora

Ao longo do prazo de duracdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou dos
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, a Emissora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial. Eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, nos termos da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, poderao afetar tais créditos, principalmente em
razdo da falta de jurisprudéncia no Brasil sobre a plena eficacia da afetacdo de
patrimonio.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissao

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizagdo de
atividades, como auditores, agente fiduciario, dentre outros. Caso, conforme aplicavel,
alguns destes prestadores de servigos aumentem significantemente seus precos ou nao
prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser
necessaria a substituicdo do prestador de servico. Esta substituicdo, no entanto, podera
nao ser bem sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar
onus adicionais ao Patrimoénio Separado.

Crescimento da Emissora e de seu Capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias
operacionais e manutencgao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir
a precisar de fonte de financiamento externas. Ndo se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condigdes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora, afetando assim,
as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o CRI.
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INFORMAGCOES RELATIVAS AO COORDENADOR LIDER

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a
proposta de aliar a distribuicao de investimentos com educacdo financeira do investidor.
O principal objetivo foi o de proporcionar aos seus clientes o0 acesso a uma ampla gama
de produtos e servicos financeiros em um Unico provedor, por meio das suas principais
divisdes de negdcio: corretora de valores, gestdao de recursos, corretora de seguros,
educacdo financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educacao como uma empresa independente e
responsavel por oferecer cursos de investimentos para clientes e o publico em geral.

No ano de 2005, a XP Gestdo de Recursos iniciou suas atividades com a criagao do fundo
XP Investor FIA. Neste mesmo ano, a XP Investimentos atingiu a marca de 10.000 (dez
mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritérios de agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisicao da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro
€ marcou o inicio da atuacdo da XP Investimentos como corretora de valores e,
consequentemente, o lancamento da area institucional.

No ano de 2008, foi a primeira corretora independente, nao ligada a bancos, a langar
um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP Educacdo, por meio de seus cursos
de educacao financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos. Em 2010, criou-
se a area de renda fixa e a XPTV, canal de informacdo em tempo real sobre o mercado
financeiro para assessores. A XP Investimentos recebeu investimento do fundo de
Private Equity inglés Actis no valor de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), que
foi, em grande parte, destinado a aceleracao do crescimento do Grupo XP.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio
da criagao da XP Securities, sediada em Nova Iorque (EUA).

Nos anos seguintes, a XP Investimentos recebeu investimento do fundo de Private Equity
norte-americano General Atlantic no valor de R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte
milhdes de reais). Em 2014, a XP Investimentos adquiriu a Clear Corretora. Em 2016,
anunciou a aquisicao de 100% do capital da Rico Corretora.

Em 2013, a XP Investimentos atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e
R$9.500.000.000,00 (nove bilhdes e quinhentos mil reais) sob custddia. A expansdo das
atividades do Grupo XP no mercado internacional ocorreu em 2014, por meio da abertura
do escritério da XP Securities, em Miami.

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$25.000.000.000,00
(vinte e cinco bilhGes de reais) sob custddia, e disponibiliza em sua Plataforma Bancaria
cerca de 60 (sessenta) emissores. A XP Investimentos, por meio da area de mercado de
capitais, coordenou diversas ofertas publicas de Debéntures, Debéntures de
Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), Certificados de
Recebiveis do Agronegdcio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobilidrio (CRI) e Fundo
de Investimento Imobilidrio (FII). Em 2014, a XP Investimentos fechou o 1° contrato de
formador de mercado de CRA.
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Em 2015, a XP Investimentos participou como coordenadora lider das ofertas do CRI
Esser (R$ 55 milhdes), FIDC Anga Sabemo Consignados II (R$ 128 milhdes), CRA Burger
King (R$ 102 milhdes), CRA Alcoeste (R$ 35 milhdes) e Debénture 12.431 da Saneatins
(R$ 190 milhdes). Como coordenadora, a XP Investimentos participou da Debénture
12.431 da VLI (R$ 232 milhdes), Debénture 12.431 da Casa dos Ventos (R$ 111
milhdes), CRA JSL (R$ 150 milhdes) e CRA Jalles Machado (R$ 67 milhdes).

Em 2016, a XP Investimentos participou como coordenadora lider das ofertas do FIDC
Anga Sabemi Consignados V (R$ 194 milhGes), CRA Bartira (R$ 70 milhdes), CRA Burger
King (R$ 202 milhdes), CRA Jalles Machado (R$ 135 milhdes), FIDC Credz (R$ 60
milhdes) e Debénture 12.431 da Neoenergia (R$ 43 milhdes). Como coordenadora, a
XP Investimentos participou de CRI Atento (R$ 30 milhdes), CRI Iguatemi (R$ 275
milhdes), CRI Vale (R$ 140 milhdes), CRI Multiplan (R$ 300 milhdes), CRA Raizen (R$
675 milhdes), CRA JSL (R$ 200 milhdes), CRA Sao Martinho (R$ 350 milhdes), CRA Jalles
Machado (R$ 135 milhGes), Debénture 12.431 da Cemar (R$ 270 milhdes), Debénture
12.431 da Celpa (R$ 300 milhoes), Debénture 12.431 da TCP (R$ 588 milhdes) e
Debénture 12.431 da Comgas (R$ 675 milhdes)

Como resultado de sua estratégia, atualmente a XP Investimentos possui presenca
representativa no atendimento do investidor pessoa fisica, sendo lider nesse segmento,
de acordo com a BM&FBOVESPA, com mais de 200.000 (duzentos e sessenta mil)
clientes ativos, resultando em um volume superior a R$50 (cinquenta) bilhdes de ativos
sob custddia. Hoje, a XP Investimentos possui cerca de 700 (setecentos) escritérios
afiliados e cerca de 2 mil assessores.

A XP Investimentos fechou o ano de 2015 em 49 lugar no ranking geral Bovespa em
volume de negociagdes de acdes de acordo com a Bloomberg e em terceiro colocado no
ranking geral de volume da Bovespa.
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INFORMAGCOES RELATIVAS A DEVEDORA

As informacoes contidas nesta Secao foram obtidas e compiladas de fontes publicas
(relatérios anuais, websites da Devedora e da CVM, jornais, entre outros) consideradas
seguras pela Emissora e pelo Coordenador.
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A Direcional Engenharia foi fundada em 19 de fevereiro de 1981, na cidade de Belo
Horizonte, por seu acionista controlador e Diretor-Presidente, Ricardo Valadares Gontijo,
gue naquela época ja era reconhecido no mercado de construcdo civil nacional em razao
do grande volume de empreendimentos populares que construiu como diretor de obras
da Construtora Andrade Valadares.

A Direcional iniciou suas atividades na cidade de Belo Horizonte, incorporando e
construindo pequenos Empreendimentos Residenciais Populares, bem como realizando
obras publicas de infraestrutura.

A partir de meados dos anos 80, a Direcional deu inicio ao processo de consolidagdo de
sua marca no Estado de Minas Gerais. J& com presenca reconhecida na capital deste
Estado, participando e ganhando importantes concorréncias publicas para o
desenvolvimento de obras de infraestrutura em diversos Municipios do Estado de Minas
Gerais, principalmente no setor de saneamento bdasico e obras na area de salude. Além
disso, realizou diversas obras industriais por empreitada, como construtora, para
grandes empresas privadas durante este periodo.

Em 1989, a Direcional deu inicio a expansao para fora de Minas Gerais, passando a atuar
no Distrito Federal.

A partir do inicio da década de 90, em virtude da solidez financeira da Direcional e
visando otimizar a aplicacdo de seus recursos em busca de maiores resultados
financeiros, a Devedora focou sua atuagao no segmento de incorporagao residencial,
principalmente no segmento de empreendimentos populares.
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A partir de 1993, a Direcional investiu na consolidacao de sua participagao no segmento
de empreendimentos populares, principal foco de sua atuagdo. Ao longo de sua histéria,
firmou diversas parcerias com a CEF para o financiamento de obras destinadas as
camadas economicamente menos favorecidas da populagdo, o que permitiu acumular
elevada experiéncia nos tramites legais envolvidos nos programas habitacionais da CEF.

Em 2001, a Direcional continuou sua expansao para fora do Estado de Minas Gerais,
passando a atuar na cidade de Campinas, interior paulista. Nos anos seguintes, investiu
na conquista gradativa de novos mercados, tais como o Rio de Janeiro.

Em 2004, a Direcional foi eleita a 102 maior construtora do Brasil em metragem langada
e a 232 maior em metragem entregue pela publicacdo "O Empreiteiro".

Em 2005, a Direcional foi considerada a 112 maior construtora do Brasil em metragem
langada pela publicagdo "O Empreiteiro". Ainda em 2005, a Direcional foi classificada em
120 |ugar no Ranking Nacional de Construcao Imobilidria em termos de metragem
langada da publicagdo "Tem Construgao", e sendo classificada também, pela mesma
publicacdo, em 2006, no 2° lugar na regido metropolitana de Belo Horizonte e 89 lugar
no Distrito Federal.

Em 2006, a Direcional iniciou a construcdo de um importante empreendimento popular
de grande porte em Manaus, projetado sob o modelo de comunidade planejada,
consistindo em 1.984 unidades habitacionais, 158 unidades comerciais e infraestrutura
completa, incluindo area de lazer, area verde, area institucional e uma area destinada
ao comércio. Todas etapas do projeto, ja foram concluidas.

A partir de 2007, a Direcional deu inicio a um processo de expansdo nacional, com a
aquisicao de terrenos e desenvolvimento de incorporagées imobilidrias nas cidades de Serra
(ES), Porto Velho (RO), Belém (PA) e Maraba (PA), e de consolidacao de sua atuacdo em
Manaus (AM), Brasilia e cidades satélites do Distrito Federal.

Em 29 de fevereiro de 2008, a Direcional obteve o registro de companhia aberta na CVM.

Em marcgo de 2008, o Fundo Tarpon Real Estate Fund LLC (em agosto de 2009, a razao
social da Tarpon Real Estate, LLC foi alterada para Tarpon Real Estate Fund, LLC)
ingressou na Direcional mediante subscricdo de Agdes correspondentes a 25,0% do total
de agdes emitidas naquela data. Em julho de 2008, a Direcional constituiu a Direcional
Corretora de Imdveis S.A.(Direcional Vendas), sua subsidiaria, cujo objeto é a prestacao
de servicos na intermediacao da compra, venda e locacdo de seus produtos imobiliarios,
bem como a prestagdo de servicos de consultoria imobiliaria.

Em publicagdo de julho de 2009, a Direcional foi considerada a 52 maior construtora do
Brasil em metragem lancada e 62 em termos de metragem total em construcdo pela
publicagdao "O Empreiteiro" em relacdo ao ano de 2008.

No dia 19 de novembro de 2009, a Direcional realizou sua oferta publica inicial de agGes.
Foram emitidas 26.095.238 acgles ao preco unitario de R$ 10,50, culminando na
captagdo de R$ 274 milhdes.
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Em 2010, a Direcional celebrou contratos com a CEF que previam a construcao de mais
de 7 mil Unidades, e que totalizaram o valor aproximado de R$340,0 milhdes, no ambito
do Programa Minha Casa, Minha Vida, visando o atendimento a familias com renda no
valor de até trés Salarios Minimos, nas cidades de Manaus, Rio de Janeiro e Ribeirdo das
Neves.

Em fevereiro de 2011, concluiu-se oferta primaria e secundaria de acdes. Foram emitidas
20,8 milhGes de novas agdes em oferta primaria e vendidas 7,2 milhGes de agGes em
oferta secundaria realizada pelo controlador. A captacdo bruta foi de R$ 228,8 milhdes
para o caixa da Direcional. Os recursos provenientes dessa oferta foram utilizados,
principalmente, para aquisicao de terrenos e langamentos voltados ao Segmento Popular
e para financiar o novo plano de crescimento, a partir de 2011.

Durante o periodo de 2010 a 2012, a Direcional verificou um aumento no valor geral de
venda ("VGV") de 48% e um crescimento de 36% da receita liquida ao ano.

Em 2013, as agOes da Direcional atingiram volume médio diario de negociagdo no
mercado Bovespa de R$ 14,7 milhdes o que representou um volume recorde para a
Direcional.

Em 17 de abril de 2013, a Direcional efetuou a emissdo de debéntures simples, ndo
conversiveis em acles, da espécie quirografaria e em série Unica, para distribuicdo
publica. Foram emitidas 20 mil debéntures, com valor nominal unitario de R$ 10.000,00,
totalizando, na data de emissdo, o valor de R$ 200 milhdes. As debéntures foram
emitidas com prazo de vencimento de 4 anos com vencimento em abril de 2017. As
debéntures fazem jus a juros remuneratérios equivalentes a 100% da Taxa DI acrescida
de um spread de 1% ao ano. Os recursos captados com a oferta foram utilizados para
atender aos negdcios de gestdo ordinaria da Devedora, mediante reforco de seu capital
de giro.

Em 2013, a Direcional foi eleita a 32 maior construtora do Pais pelo Ranking ITC
(Inteligéncia Empresarial da Construcgdo).

Em 2014 foram entregues 32 empreendimentos/etapas que totalizam 18.554 unidades
e VGV de R$ 1,8 bilhdo, o que representou o melhor desempenho da Devedora em
entregas até a data. A Direcional atingiu também em 2014 novos recordes de receita
bruta de prestacao de servigos, que alcancou R$ 1,3 bilhdo (aumento de 53% em relacdo
a 2013). No acumulado do ano de 2014, a geracao de caixa, medida pela variacdao da
divida liquida, ajustada por dividendos e recompra de agoes, foi de R$ 158 milhdes,
volume que superou em 107% o0 caixa gerado no ano de 2013, representando o melhor
ano da Direcional até a data.

Em 2015 a Direcional adotou como estratégia aumentar a representatividade dos
produtos direcionados ao publico Popular, dado que (i) a companhia poderia utilizar o
mesmo modelo construtivo industrializado e de custo reduzido utilizado no Programa
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Mina Casa Minha Vida ("PMCMV") Faixa 1; (ii) os clientes poderiam contratar o
financiamento na planta (Modelo Associativo), o que poderia reduzir a probabilidade de
distratos e o volume de capital proprio empregado nestes empreendimentos; (iii) o
funding viria do FGTS, que na época dispunha de recursos para financiar a habitacdo
popular. Desde o inicio do PMCMV foram contratadas 17 mil unidades totalizando R$ 1,5
bilhdes em VGV de produtos Populares enquadrados nas Faixas 2 e 3 do PMCMV.

O ano de 2016 foi marcado pela consolidagcdo do direcionamento dos esforcos da
Direcional para o segmento PMCMV faixas 2 e 3, que proporcionou resultados
operacionais positivos ja durante o ano de 2016. Destacam-se (i) o reforco do banco de
terrenos com a aquisicao de mais de R$ 2,2 bilhdes em terrenos elegiveis ao programa,
(ii) os langamentos no segmento PMCMV faixas 2 e 3 totalizaram VGV de R$ 607 milhdes,
crescimento de 162% em relacao ao ano de 2015, e (iii) as vendas de R$ 233 milhoes,
63% superior a 2015, representando um indice de vendas sobre oferta ("VSQ") de 29%
no ano.

Principais eventos societarios

Abaixo estdo descritos os principais eventos societarios relativos a Direcional nos ultimos
trés exercicios sociais:

e Em janeiro de 2013, a Tarpon Gestora de Recursos S.A. ("Tarpon”), declarou que
o0 numero de acbes ordinarias de emissao da Devedora de titularidades dos fundos
de investimentos e carteiras administradas sob gestdo discricionaria da Tarpon
atingiu 7.695.624 acdes, representativas de 4,96% do total de acdes ordinarias de
emissao da Devedora, o que representou um decréscimo da participacdo anterior,
que era de 10,1%.

e Ainda em janeiro de 2013, o acionista Sr. Ricardo Valadares Gontijo informou
gue (i) adquiriu, mediante operacdao de empréstimo, 10.000.000 de acdes de
emissao da Devedora, equivalentes a 6,44% do total de acbes emitidas pela
mesma. As acdes eram detidas pela também acionista da Direcional, Filadélphia
ParticipacOes Ltda. (“Filadelphia”), na qual o referido acionista detém 82,00% de
participacdo acionaria; (ii) as acbes adquiridas, mediante a operacdo de
empréstimo acima mencionada, foram integralizadas pelo Sr. Ricardo Valares
Gontijo, no fundo de investimento restrito Allianca Fundo de Investimento
Multimercado - Crédito Privado, inscrito no CNPJ/MF sob o no 13.593.258/0001-
90 (“Fundo Allianca”), no qual o referido acionista figura como Unico cotista.
Como resultado, o Fundo Allianga passou a ser acionista da Devedora, com uma
participagao de 6,44%, e a Filadelphia apresentou redugdo de participacao no
capital social da Devedora, de 46,73% para 40,29%.
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Em 07 de fevereiro de 2014, o GIC Private Limited (*GIC"), declarou que no dia
06 de fevereiro de 2014, sua participagao direta ou indiretamente atingiu
7.758.708 acoes ordinarias de emissdo da Devedora, representativas de 4,996%
do capital social da Direcional. A partir deste evento o GIC, que antes do referido
comunicado possuia participacao de 6,44% no capital social da Direcional, deixou
de deter participacao relevante no capital social da Devedora.

Em 07 de maio de 2015, a FMR LLC (“Fidelity”), declarou que no dia 07 de maio de
2015, sua participacao direta ou indiretamente atingiu 8.843.000 acdes ordinarias
de emissao da Direcional, representativas de 5,76% do capital social da Direcional.
A partir deste evento a Fidelity passou a deter participacao relevante no capital social
da Direcional.

Em 13 de margo de 2017, a ARX Investimentos Ltda. ("ARX"), declarou que no dia
10 de marco de 2017, fundos de investimento e carteiras sob sua gestdo
discricionaria, passaram a deter, no fechamento de 10.03.2017, o total de 9.034.588
acoes ordinarias, representando 5,89% do total de acdes de emissdo da Companhia.
A partir deste evento a ARX passou a deter participagao relevante no capital social
da Direcional.

Em 09 de maio de 2017, a ARX Investimentos Ltda. ("ARX"), inscrita no CNPJ sob o
n. 04.408.128/0001-40, declarou que fundos de investimento e carteiras sob sua
gestdo discricionaria (“Investidores”), alienaram acgGes ordinarias de emissdo da
Companhia, de modo que, no dia 05 de maio de 2017, passaram a deter 7.396.454
acOes ordinarias, representando 4,82% do total de acGes emitidas pela Companhia,
deixou de deter participacao relevante no capital social da Devedora.
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Organograma Societario

O organograma abaixo apresenta a estrutura societdria do grupo econO6mico da
Direcional na data deste Prospecto:

Fundo Allianca? Participagdo Direta AcBes em
Controladores® Tesouraria
9,99% 39,57%

PIRECIONAL

Direcional Vendas
(corretora)
Fonte: Direcional Engenharia. Data Base 05/05/2017

Nota: (1) A Filadélphia Participagdes Ltda. é uma holding detida por Ricardo Valadares Gontijo e familia; (2) Fundo de Investimento Multimercado, no qual, até a data deste documento,
Ricardo Valadares Gontijo figura como dnico cotista; (3) Participagtio direta na Devedora detida pelos acionistas controladores Ricardo Valadares Gontijo, Ana Licia Ribeiro Valadares
Gontijo, Ana Carolina Ribeiro Valadares Gontijo e Ricardo Ribeiro Valadares Gontijo; (4) Fundos de investimento e carteiras sob gestdo discriciondria de FMR LLC, conforme comunicado
ao mercado do dia 07/05/2015; (5) Sociedades em conta de participogdo; (6) Sociedades de propdsito especifico.

Estrutura Acionadria

Filadélphia

Participagdes’

38,18%

Objeto Social

A Direcional tem por objeto social (i) a incorporacdo, construcdao e comercializacao de
bens imdveis préprios ou de terceiros, (ii) a administracdo de bens proprios, (iii) a
prestacdo de servicos de engenharia pertinentes as atribuicdes dos responsaveis
técnicos, (iv) a locacdo e administracdao de bens moveis, (v) a participacdo em outras
sociedades na qualidade de socia ou acionista, (vi) a prestacao de servicos de assessoria
e consultoria imobiliaria em contratos de financiamento bancarios e afins, e (vii) compra
e venda de insumos e materiais para a construgao civil.

Capital Social

Na data deste Prospecto o capital social da Direcional, totalmente subscrito e
integralizado é de R$752.982.399,00 (setecentos e cinquenta e dois milhdes,
novecentos e oitenta e dois mil e trezentos e noventa e nove reais), totalmente subscrito
e integralizado, dividido em 153.398.749 (cento e cinquenta e trés milhdes, trezentos e
noventa e oito mil e setecentos e quarenta e nove) acgdes ordinarias, todas nominativas,
escriturais e sem valor nominal.

Cada uma das acdes ordinarias em que se divide o capital social d& direito a um voto
nas deliberagdes das assembleias gerais ordindrias e extraordinarias da Direcional.
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Administracao

A Direcional é atualmente administrada por seu conselho administracdo e por sua
diretoria.

O conselho de administracao é formado por no minimo, 05 (cinco) e, no maximo, 09
(nove) membros e igual nidmero de suplentes, todos eleitos e destituiveis pela
Assembleia Geral, com mandato unificado de 2 (dois) anos, sendo permitida a reeleigdo.
Dos membros do Conselho de Administracao pelo menos 20% (vinte por cento) devem
ser conselheiros independentes, em linha com a definicdo expressa pelo Regulamento
de Listagem do Novo Mercado.

Ao conselho de administracao cabe, dentre outras atribuicOes, a fixacdao da orientagao
geral dos negdcios da Direcional, aprovar e alterar os planos estratégicos, os orcamentos
anuais e os planos de investimento da Devedora, bem como acompanhar sua execugao,
e a afericdo dos resultados alcancados. Dentre outras atribuicdes, o conselho de
administracdo é competente para eleger e destituir os membros da diretoria e fiscalizar
a gestdao dos mesmos.

Os atuais membros do conselho de administragdao foram eleitos na assembleia geral
ordinaria realizada em realizada em 29 de abril de 2016, com mandato unificado de 2
(dois) anos até a data da assembleia geral ordinaria de 2018, que deliberar sobre as
contas do exercicio social de 2017.

Ja a diretoria executiva da Direcional é composta por no minimo 2 (dois) e no maximo
7 (sete) diretores, eleitos pelo conselho de administracao, para um mandato unificado
de 2 (dois) anos, podendo ser reconduzidos, devendo permanecer em seus cargos até a
eleicdo e posse de seus sucessores.

No exercicio de suas funcdes, os Diretores da Direcional poderdo realizar todas as
operacoes e praticar todos os atos de ordinaria administracdo necessarios a consecucdo
dos objetivos de seu cargo, observadas a algada para a pratica de determinados atos, e
a orientacdo geral dos negdcios estabelecida pelo Conselho de Administracdo, incluindo
deliberar sobre e aprovar a aplicacao de recursos, transigir, renunciar, ceder direitos,
confessar dividas, fazer acordos, firmar compromissos, contrair obrigagdes, celebrar
contratos, adquirir, alienar e onerar bens médveis e imdveis, prestar caucdo, avais e
fiancas, emitir, endossar, caucionar, descontar, sacar e avalizar titulos em geral, assim
como abrir, movimentar e encerrar contas em estabelecimentos de crédito, observadas
as restricOes legais e aquelas estabelecidas no Estatuto Social da Devedora.

Mercado de Atuacao

A Direcional tem foco no desenvolvimento de empreendimentos populares e atuagao
primordial nas regides norte, centro-oeste e sudeste do Brasil. Acumulou experiéncia em
incorporacao e construcdao de empreendimentos populares e desenvolveu uma estrutura
verticalizada e um processo construtivo padronizado industrializado, o que tem
viabilizado a construgao de empreendimentos.

O principal destaque da companhia sao os empreendimentos populares. O modelo de
negocios da Direcional, aliado as particularidades do seu estoque de terrenos, permite a
Devedora atuar em todas as faixas de renda do PMCMV (programa habitacional instituido
pelo Governo Federal em abril de 2009). Tal Programa foi instituido com o intuito de
reduzir o déficit habitacional por meio de financiamentos governamentais para a
construgdo de moradias para familias de baixa renda. O PMCMV atua por meio da
concessdo de subsidios governamentais.
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Caracteristicas Gerais do PMCMV

Em abril de 2009, o Governo Federal langou o PMCMYV (fase 1), com a principal meta de
viabilizar a construgdo de 1,0 milhdo de moradias para familias com renda mensal
familiar de até 10 salarios minimos e reduzir em 14% o déficit habitacional de 7,2
milhdes de moradias do Brasil, sendo que o maior déficit habitacional da época era
referente a familias com renda mensal familiar de até 10 salarios minimos.

Em 2011, foi aprovada a segunda fase do PMCMV, que teve como meta de contratagao
de 2 milhdes de unidades habitacionais até 2014, sendo 60% destinadas a familias da
primeira faixa (com renda mensal de até R$ 1.600,00). O investimento do governo
previsto no periodo foi de R$ 71,7 bilhdes. Em 2014, foi publicada uma portaria
interministerial prorrogando a segunda fase do PMCMV até 30 junho de 2015, com meta
de contratagao de 250 mil unidades.

Em 2015, foram divulgados os novos parametros para a terceira fase PMCMV, conforme
alterado em 2017, cuja formalizacao incluiu as regras para operacionalizacao das Faixas
1,5 2 e 3. A terceira fase do PMCMV, conforme alterada, apresenta as seguintes
caracteristicas:

e Familias com renda mensal familiar bruta de até R$ 1.800,00 mensais. O objetivo
era o financiamento de aquisicdo de unidades de empreendimentos, localizados
em capitais e respectivas regibes metropolitanas. Eram elegiveis apenas casas
térreas com 35 metros quadrados, com preco teto de até R$ 93 mil, ou prédios
com apartamentos de 42 metros quadrados, com prego teto de até R$ 96 mil,
com caracteristicas predefinidas, até 500 unidades por empreendimentos
isolados e ou até 2.000 unidades em agrupamento de empreendimentos. O
acompanhamento da obra seria realizado pelo operador financeiro, com a
realizacdo de medicdo da obra mensal em dia pré-determinado. Por meio do
programa, o Governo Federal alocou recursos por area do territorio nacional e
solicitou para a construtora a apresentacao de projetos. Por sua vez, os Estados
e Municipios realizam cadastramento da demanda e, apds triagem, indicaram
familias para selegdo, utilizando as informacdes de um cadastro Unico. Ja as
construtoras apresentaram projetos as superintendéncias regionais do operador
financeiro, podendo fazer tais projetos em parceria com Estados, Municipios,
cooperativas, movimentos sociais ou de forma independente. Apds breve analise,
o operador financeiro contratava a operagdo, acompanhava a execucdo da obra
pela construtora, e liberava recursos conforme cronograma e, concluido o
empreendimento, realizava a sua comercializacdo. Cabe ressaltar que ainda
restam alguns parametros adicionais a serem aprovados.

e Familias com renda mensal familiar bruta mensal até R$ 9.000. O objetivo é o
financiamento as empresas do mercado imobilidrio para producdo de habitacdo
popular. O programa abrange capitais e respectivas regides metropolitanas,
Municipios com mais de 100 mil habitantes, contemplando, em condigGes
especiais, Municipios com até 100 mil habitantes, de acordo com o seu respectivo
déficit habitacional. Sdo elegiveis empreendimentos com valor de avaliacdao de
até R$ 300 por unidade habitacioal. Por meio do programa, o Governo Federal e
o FGTS alocaram recursos por area do territério nacional, sujeitos a revisdo
periddica. As construtoras apresentaram projetos de empreendimentos as
superintendéncias regionais do operador financeiro, que realizaram pré-analise
e autorizavam o langamento e comercializagdo. Apds conclusdo da andlise e
comprovacdo da comercializacdo minima exigida, é assinado o contrato de
financiamento a producdo. Durante a obra, o operador financeiro financia o
mutuario pessoa fisica e o montante foi abatido do financiamento da construtora.
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Os recursos sdo liberados conforme cronograma, apos vistorias realizadas pelo
operador financeiro. Concluido o empreendimento, a construtora entrega as
unidades aos mutuarios. O acompanhamento da obra é realizado pelo operador
financeiro, com a realizacdo de medicdo periddica da obra em data pré-
determinado. O desembolso dos recursos do financiamento para aquisicdo do
imdvel é realizado a partir da consolidacao das fontes de recursos em cinco dias
(recebiveis, recursos proprios, financiamento).

Principais Concorrentes

O setor de incorporacao imobiliaria no Brasil é altamente pulverizado, com 110 mil
empresas de construcao civil em 2014, segundo dados do IBGE. Os principais fatores
competitivos neste setor incluem disponibilidade, localizagdo e preco de terrenos, preco
das unidades, condigdes de pagamento, financiamento, projeto, qualidade e reputacdo. A
Direcional possui dois tipos de competidores: as empresas de capital aberto e as empresas
de capital fechado, com atuacao geralmente mais restrita. As empresas do primeiro grupo
estdo preponderantemente localizadas nas grandes metrépoles, sendo que somente parte
delas tem forte presenca e tradicdao no segmento de empreendimentos populares. As
empresas do segundo grupo tém acesso limitado a financiamentos quando comparadas
as empresas do primeiro grupo. A Devedora entende que o acesso a financiamento é um
fator fundamental para a sustentabilidade do crescimento das empresas no setor. Acredita
ainda que sua eficiéncia, experiéncia especifica e constante busca por aprimoramento
serdo capazes de manter sua competitividade no setor, em linha com a sua estratégia de
expansao na busca de mercados pouco explorados.

Modelo de Negodcios

A Direcional atua com foco no segmento de baixa renda no Brasil, tendo uma atuagao
focada em programas habitacionais como o “Minha Casa, Minha Vida” (Faixas 1, 2 e 3).
Seu modelo de negocios é determinado pelas seguintes caracteristicas:

e Industrializacdo: utilizacdo de técnicas de construgdo por meio da utilizagdo de
formas de aluminio para construcdo e paredes feitas inteiramente de concreto,
gue possibilitam um tempo médio de construcao de 45 dias para um prédio de
até 5 andares.

e Foco em projetos de larga escala: expertise em projetos de larga escala, de
grande porte, orientados para o segmento de baixa renda com uma média de 1,1
mil unidades por empreendimento em 31/12/2016.

e Modelo de negdcios verticalizado: utilizagdo de mao de obra prépria, remunerada
com base no desempenho, com producao padronizada e industrializada no local
das obras, em que parte dos funcionarios ligados diretamente a producgdo de
unidades habitacionais, sdo remunerados de acordo com cumprimento de metas
preestabelecidas.

e Histérico no mercado de baixa renda: a Direcional possui mais de 35 anos de
experiéncia no segmento de baixa renda, com track record em projetos no ambito
do programa “Minha Casa, Minha Vida”.
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Expertise no Segmento de Baixa Renda

O segmento de baixa renda no Brasil é dividido em trés categorias, caracterizados
conforme se segue:

e Média-Renda: tipicamente, neste segmento as companhias desenvolvem os
empreendimentos e vendem suas unidades diretamente aos consumidores finais.
O preco médio por unidade imobilidria ("Unidade”) é superior a R$300,0 mil e os
financiamentos sao realizados com base nas taxas usualmente praticadas pelo
mercado, sem subsidio governamental ou com recursos provenientes da
poupanca popular.

e Baixa renda: segmento abrangido pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, do
Governo Federal ("MCMV"), na faixa de consumidores com renda mensal familiar
entre R$1.800,00 e R$4.000,00 (faixa 2) e entre R$4.000,00 e R$7.000,00 (faixa
3), caracterizado pelo desenvolvimento dos empreendimentos e venda das
Unidades diretamente pelas incorporadoras, com preco médio por Unidade de até
R$300,0 mil. Nestes segmentos predominam taxas de juros subsidiadas que
variam entre 5,0% e 9,16% a.a. e especificamente em relacdo os
empreendimentos direcionados a familias enquadradas na faixa 1,5, é
disponibilizado um subsidio adicional de até R$47.500,00 por unidade.

e Baixissima renda: segmento também abrangido pelo MCMV, na faixa de
consumidores com renda mensal familiar até R$1.800,00 (faixa 1),
caracterizados pela apresentacdo de projetos pelas construtoras a CEF ou ao
Banco do Brasil para avaliacdo e aprovacdo. Tipicamente, os terrenos e
infraestrutura para esses empreendimentos sdo oferecidos pelo poder publico
local, e o preco médio por Unidade corresponde a até R$96,0 mil. O MCMV, nesse
segmento, apresenta algumas vantagens importantes se comparado aos demais
segmentos, tais como (i) vendas das Unidades exclusivamente para a CEF,
mitigando riscos comerciais, despesas comerciais e de corretagem; (ii) reducao
de tributos aplicaveis, com aplicagdo do regime especial de tributacédo (conforme
explicado abaixo); (iii) menor custo de aquisicdo de terrenos; e (iv) menor
exposicao de caixa.

De acordo com sua experiéncia de mais de 35 anos no mercado, a Devedora acredita
que os principais fatores que afetam a demanda do mercado de construcao civil em cada
um dos segmentos de negdcio descritos acima, sdo, respectivamente, com base em seu
histérico operacional: o aumento ou a diminuicio do volume de subsidios
governamentais para o segmento de baixissima renda, a capacidade de financiamento
do imdvel utilizando recursos do subsiados pelo FGTS, para o segmento de baixa renda,
e, os niveis de confianga do consumidor na economia e a facilidade/dificuldade de acesso
ao crédito para o segmento de média renda.

Adicionalmente, a Devedora acredita, com base em seu histérico operacional, que o
comprometimento de seu caixa, tomando por base o VGV, serda de aproximadamente
5% para o segmento de baixissima renda, aproximadamente 10% para o segmento de
baixa renda e cerca de 15% a 20% para o segmento de média renda.
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O MCMV configura-se como a principal medida de estimulo para o segmento de baixa
renda no Pais. Entre 2007 e 2016 a Devedora lancou 69 empreendimentos totalizando
23 mil novas Unidades com um VGV acumulado de aproximadamente R$2,2 bilhdo. O
grafico abaixo evidencia o numero de Unidades destinadas a atender o programa dividido
por faixa de renda familiar dos consumidores:

Lancamentos (VGV— RS milhdes)

HHH EI

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
W MCMV 2 e 3 (Popular)

2.041
1.647

154
--I

1.198

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
B MCMV Faixa 1

Fonte: Relatérios da Administracdo da Devedora para os periodos de 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014,
2015 e 2016.

Lancamento MCMV Faixa 1
(RS milhdes)
WO, 041

1.647

380 522

2010 2011 2012 2013

Em linha com sua estratégia de automatizacdo do modelo de construcdo, a Devedora
entende que o método industrializado de construcdo em suas Unidades, o que acredita
possibilitar maior rapidez e eficiéncia na entrega das Unidades (por exemplo, em um de
seus empreendimentos, a Devedora construiu uma torre com cinco andares e 40
apartamentos em 45 dias). Atualmente a Direcional possui 48 mil unidades em
construgdo, distribuidas em 44 canteiros de obras, totalizando uma média de 1,1 mil
unidades por canteiro, dentre as quais em cerca de 88% ¢ aplicado o método de
construgdo industrializado.
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O grafico abaixo ilustra a evolugdo da representatividade do método industrial de
construgdo nos imoveis da Devedora nos ultimos 6 anos:

Breakdown por método construtivo

)
0y
|
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fonte: Direcional Energia
Nota (1) Projetos langados/contratadas e ndo concluidos em 31/12/2016; (2) Utilizando formas de aluminio.

Fonte: Direcional Engenharia.

Adicionalmente, a Direcional possui terrenos destinados a construcao de
empreendimentos vinculados a estas faixas de renda que atingem um VGV potencial de
R$5,4 bilhGes (correspondente a participacdo direta da Direcional nos
empreendimentos), representado por aproximadamente 54.000 Unidades.

Destaques Operacionais

A Direcional apresentou em 11 de maio de 2017, InformagOes Trimestrais (ITR)
referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 (“*1T17"), foram fatores
de destaque:

e Lancamentos de R$ 123 milhdes no 1T17, todos no MCMV 2 e 3, que atingiu R$
685 milhGes de lancamentos nos ultimos 12 meses, crescimento de 165% em
relacdo ao mesmo periodo base 1T16.

e Maior diversificacdo do estoque por segmento econémico, com MCMV 2 e 3,
passando a representar 44% do estoque no 1T17, ante 17% do 1T16.

e 0 1T17 foi Quarto trimestre consecutivo de reducao no volume de distratos, que
totalizaram R$ 35 milhdes no 1T17.

e No 1T17, foi mantida a tendéncia de aumento da participagdao do segmento MCMV
2 e 3 na Receita Liquida da Companhia, que atingiu 29% no 1T17.

e No 1T17 a margem bruta ajustada do MCMV 2 e 3 foi 35%.

e Crescimento de 13% no saldo de Receitas a Apropriar. No segmento MCMV 2 e 3
o crescimento foi de 33%.
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Os graficos abaixo demonstram a evolugdo da Receita Bruta da da Devedora por
segmento de atuacdo, para os anos de 2015 e 2016, bem como o periodo de trés meses
encerrado no dia 31 de marco de 2017.

Evolugdo da Receita Bruta por Segmento Receita a Apropriar
(% e RS milhées) (RS milhées)
1.445 212 425 +13%

318

296

34% A 118
252

330 259 136
187
147
243
182

96 114 109 105

2015 2016 1T17 4715 1T16 2T16 3T16 4716 1T17
M vicvivees Prestagdo de Servigos (MCMV Faixa 1) MAC MCMV 2 e 3
MAC

Os graficos abaixo evidenciam a evolugao da operacdao da Devedora nos segmentos Faixa
2 e 3 do MCMV, com base nos ultimos 12 meses, experimentados pela Devedora entre
1 de abril de 2015 e 31 de margo de 2017:

Aquisi¢do de Terrenos MCMV 2 e 3 Langamentos MCMV 2 e 3 Vendas MCMV 2 e 3
(VGV - RS milhdes) (VGV - RS milhées) (VGV - RS milhdes)
+165% +50%
+26% * *
2.152 l 685 278

2.070 2.072

1T16 2T16 3T16 4716 1717 1T16 2T16 3T16 4716 1717 1T16 2T16 3T16 4716 1T17
LT™M LT™ LM LT™M LT™M LT™M LT™ LM LT™M LT™M LT™M LT™ LM LT™M LT™M

Em linha com a evolugdo operacional da Devedora no segmento Faixa 2 e 3 do MCMV
(*MCMV 2 e 3"), o periodo de trés meses encerrado em 31 de margo de 2017 se destacou
pelo lancamento de 4 projetos ou etapas de projetos, todos estiveram relacionados ao
MCMV 2 e 3, que totalizaram um VGV de cerca de R$123 milhdes, representando um
crescimento de 172% quando comparado com o mesmo periodo de 2016.
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Os graficos a seguir evidenciam a segmentagdo econdmica e geografica, bem como, a
evolugdo dos lancamentos de empreendimentos realizados pela Devedora:

Segmentacdo Econémica (% VGV) Lancamentos (VGV - RS milhées)

Langamentos 1T17
Segmentagdo Econémica (% VGV)

Wl Mcmv2e3

oD

769
MAC'
Il vcvv2e3

162

Langamentos 1T17
Segmentacdo Geografica (% VGV)

I Nordeste
Sudeste @
Il Norte 1
101 123 1
34% 2015 2016 1T16 1717
Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A
Nota: (1) MAC: Comp o0s emp) i dos Meédio-Padréo, Médio-Alto Padréo e Comercial.

Vendas

Os resultados operacionais foram afetados diretamente pelo volume das vendas de
novas Unidades realizadas pela Devedora. No periodo de trés meses encerrado em 31
de margo de 2017 as vendas liquidas da Devedora atingiram R$134 milhdes. Este valor
representa um salto de 13% em relagdo ao mesmo periodo de 2016, conforme
evidenciado no grafico abaixo.

por Data de Lancamento

Vendas du(%]l],ﬁmfaaég de Langamento (% VGV)

Distratos e Revenda de Unidades Distratadas
(VGV - RS milhées)

87% 79% 70% 79%
9
51% Segmentagdiio Geogrdfica (% VGV)
72% 58% 6% 73% por Regido Geogrdfica
b
Il centro-ceste
M -60% Norte
88 i‘%redeste
67 54 s IFentaeste
,,,,,,,,,,,, 35 Sudeste
H m m =

1T16 2T16 3T16 4T16 117

M Distratos (VGV)
% Revenda de Unidades (até 1T17)
—&— % Unidades Revendidas no Periodo
Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A.
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Em linha com a consolidacao operacional em torno do segmento MCMV 2 e 3, a venda
liguida de novas Unidades nestes segmentos aumentou aproximadamente 71% no
periodo de trés meses encerrado em 31 de marco de 2017, representando cerca de 81%
do valor geral de venda (“"VGV”) total de novas Unidades vendidas pela Devedora no
mesmo periodo.

Estoque - Total

Em 31 de marco de 2017 o estoque total da Devedora correspondia a aproximadamente
R$1,3 bilhdo, equivalente a 6.152 Unidades. O estoque de Unidades se concentra
principalmente na regido Sudeste do Brasil, representando cerca de 69% do estoque
total. Merece destaque neste quesito, a maior diversificagdo por segmento econémico
do estoque, resultado do crescimento da participacao do segmento MCMV faixas 2 e 3,
que passou a representar 44% do total do VGV no primeiro trimestre de 2014, em linha
com a evolucdo operacional deste segmento.

Os graficos abaixo demonstram a evolucdo do estoque nos periodos indicados:

Estoque por Idade Segmentagao do Estoque

Evolugédo Estoque
(% VGV)

MAC!
56% Il veMy 263
88% 83%

por Periodo de Langamento
(VGV - RS milhées)

12 M 17

I Concluido M5 ATe AT17
Mais de 2 anos

19% Entre 1e 2 anos por Reg(i;:;oVGGe\zgra'ﬁca
b Il Até 1ano

13% I centro-Oeste
14% R Norte

20% I Nordeste
- Sudeste

1T16 117

Fonte: Informagdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A
Nota: (1) MAC: Comp. o0s empi i dos Médio-Padréo, Médio-Alto Padréo e Comercial.

Estoque Concluido

Em 31 de marco de 2017 o estoque concluido da Devedora apresentou uma reducédo de
4%, em relacdo ao inicio do exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2015,
principalmente em razdo da venda de 423 Unidades que se encontraram concluidas em
31 de dezembro de 2015, o que representa 47% do total de Unidades concluidas naquela
data.
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Do total do estoque concluido, cerca de 22% corresponde a unidades hoteleiras, com
baixo custo de carregamento, considerando que os empreendimentos que estdo em
funcionamento e ja estao gerando receitas.

Os graficos abaixo ilustram a evolucdo do estoque concluido durante entre 31 de
dezembro de 2015 e 31 de margo de 2017, bem como sua distribuigdo geografica:

Evolugdo Estoque Concluido (Unidades) Estoque Concluido (% VGV)

- Centro-Oeste
Norte

- Sudeste

Estoque Vendas Brutade Entregas e Distratos Estoque
Concluido 2015  Estoque Concluido de Unid Concluidas ~ Concluido 1T17

Fonte: Informacdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 - Direcional Engenharia S/A.

Distratos

No primeiro trimestre de 2017 foram distratadas R$ 35 milhdes em termos de VGV de
venda, o que representou uma reducdo de 60% em relacdo ao primeiro trimestre de
2016. Das unidades distratadas no periodo de trés meses encerrado em 31 de marco de
2017, cerca de 51% foram revendidas a novos clientes no mesmo periodo.

Os distratos se concentraram em empreendimentos langados anteriormente ao ano de
2014. Os graficos a seguir demonstram a evolucdo e a segmentacdo dos niumeros de
Unidades distratadas e posteriormente revendida nos ultimos 15 meses, bem a
distribuicdo histérica e geografica das ocorréncias de distrato no periodo de trés meses
encerrado em 31 de margo de 2017:

por Data de Langamento
(% Unidades)

M <2014
M 2014
2015
M 2016
Distratos e Revenda de Unidades Distratadas
(VGV - RS milhdes)
87% 79% 79%
709 6
% 51%
72% 58% 16% 73% por Regido Geogrdfica
6 (% Unidades)
-60%
orte
8'8 o~
67 54 s Centro-Oeste
j O NS W Sudeste
1716 2T16 3T16 4T16 1T17

I Distratos (VGV)
% Revenda de Unidades (até 1T17)

—&— % Unidades Revendidas no Periodo
Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 - Direcional Engenharia S/A.
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Banco de Terrenos - MCMV 2 e 3

Durante os trés primeiros meses do exercicio de 2017 foram adquiridos cinco terrenos
para construcdo de novos empreendimentos, voltados para os segmentos MCMV 2 e 3,
em linha com a estratégia adotada pela Devedora, que possui um potencial de
construcdo de 2.964 Unidades correspondentes a um VGV de cerca de R$341 milhdes.

O custo médio de aquisigdo destes terrenos equivaleu a 9,7% do VGV potencial, sendo
gue do preco de aquisicao, cerca de 43% sera pago por meio de permuta, sem que haja
impactos negativos de curto prazo no caixa da Devedora.

Em razao disso, o banco de terrenos destinados ao MCMV 2 e 3 correspondia, em 31 de
margo de 2017, a um VGV potencial de R$5,7 bilhdes equivalentes a cerca de 56 mil
Unidades. Neste mesmo sentido, o Banco de Terrenos MCMV 2 e 3, no encerramento de
margo de 2017, possuia potencial de desenvolvimento de 74 mil Unidades e um VGV de
R$11 bilhoes.

Os graficos abaixo ilustram a evolucdo do Banco de Terrenos em comparacgao a 31 de

dezembro de 2016, bem como sua distribuicdo geografica em 31 de marco de 2017:

Evolugdo do Banco de Terrenos MCMV 2 e 3 (VGV - RS milhes) Banco de Terrenos MCMV 2 e 3 (% VGV)
(Segmentagdo Geogrdfica do % VGV)

(&%) 3
5.750 I Norte
,,,,,,, ¢ Centro-Oeste
5418 341
L 123 Il sudeste
- Nordeste

4T16 Langamentos Aquisi¢do Ajustes 1717
de Terrenos

Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A.
Nota: (1) Banco de Terrenos: terrenos mantidos em estoque com a estimativa de geragéo de VGV futuro dos mesmos.

Entre 31 de dezembro de 2014 e o fim do do exercicio de 2016 o Banco de Terrenos
MCMV 2 e 3 da Devedora apresentou um aumento de 86%, conforme se verifica no
grafico abaixo:

Landbank - Popular

(o 0
((86.0%) !

2,912

2014 2016
Fonte: Relatdrios da Administragdo da Companhia constantes das DFPs 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 e 2016.
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Velocidade de Vendas

Os graficos abaixo evidenciam informacGes sobre a velocidade de vendas de Unidades

pela Direcional, bem como informagdes sobre VSO e vendas por periodo de lancamento
para os periodos indicados:

vso'
(VGV - RS milhées)

27,§a~ \ Vendas de Langamentos
\ I Vendas de Estoque
~ == \/SOMCMV 2 e 3
e \/SO Trimestral
~G15,7% 15,6%
— — — —
10,9% 11,9%
\ 9,4%
79 134
118 64
10 5
109 115 128
1716 4716 1717

Fonte: Informagdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A
Nota: (1) VSO = Vendas Liquidas do Periodo / (Estoque Inicial + Lancamentos do Periodo).

A VSO atingiu no primeiro trimestre de 2017 indice de 9,4%. O impacto percebido em
relacdo a este indicador decorre principalmente da reducdo da velocidade de vendas de

lancamentos, que, por sua vez, foi impactado pelo lancamentos do trimestres ocorreram
no més de margo.

Outro ponto importante a ser ressaltado é o segmento MCMV 2 e 3, que apresentou VSO
de 15,6%.
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Destaques Financeiros

Os graficos a seguir evidenciam a evolucdo da receita operacional bruta consolidada e
por segmento, bem como a participagdao por segmento, evolucao dos do estoque de
Receitas a Apropriar de Incorporagao e custos a incorrer de unidades de incorporacao
gue estdo em construcdo, da Direcional para os periodos indicados:

Receita Bruta Consolidada (RS milhées) Participacdo por Segmento (% e RS milhdes)
M vcvv2e3
MAC!

M Prestacio de Servicos (MCMV Faixa 1)

123 134 212
28%
100%
19%
1T16 4716 1T17 Langamentos Vendas Liquidas Receita Bruta

1717 1717 1117

Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A.
Nota: (1) MAC: Comp o0s empr i dos Médio-Padréo, Médio-Alto Padréo e Comercial.

Geracdo de Caixa'
(RS milh&es)

2013 2014 2015 2016

Nota: (1) Geragdo de Caixa: variagdo da divida liquida ajustado por pagamentos de dividendos e recompra de agdes.
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Receita Bruta de Incorporagdo (RS milhdes) Receita a Apropriar do Segmento de Incorporagdo (RS milhées)

MAC' [l MCMV 2e3

I 37%

1T16 4716 1717 4T14 1T15 2T15 3T15 4T15 1T16 2T16 3T16 4T16 1T17

Fonte: Informagdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 - Direcional Engenharia S/A.
Nota: (1) MAC: Comp o0s empi i dos Meédio-Padréio, Médio-Alto Padréo e Comercial.

Custo a incorrer de obras em Andamento no Segmento
Receita Bruta de Prestagdo de Servico (RS milhdes) MCMV Faixa 1 (RS milhdes)

Ml Prestacio de Servicos (Obras por empreitada)
% Receita Bruta

56% 2.199
1% 43% 1.987
1.818
1.576
T 262% 1.355
1.145
967
765
581
399
243

164 95
1116 4116 1117 3 3 3 8 8 2 28 2 2 2 2 5
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Fonte: Informagées Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 - Direcional Engenharia S/A. 23
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Estrutura de Capital

A tabela abaixo evidenciam a situacdo de caixa e endividamento da Direcional para os
periodos indicados:

Empréstimos e Financiamentos 837.309 906.860 893.308 -7,7% -6,3%
Financiamento a Produgdo 582.554 615.960 597.239 -5,4% -2,5%
CRI 97.342 95.027 89.935 2,4% 8,2%
FINAME e Leasing 11.942 14.160 21.932 -15,7% -45,5%
CCB Imobiliaria 137.482 149.733 80.384 -8,2% 71,0%
Debéntures 7.989 31.980 103.818 -75,0% -92,3%
Caixa e Equivalentes 448.569 567.551 560.802 -21,0% 1,2%
Divida Liquida 388.740 339.309 332.506 14,6% 16,9%
Divida Liquida / Patriménio Liquido 22,8% 19,4% 18,4% 3,4 p.p. 1,1 p.p.

Por sua vez, os graficos abaixo apontam a composicdo do endividamento bruto e a sua
evolucdo no periodo de trés meses encerrado em 31 de margo de 2017:

Abertura da Divida Bruta — 1T17 (%) Endividamento 1T17 (RS milhées)
B Finame e Leasing (:53_9:: (:58_‘.;) ===y % Divida Corporativa
RI 32% 30% Dividas Corporativas
—_— S -
0 ccB Imobilidria 907 837 Financiamento a Produgdo

- Caixa e Equivalentes

Il Debéntures 291 568 255 -~
449 {__! Divida Liquida
M Financiamento a Construcio 616 583 =
- Divida Liquida/PL
4716 1717
19,4% 22,8%

Fonte: Informagdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado em 31/03/2017 — Direcional Engenharia S/A.
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Fonte: Informaogdes Trimestrais ([TR) referentes oos exercicios sociois de 2012, 2013, 2014, 2015, 2016e ITR 1T17.
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Resultados da Direcional Comparados a outras Companhias Abertas do Setor -
Destaques

A Direcional apresentou, no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016,
endividamento inferior da média do setor (quando comparada a algumas companhias
abertas do mesmo setor listadas na BM&FBOVESPA), com base nas demonstracdes
financeiras da Direcional relativas ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016.

Os graficos a seguir evidenciam uma comparacao de parametros de endividamento e
perfil do endividamento entre a Direcional e outras companhias abertas do setor em 31
de dezembro de 2016:

Divida Liquida ex-Financiamento a Il Financiamento a Produgo
Producio/PL' - 2016 Divida Liquida / PL? 2016 Composicao da Divida® g piids corperative

Eztec -20% Eztec -7% Eztec
MRV -16% MRV Helbor
Direcional -16% Direcional Direcional
Cyrela Cyrela % Rodobens
Rodobens Trisul Gafisa
Helbor Rodobens +53% Cyrela
Even Even +57% Tecnisa
Tecnisa +18% Tecnisa +62% Even
Trisul +18% Gafisa MRV
Gafisa +19% Helbor +101% Trisul
Rossi +166% Rossi +270% Rossi
Setor Setor +39% Setor

Fonte: DemonstragBes financeiras patrimoniais referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016 divulgadas pelas seguintes companhias abertas listadas: Direcional, Cyrela,
Even, Eztec, Gofisa, Helbor, MRV, Rodobens, Rossi, Tecnisa, Trisul. Notas: (1) Divida (caixa) liquide excluindo divida de finandamento a produgdio (“Diida SFH" e “Debéntures FGTS") em
relagéio oo Patriménio Liquido (“PL”); (2) Divida (caixa) Liquida em relagdo ao Patriménio Liquido (“PL"); (3) Proporgéio das dividas de financiamentos & produgéio e corporativas em
relagiio a divida total bruta. Estes célculos foram realizados e séo de responsabilidade da Companhia.

Capitalizacao da Devedora

A tabela a seguir apresenta, na coluna “Efetivo”, a capitalizacdo total da Devedora com
base nas Informacgdes Trimestrais (ITR) referentes ao periodo de trés meses encerrado
em 31 de marco de 2017, e, na coluna “Ajustado”, a capitalizacao total da Devedora
ajustada para refletir os recursos que a Devedora estima receber com a Oferta e a
emissdo das Debéntures, no montante de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais) e apds a deducdo das comissbes e despesas que a Devedora estima serem
devidas no ambito da Oferta, conforme previstas na segdo “Custos de Distribuigdo da
Oferta”.
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(em R$ mil) Em 31 de marco de 2017

Efetivo Ajustado2
Empréstimos e financiamentos 332.664 332.664
(passivo circulante)
Empréstimos e financiamentos 504.645 654.645
(passivo ndo circulante)
Patrimonio liquido 1.706.594 1.702.819
Total da Capitalizacdo? 2.543.903 2.690.128

1 A capitalizagdo total é a soma dos empréstimos e financiamentos registrados no passivo
circulantes e passivo ndo circulante com o patriménio liquido da Direcional, com base em suas
demonstragGes financeiras consolidadas.

2 Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos da Oferta, recursos
brutos no valor de R$150.000.000,00 deduzidos dos custos da Oferta no valor de
R$3.775.177,14 perfazendo recursos liquidos no montante de R$146.224.822,86.

Indices Financeiros

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissdao das Debéntures
(apds a deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na
secao “Demonstrativo dos Custos da Oferta”) ndo apresentarao, na data em que a
Devedora receber tais recursos liquidos, qualquer impacto: (i) nos indices de atividade
de giro de estoque, de prazo médio de recebimento, de prazo médio de pagamento ou
de giro de ativos permanentes; (ii) nos indices de endividamento de cobertura de juros
ou de cobertura de pagamentos fixos referentes as demonstragdoes de resultado de
exercicio dos ultimos 12 (doze) meses; ou (iii) nos indices de lucratividade de margem
bruta, de margem operacional, de margem liquida, de retorno sobre patrimdnio liquido,
de lucro por acdo ou de indice de preco por lucro referentes as demonstracbes de
resultado de exercicio dos Ultimos 12 (doze) meses.

Por outro lado, com relacdo: (i) aos indices de liquidez de capital circulante liquido, indice
de liquidez corrente ou indice de liquidez seco; (ii) ao indice de atividade de giro do ativo
total; (iii) ao indice de endividamento geral; e (iv) ao indice de lucratividade de retorno
sobre ativo total, os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissao
das Debéntures (apds deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme
previstas na secdo “Demonstrativo dos Custos da Oferta”), de forma individualizada,
impactardao, na data em que a Devedora receber tais recursos, tais indices de acordo
com a tabela abaixo.
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A tabela abaixo apresenta, na coluna “Efetivo”, os indices referidos no paragrafo
imediatamente anterior calculados com base nas Informagdes Trimestrais (ITR) relativas
ao periodo de trés meses encerrado em 31 de margo de 2017, e, na coluna “Ajustado”,
esses mesmos indices ajustados para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima
receber com a Oferta e a emissdo das Debéntures, no montante de R$150.000.000,00
(cento cinquenta milhdes de reais) e apds a deducao das comissGes e despesas que a
Devedora estima serem devidas no ambito da Oferta, conforme previstas na secdo
“Demonstrativo dos Custos da Oferta”.

Em 31 de margo de 2017
Efetivo Ajustado(®
(Em milhares de R$)

indices de Liquidez

Capital Circulante Liquido™..............cc.ce.. 1.945.366 2.095.366
Indice de Liquidez Corrente®...................... 4,25 4,5
Indice de Liquidez Seco® ........cocvvvvvinnnnnnn. 2,59 2,84

indice de Atividade
Giro do Ativo Total™ .....civviiiiiiiiiincineans 0,292 0,282

indice de Endividamento
Endividamento Geral® ..........occovvvviniinnnnn. 0,152 0,146

indice de Lucratividade
Retorno Sobre Ativo Total®........cccevvenne.e. -2,17% -2,09%

() 0 indice de liquidez de capital circulante liquido corresponde a subtracdo do ativo circulante pelo passivo
circulante da Devedora. Apresenta se existe folga nos ativos de curto prazo em relagao aos passivos de curto

prazo.

) O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante
da Devedora.

(3 O indice de liquidez seco corrente corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da subtragdo dos
estoques de terrenos e imdveis a comercializar do ativo circulante pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

) O indice de atividade de giro do ativo total corresponde ao quociente da divisdo da receita de venda de bens
e/ou servigos pelo ativo total da Devedora. Quanto maior seu valor melhor, pois indica que determinada
companhia é eficiente em usar seus ativos para gerar receita.

() O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da soma dos
empréstimos e financiamentos, obrigaces por aquisicdo de vens e debéntures no circulante e dos empréstimos
e financiamentos, obrigagGes por aquisicdo de bens e debéntures no ndo circulante; pelo (ii) ativo total da
Devedora. Indica o percentual dos ativos que determinada companhia financia com capital de terceiros.

(®) O indice de lucratividade de retorno sobre ativo total corresponde ao quociente da divisdo do lucro
(prejuizo) liquido pelo ativo total da Devedora. Mostra a capacidade de geracdo de receita operacional dos
ativos de uma companhia depois dos impostos e alavancagem.
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INFORMAGOES RELATIVAS A CEDENTE

A Porto Unido Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade limitada, com objetivo
social de construgao, incorporacdo e comercializagdo de bens imoveis, foi constituida em
data recente, mais especificamente em 20 de janeiro de 2017.

O capital social da sociedade é de R$1.000,00 (um mil reais), totalmente subscrito e
integralizado pelos sécios Direcional Participacdes Ltda., detentora de 1 quota e
Direcional Engenharia S/A, detentora de 999 quotas de um total de 1.000 quotas sociais.

A administracao da sociedade cabe aos administradores ndo sécios Sr. Ricardo Ribeiro
Valadares Gontijo, Sr. Antdnio José Pinto Campelo e Sr. Ricardo Valadares Gontijo, que
permanecerdo em seus cargos por prazo indeterminado.

A sociedade sera obrigatoriamente representada, ativa e passivamente, (i) por Ricardo
Valadares Gontijo, isoladamente, (ii) por 2 (dois) administradores, ou por 2 (dois),
procuradores ou por um administrador com um procurador.

Em razdo da recente constituicdo, ndo ha dados operacionais e financeiros a serem
informados.
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RELACIONAMENTOS
ENTRE 0 COORDENADOR LiIDER E A EMISSORA

Além dos servigos relacionados a Oferta, ndo existem relagdes entre o Coordenador Lider
e a Emissora, incluindo as empresas dos respectivos grupos econdmicos, tais como
empréstimos, investimentos, garantias, inclusive com instituicdes financeiras que
tenham relagdes societarias com o Coordenador Lider.

Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e a Emissora.
ENTRE 0 COORDENADOR LiDER E A DIRECIONAL

Na data deste Prospecto, além do relacionamento relativo a Oferta, o Coordenador Lirder
mantém relacionamento comercial com a Devedora em apenas 1 (uma) outra operacao
financeira, a saber:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3792 Série da 12 Emissao

Emissora Brazilian Securities Companhia Securitizadora.

Valor Total da

Emissdo 30.000.000,00.

Taxa de Juros CDI + 0,70%aa.
Quantidade 30.000.

Data de Emisséo 29 de dezembro de 2016.

Data de Vencimento | 17 de dezembro de 2019.

Garantias Cessao Fiduciaria de Créditos Alienacao Fiduciaria de Quotas.

Resgate Antecipado | Nos termos da Clausula 4.1.13 do termo de securitizagao.

Amortizacao Nos termos da Clausula 4.1.11 do termo de securitizagdo.

Enquadramento Adimplente.

Ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e a Devedora.
ENTRE O COORDENADOR LIDER E A CEDENTE

Vide Secao “Relacionamentos — Entre o Coordenador Lider e a Direcional”, acima.
ENTRE O COORDENADOR LiDER E O AGENTE FIDUCIARIO

Além dos servigos relacionados a Oferta, e a outras emissGes de CRI em que figura como
prestador de servigos, nao existem ligacdes contratuais relevantes ou quaisquer outras
relagdes entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario, incluindo as empresas dos
respectivos grupos economicos, tais como empréstimos, investimentos, garantias.
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ENTRE O COORDENADOR LIDER E O CUSTODIANTE
Vide Secgdo “Relacionamentos — Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiducidrio”, acima.
ENTRE O COORDENADOR LiDER E O BANCO LIQUIDANTE

Além dos servicos relacionados a Oferta e a outras emissdoes de CRI em que o Banco
Liqguidante figura como prestador de servicos, ndo existem ligacdes contratuais
relevantes ou quaisquer outras relagdes entre o Coordenador Lider e o Banco Liquidante,
incluindo as empresas dos respectivos grupos econémicos.

ENTRE A EMISSORA E A DIRECIONAL

Além dos servicos relacionados com a presente Oferta, a Emissora ndao mantém
atualmente nenhum relacionamento com a Direcional. Nao ha qualquer vinculo societario
entre a Emissora e a Direcional. Nao ha relacdes societarias ou ligacdes contratuais entre
os administradores e acionistas controladores da Emissora e a Direcional. Nao ha
conflitos de interesse entre as partes desta secao.

ENTRE A EMISSORA E A CEDENTE

Além dos servigos relacionados com a Oferta, a Emissora ndo mantém atualmente
nenhum relacionamento com a Cedente. Ndo ha qualquer vinculo societario entre a
Emissora e a Cedente. Nao ha relagbGes societarias ou ligacGes contratuais entre os
administradores e acionistas controladores da Emissora e a Cedente. Ndo ha conflitos
de interesse entre as partes desta secdo.

ENTRE A EMISSORA E O AGENTE FIDUCIARIO

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Agente Fiducidrio e Instituicdo
Custodiante prestam servigos de custddia de cédulas de crédito imobiliario e de agente
fiduciario dos certificados de recebiveis imobiliarios em outras operagdes da Emissora.
Ndo ha qualquer vinculo societario entre a Emissora e o Agente Fiduciario e Instituicdo
Custodiante. Ndo existem operagdes de empréstimo e/ou financiamento entre a
Emissora e o Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante. Nao existe nenhum conflito de
interesse entre a Emissora e o Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante.

ENTRE A EMISSORA E O CUSTODIANTE
Vide item acima.
ENTRE A EMISSORA E O BANCO LIQUIDANTE

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Banco Liquidante presta servicos em
outras operacdes da Emissora. Nao ha qualquer vinculo societario entre a Emissora e o
Banco Liquidante. Ndo existem operacbes de empréstimo e/ou financiamento entre a
Emissora e o0 Banco Liquidante. Nao existe nenhum conflito de interesse entre a Emissora
e o0 Banco Liquidante.

ENTRE A DIRECIONAL E A CEDENTE

A Cedente é uma sociedade controlada pela Direcional. O capital social da Cedente é
dividido em 1.000 quotas, divididas entre a Direcional, detentora de 999 quotas, e a
Direcional ParticipagOes, detentora de 1 quota.

Além do vinculo societario e dos servigos relacionados com a presente Oferta, a
Direcional ndo mantém atualmente nenhum outro relacionamento com a Cedente, nao
existindo ligacdes contratuais ou quaisquer outras relacdes entre a Direcional e a
Cedente.
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ENTRE A DIRECIONAL E O AGENTE FIDUCIARIO

Na data deste Prospecto, além do relacionamento relativo a Oferta, a Direcional mantém
relacionamento comercial com o Agente Fiducidrio em apenas 1 (uma) outra operacao
financeira, a saber:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3792 Série da 12 Emissao

Emissora Brazilian Securities Companhia Securitizadora.
Valor Total da

Emissdao 30.000.000,00.

Taxa de Juros CDI + 0,70%aa.

Quantidade 30.000.

Data de Emissao 29 de dezembro de 2016.

Data de Vencimento | 17 de dezembro de 2019.

Garantias Cessdo Fiduciaria de Créditos Alienacgdo Fiduciadria de Quotas.

Resgate Antecipado | Nos termos da Clausula 4.1.13 do termo de securitizagao.

Amortizagao Nos termos da Clausula 4.1.11 do termo de Securitizagao.

Enquadramento Adimplente.

ENTRE A DIRECIONAL E O CUSTODIANTE
Vide Secao “Relacionamentos — Entre a Direcional e o Agente Fiduciario”, acima.
ENTRE A DIRECIONAL E O BANCO LIQUIDANTE

Além dos servicos relacionados a Oferta e a outras emissdoes de CRI em que o Banco
Liqguidante figura como prestador de servicos, ndo existem ligacdes contratuais
relevantes ou quaisquer outras relacdes entre a Direcional e o Banco Liquidante,
incluindo as empresas dos respectivos grupos econémicos.

ENTRE A CEDENTE E O AGENTE FIDUCIARIO

Vide Secao “Relacionamentos — Entre a Direcional e o Agente Fiducidrio”, acima.
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ENTRE A CEDENTE E O CUSTODIANTE

Vide Secao “Relacionamentos — Entre a Cedente e o Agente Fiduciario”, acima.
ENTRE A CEDENTE E O BANCO LIQUIDANTE

Vide Secdo “Relacionamentos — Entre a Direcional e o Banco Liquidante”, acima.
ENTRE O AGENTE FIDUCIARIO E O CUSTODIANTE

N3o Aplicavel.

ENTRE O AGENTE FIDUCIARIO E O BANCO LIQUIDANTE

O Banco Liquidante e o Agente Fiduciario ndo possuem exclusividade na prestacao dos
servigos.

O Banco Liquidante se utiliza de outras empresas para a prestacao de servigos de Agente
Fiduciario nas emissGes em que atua, bem como o Agente Fiduciario presta servigos ao
mercado.

Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Banco Liquidante e o Agente
Fiduciario além da presente Oferta.
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ANEXOS

ANEXO 1 - ATA DAS REUNIOES DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO E DA DIRETORIA DA EMISSORA
ANEXO Il - ESTATUTO SOCIAL DA EMISSORA

ANEXO 111 - ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

ANEXO IV - TERMO DE SECURITIZACAO

ANEXOV - CONTRATO DE CESSAO

ANEXO VI RELATORIO DE CLASSIFICACAO DE RISCO DEFINITIVO
ANEXO VI1 - DECLARACAO DA EMISSORA

ANEXO VII1- DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

ANEXO IX - DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO
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ANEXO 1

= ATA DAS REUNIOES DO CONSELHO DE ADMINISTRAGCAO E DA DIRETORIA DA EMISSORA
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ANEXO 11

= ESTATUTO SOCIAL DA EMISSORA
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ANEXO 111

e ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES
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ANEXO II - BOLETIM DE SUBSCRICAO

MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRIGAO CONFORME PREVISTO NA CLAUSULA 4.1.7 DESTA
ESCRITURA

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES

N° 1
Emissora

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia aberta categoria A
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”), com sede na Rua dos Otoni, n® 177, Bairro
Santa Efigénia, na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF”) sob o n°® 16.614.075/0001-00, com seus
atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais ("JUCEMG"”) sob o
NIRE 31.300.025.837, neste ato devidamente representada na forma do seu estatuto social, na
qualidade de emissora das debéntures ("Emissora” ou “Direcional”).

Debenturista ou Subscritor

PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresarial por quotas de
responsabilidade limitada com sede na Rua dos Otoni, n® 177, Bairro Santa Efigénia, na Cidade de
Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, CEP 30150-270, inscrita no CNPJ/MF sob o numero
26.912.884/0001-44, na qualidade de subscritora das Debéntures, neste ato representada na
forma de seu contrato social, na qualidade de titular das Debéntures (“*Debenturista”).

Caracteristicas da Emissao

Foram emitidas 202.500 (duzentas e duas mil e quinhentas) Debéntures, com valor nominal
unitario de R$1.000,00 (mil reais) em 05 de junho de 2017 (“Emiss&o”).

A emissdo dessas Debéntures se insere no contexto de uma operagdo de securitizagdo de
recebiveis imobilidrios que resultard na emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios aos quais
o Crédito Imobilidrio sera vinculado como lastro (“"Operacéo de Securitizagdo”).

A Debenturista tem interesse em realizar cessdo onerosa do Crédito Imobilidrio a Securitizadora,
nos termos do artigo 3° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei
9.514"), para que o Crédito Imobilidrio sirva de lastro para emissdo de certificados de recebiveis
Imobilidrios (“"CRI").

Os CRI serdo distribuidos por meio de oferta publica de distribuigdo em regime de melhores
esforgos, ressalvado o compromisso de subscricdo do Coordenador Lider, nos termos da Instrugdo
da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Oferta” e “Instrugcdo CVM 400")
e serdo destinados a investidores em geral, qualificados ou ndo, pessoas fisicas e juridicas
residentes e domiciliadas ou com sede no Brasil ou no exterior, bemm como clubes de investimento
registrados na BM&FBOVESPA, além de fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobilidrios registrados na CVM, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdo (“Titulares de CRI").

Na hipdtese de, por ocasido do encerramento da Oferta, a demanda apurada junto a investidores
para subscrigdo e integralizagdo dos CRI ser inferior a 202.500 (duzentos e dois mil e quinhentos)
CRI, a essa quantidade de Debéntures inicialmente emitida, que conferird lastro aos CRI, serd
reduzida proporcionalmente, com o consequente cancelamento das Debéntures ndo integralizadas,
a ser formalizado por meio de aditivo a “Instrumento Particular de Escritura da 22 Emisséo de
Debéntures, em Série Unica, para Colocacdo Privada, N&o Conversiveis em Agbes, da Espécie
Quirografdria, da Direcional Engenharia S.A.” (“Escritura”).
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A Emissdo foi realizada e a Escritura foi celebrada com base nas deliberagdes tomadas pelo
Conselho de Administragdo da Emissora em reunifes realizadas em 23 de fevereiro de 2017 e em
04 de abril de 2017 (“RCA”), por meio da qual se aprovou a Emissdo, incluindo seus termos e
condigdes, conforme o disposto no artigo 59 da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada (“Lei das Sociedades por Acbes”).

Identificagdo do Subscritor

Nome: Tel.:
Porto Unido Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (31) 3431-5510
Endereco: | E-mail:

Rua dos Otoni, 177 ri@direcional.com.br
Bairro: CEP: Cidade: UF:
Santa Efigénia 30150-270 Belo Horizonte RH
Nacionalidade: Data de Nascimento: N/A | Estado Civil:

brasileira N/A

Doc. de identidade: ‘ Orgdo Emissor: | CPF/CNPJ:

N/A N/A 26.912.884/0001-44
Representante Legal (se for o caso): Tel.:
N/A N/A
Doc. de Identidade: I Orgdo Emissor: | CPF/CNPJ:

N/A N/A N/A

Calculo da Subscrigdo

Quantidade de Série das Debéntures Valor Nominal Valor de

Debéntures subscritas Subscritas Unitario: integralizagdo:

202.500 i R$1.000,00 (um mil Integralizagdo a ser
Série Unica reais) realizada na
periodicidade e
conforme valores
previstos da Escritura
Integralizacdo

O Subscritor, neste ato, declara para todos os fins que conhece, estd de acordo e por isso adere a
todas as disposicdes constantes deste Boletim de Subscrigdo e da Escritura, firmada, em carater
irrevogavel e irretratavel, referente a emissdo privada de debéntures da Emissora.

A integralizacdo das Debéntures ocorrera na forma e periodicidade prevista na Escritura.

Declaro, para todos os fins, (i) estar de | Declaro, para todos os fins, (i) estar de acordo
acordo com as condigdes expressas no | com as condigdes expressas no presente Boletim
presente Boletim de Subscrigdo; (ii) ter | de Subscrigdo; (ii) ter conhecimento integral,
conhecimento integral, entender, anuir, aderir | entender, anuir, aderir e subscrever os termos e
e subscrever os termos e condigdes previstos | condigdes previstos na Escritura; e (iii) que os
na Escritura recursos utilizados para a integralizagdo das
Debéntures ndo sdo provenientes, direta ou
indiretamente, de infragdo penal, nos termos da
Lei n.©2 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme
alterada.

Belo Horizonte, ___de ___ de 2017. Belo Horizonte, ___de __ de 2017.

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A. PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA.
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Informagdes Adicionais

Para informac8es adicionais sobre a presente emissdo, os interessados deverdo dirigir-se a
Emissora e a Debenturista nos enderegos indicados abaixo:

Emissora:

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.

Rua dos Otoni, 177

Belo Horizonte — MG, CEP: 30150-270
At.: Sr. José Carlos Wollenweber Filho
Telefone: (31) 3431-5510

E-mail: ri@direcional.com.br

Debenturista:

PORTO UNIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua dos Otoni, 177

Belo Horizonte - MG, CEP: 30150-270

At.: Sr. José Carlos Wollenweber Filho

Telefone: (31) 3431-5510

E-mail: ri@direcional.com.br
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ANEXO III - MODELO DE RELATORIO DE DESTINAGCAO DE RECURSOS

MODELO DE RELATORIO CONFORME PREVISTO NA CLAUSULA 3.5.6 DESTA ESCRITURA

MODELO DE RELATORIO SEMESTRAL
TERMO DE DECLARAGAO DE RECURSOS DESTINADOS DAS DEBENTURES
Belo Horizonte, [DATA]

Ao
[CREDOR]
E

Ao
[Agente Fiducidrio dos CRI]

Ref.: Notificagdo sobre uso dos recursos da 22 Emissdo de Debéntures, em Série Unica, para
Colocagdo Privada, ndo Conversiveis em Agoes, da Espécie Quirografaria da Direcional Engenharia
S.A. ("Debéntures”)

A Direcional Engenharia S.A., sociedade por agdes de capital aberto com sede na Cidade de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rua dos Otoni, n® 177, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
16.614.075/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, nos termos da
clausula 3.5.6 da escritura de emissdo das Debéntures vem, pelo presente termo, atestar que:

(i) o volume total de recursos obtidos mediante a emissdo das Debéntures utilizados até a
data do presente termo, corresponde a R$[e], sendo:

a. R$[e] utilizados pela sociedade de propdésito especifico [¢]; e
b. R$[e] utilizados pela sociedade de propdsito especifico [e].

(ii) o volume total de recursos obtidos mediante a emissdo das Debéntures e ainda néo
utilizados até a data do presente termo corresponde a R$[e].

Adicionalmente, juntamente com esta declaragdo, encaminhamos os seguintes documentos para
comprovagao da utilizagdo de recursos no periodo compreendido entre [e] a [e]: {[a alteragdo do
contrato social/estatuto social da [SPE], de forma a formalizar o aumento de capital social das SPE]
e/ou [instrumento de adiantamento para futuro aumento de capital - AFAC] e/ou [0 contrato de
mutuo celebrado entre a Emitente e a [SPE]] e/ou [o comprovante de transferéncia bancaria que
demonstre o envio de recursos a [SPE]]}.

Por fim, sempre que solicitado, encaminharemos a relagdo de notas fiscais que foram quitadas com
tais recursos mediante arquivo eletrénico por correio eletrdénico para agentefiduciario@vortx.com.

Atenciosamente,

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

37

K- Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
1 2'_ Certifico registro sob o n® 6282210 em 23/05/2017 da Empresa DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., Nire 31300025837 e protocolo 172427843 -
*~ 12/05/2017. Autenticacdo: 4D3C3DD95AF68B7811B63BE7E4D8B708A5A91FB. Marinely de Paula Bomfim - Secretaria-Geral. Para validar este
documento, acesse www.jucemg.mg.gov.br e informe n° do protocolo 17/242.784-3 e o cédigo de seguranca vK1K Esta copia foi autenticada
digitalmente e assinada em 23/05/2017 por Marinely de Paula Bomfim — Secretaria-Geral.

. pag. 39/43

253



ANEXO IV - RECIBO DE INTEGRALIZAGAO DAS DEBENTURES

MODELO DE RECIBO DE INTEGRALIZAGAO CONFORME PREVISTO NA CLAUSULA 4.5.3
DESTA ESCRITURA

RECIBO DE INTEGRALIZAGCAO DE DEBENTURES, EM SERIE (JNICA, PARA COLOCACAO PRIVADA, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, DA 22 EMISSAO DA DIRECIONAL ENGENHARIA
S.A.

Emissora

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia aberta categoria A
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”), com sede na Rua dos Otoni, n® 177, Bairro
Santa Efigénia, na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF”) sob o n°® 16.614.075/0001-00, com seus
atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais ("JUCEMG"”) sob o
NIRE 31.300.025.837 (“"Emissora”).

Debenturista

NovA SECURITIZAGAO S.A., sociedade por acdes com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Séao
Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 08.903.116/0001-42, na qualidade de cessionaria do Crédito Imobilidrio (conforme
definido na Escritura de Emissdo de Debéntures) (“Securitizadora”).

Declaragoes

Foram integralizadas, nesta data, __ (__) debéntures emitidas nos termos do “Instrumento
Particular de Escritura da 23 Emissdo de Debéntures, em Série Unica, para Colocacdo Privada, N&o
Conversiveis em Agbes, da Espécie Quirografaria, da Direcional Engenharia S.A.”, celebrado em 09
de maio de 2017 (“Debéntures Integralizadas” e “Escritura de Emissdo de Debéntures”,
respectivamente).

A Emissora declara que recebeu o pagamento referente as Debéntures Integralizadas, na forma
prevista na cldusula 4.5.3 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

A Emissora da-se por satisfeita para nada mais reclamar, seja a que titulo for, outorgando a mais
plena, geral, irrevogavel e irretratavel quitacdo de todas e quaisquer obrigagdes oriundas das
Debéntures Integralizadas.

Belo Horizonte, de ___ de 2017

DIRECIONAL ENGENHARIA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Registro Digital

Documento Principal

Identificagcao do Processo

NuUmero do Protocolo NUmero do Processo Médulo Integrador Data

17/242.784-3 J173812144913 10/05/2017

Identificagao do(s) Assinante(s)

CPF Nome

293.224.508-27 FLAVIO SCARPELLI DE SOUZA
013.106.988-80 FERNANDO PINILHA CRUZ
311.818.988-62 JULIANE EFFTING MATIAS
155.017.286-72 RICARDO VALADARES GONTIJO
290.319.598-63 MARINA DE OLIVEIRA E PANELLA

Pagina1de 1

._éﬁ;*ﬂ} Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
1 2 i.F Certifico registro sob o n° 6282210 em 23/05/2017 da Empresa DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., Nire 31300025837 e protocolo 172427843 -
“= 12/05/2017. Autenticagédo: 4D3C3DD95AF68B7811B63BE7E4D8B708A5A91FB. Marinely de Paula Bomfim - Secretaria-Geral. Para validar este
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Secretaria de Governo da Presidéncia da Republica

Secretaria Especial da Micro e Pequena Empresa

Departamento de Registro Empresarial e Integracéo

Secretaria de Estado de Desenvolvimento Econémico de Minas Gerais
Junta Comercial do Estado de Minas Gerais

TERMO DE AUTENTICACAO - REGISTRO DIGITAL

Certifico que o ato, assinado digitalmente, da empresa DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., de nire
3130002583-7 e protocolado sob o numero 17/242.784-3 em 12/05/2017, encontra-se registrado na
Jucemg sob o nimero ED.000.285-3/000, em 23/05/2017. O ato foi deferido digitalmente pela 22 TURMA
DE VOGAIS.

Assina o registro, mediante certificado digital, a Secretaria-Geral, Marinely de Paula Bomfim. Para sua
validagcéo, devera ser acessado o sitio eletrénico do Portal de Servigos / Validar Documentos (http://
portalservicos.jucemg.mg.gov.br/Portal/pages/imagemProcesso/viaUnica.jsf) e informar o namero de
protocolo e chave de seguranga.

Capa de Processo

Assinante(s)

CPF Nome
155.017.286-72 RICARDO VALADARES GONTIJO

Documento Principal

Assinante(s)

CPF Nome

293.224.508-27 FLAVIO SCARPELLI DE SOUZA
013.106.988-80 FERNANDO PINILHA CRUZ
311.818.988-62 JULIANE EFFTING MATIAS
155.017.286-72 RICARDO VALADARES GONTIJO
290.319.598-63 MARINA DE OLIVEIRA E PANELLA

Belo Horizonte. Terga-feira, 23 de Maio de 2017

Marinely de Paula Bomfim: 873.638.956-00 Pagina 1 de 1
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JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Registro Digital

O ato foi deferido e assinado digitalmente por :

Identificac&o do(s) Assinante(s)

CPF Nome

155.515.206-68 MARCO AURELIO CUNHA DE ALMEIDA
091.780.826-68 HUDSON LIDIO DE NAVARRO
048.242.096-09 FELIPE AUGUSTO LEMOS DE FARIA
873.638.956-00 MARINELY DE PAULA BOMFIM

Belo Horizonte. Terga-feira, 23 de Maio de 2017

._@*‘:} Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
1 2 i.F Certifico registro sob o n° 6282210 em 23/05/2017 da Empresa DIRECIONAL ENGENHARIA S.A., Nire 31300025837 e protocolo 172427843 -
“= 12/05/2017. Autenticagédo: 4D3C3DD95AF68B7811B63BE7E4D8B708A5A91FB. Marinely de Paula Bomfim - Secretaria-Geral. Para validar este
documento, acesse www.jucemg.mg.gov.br e informe n° do protocolo 17/242.784-3 e o cédigo de seguranca vK1K Esta coépia foi autenticada
digitalmente e assinada em 23/05/2017 por Marinely de Paula Bomfim — Secretéaria-Geral.
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ANEXO 1V

= TERMO DE SECURITIZAGAO

259



(Esta péagina foi intencionalmente deixada em branco)

260



261



262



263



264



265



266



267



268



269



270



271



272



273



274



275



276



277



278



279



280



281



282



283



284



285



286



287



288



289



290



291



292



293



294



295



296



297



298



299



300



301



302



303



304



305



306



307



308



309



310



311



312



313



314



315



316



317



318



319



320



321



322



323



324



325



326



327



328



329



330



331



332



333



334



335



336



337



338



339



340



341



342



343



344



345



346



347



348



349



350



351



(Esta péagina foi intencionalmente deixada em branco)

352



ANEXO V

= CONTRATO DE CESSAO
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ANEXO VI

= RELATORIO DE CLASSIFICAGCAO DE RISCO DEFINITIVO
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Comunicado a Imprensa

25 de maio de 2017

S&P Global Ratings atribui rating final ‘brA+ (sf) CW negativo’ a
252 série da 12 emisséo de CRIs da Nova Securitizagéo S.A.
(Risco Direcional Engenharia)

Analista principal:
Henrique Sznirer, S&o Paulo, 55 (11) 3039-9723, henrique.sznirer@spglobal.com

Contato analitico adicional:
Hebbertt Soares, Sdo Paulo, 55 (11) 3039-9742, hebbertt.soares@spglobal.com

Lider do comité de rating:
Facundo Chiarello, Buenos Aires, 54 (11) 4891-2134, facundo.chiarello@spglobal.com

Resumo

e A 252série da 12 emissdo de CRIs da Nova Securitizagdo S.A. (Nova Securitizagdo) sera
lastreada por uma debénture devida pela Direcional Engenharia S.A. (Direcional Engenharia).

e Atribuimos o rating final ‘brA+ (sf) CW negativo’ & 252 série da 12 emisséo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da Nova Securitizagdo apds o recebimento dos documentos finais
da operacéo.

e O rating da 252 série da 12 emissdo de CRIs a ser realizada pela Nova Securitizagdo reflete
nossa avaliagdo sobre a qualidade de crédito da Direcional Engenharia como a Unica devedora
do ativo que lastreia a operagéo e do Banco Bradesco S.A. (Bradesco) como provedor da conta
bancéria dos CRIs.

Acéo de Rating

S&o Paulo (S&P Global Ratings), 25 de maio de 2017 — A S&P Global Ratings atribuiu hoje o rating
final ‘brA+ (sf) CW negativo’, em sua Escala Nacional Brasil, a 252 série da 12 emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da Nova Securitizagdo S.A. (Nova Securitizag&o), ap6s o recebimento
dos documentos finais da operacéo.

A emisséao sera lastreada por debéntures emitidas e devidas pela Direcional Engenharia S.A. (Direcional
Engenharia). O rating reflete nossa avaliagdo sobre a qualidade de crédito da Direcional Engenharia
como a Unica devedora do ativo que lastreia a operacdo e do Bradesco como provedor da conta
bancéria dos CRIs.
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Em 24 de maio de 2017, colocamos o rating atribuido a 252 série da 12 emissédo de CRIs da Nova
Securitizagdo em CreditWatch negativo em fungéo de acéo similar ocorrida nos ratings do Bradesco ,
provedor da conta bancaria da securitizacdo. A resolucdo do CreditWatch dos CRIs dependera do
resultado da resolugdo do CreditWatch do Bradesco e da nossa avaliagédo do potencial impacto que uma
eventual ruptura no provedor da conta bancaria provocaria sobre o fluxo de caixa da securitizagao.

Os juros remuneratérios dos CRIs serdo equivalentes a Taxa DI Over acrescida de uma sobretaxa de
0,90% ao ano. A taxa de juros das debéntures, por sua vez, refletira os juros remuneratorios
estabelecidos para os CRIs. Os juros e o principal dos CRIs serdo inteiramente pagos na data de
vencimento dos certificados, que ocorrerd em setembro de 2019.

RESUMO DA ACAO DE RATING

Instrumento De Para Montante* Vencimento Legal
(em R$) Final
252 Série da 12 brA+ (sf) CW brA+ (sf) CW 202,5 milhdes Setembro de 2019
Emissao de CRIs Negativo Negativo (Final)
(Preliminar)

*O montante preliminar a ser emitido é de R$ 150 milhdes. O montante preliminar ainda pode ser elevado em até 35%, por meio
das opgoes de lote adicional e de lote suplementar, totalizando R$ 202,5 milhdes.

A Escala Nacional Brasil de ratings de crédito da S&P Global Ratings atende emissores, seguradores,
terceiros, intermediérios e investidores no mercado financeiro brasileiro para oferecer tanto ratings de
crédito de divida (que se aplicam a instrumentos especificos de divida) quanto ratings de crédito de
empresas (que se aplicam a um devedor). Os ratings de crédito na Escala Nacional Brasil utilizam os
simbolos de rating globais da S&P Global Ratings com a adigdo do prefixo “br” para indicar “Brasil”, e 0
foco da escala é o mercado financeiro brasileiro. A Escala Nacional Brasil de ratings de crédito ndo é
diretamente comparavel a escala global da S&P Global Ratings ou a qualquer outra escala nacional
utilizada pela S&P Global Ratings ou por suas afiliadas, refletindo sua estrutura Unica, desenvolvida
exclusivamente para atender as necessidades do mercado financeiro brasileiro.

S&P Global Ratings
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Certos termos utilizados neste relatério, particularmente certos adjetivos usados para expressar nossa
visdo sobre os fatores que sao relevantes para os ratings, tém significados especificos que lhes sédo
atribuidos em nossos critérios, por isso devem ser lidos em conjunto com tais critérios. Por favor, veja os
critérios de rating em www.standardandpoors.com.br para mais informacgdes.

Critérios e Artigos Relacionados
Critérios

Artigos

Critério Legal: Operacdes Estruturadas: Metodologia de avaliacdo de isolamento de ativos e de
sociedades de proposito especifico, 29 de marco de 2017

Tabelas de mapeamento das escalas nacionais e regionais da S&P Global Ratings, 1° de junho
de 2016

Estrutura Global de Avaliacdo de Riscos Operacionais em Operac8es Estruturadas, 9 de outubro
de 2014

Ratings de Crédito nas Escalas Nacionais e Regionais, 22 de setembro de 2014

Metodologia e Premissas da Estrutura de Risco de Contraparte, 25 de junho de 2013
Metodologia global para atribuicdo de ratings a titulos empacotados, 16 de outubro de 2012
Metodologia de Critério Aplicada a Taxas, Despesas e Indenizages, 12 de julho de 2012
Critérios de investimento global para investimentos temporarios em contas de transacéo, 31 de
maio de 2012

Metodologia: Critérios de estabilidade de crédito, 3 de maio de 2010

Entendendo as DefinicBes de Ratings da Standard & Poor's, 3 de junho de 2009

S&P Global Ratings coloca em CreditWatch negativo ratings atribuidos a vérios FIDCs, CRIs e
CRAs apo6s acBes similares em bancos e empresas, 24 de maio de 2017

Credit Conditions: Commodity Prices Give A Temporary Breath Of Fresh Air To Latin America,
While U.S. Policy Uncertainty Lingers, 4 de abril de 2017.

Global Structured Finance Scenario And Sensitivity Analysis 2016: The Effects Of
Macroeconomic The top Five Macroeconomic Factors, 16 de Dezembro de 2016

Latin American Structured Finance Scenario And Sensitivity Analysis 2015: The Effects Of
Regional Market Variables, 28 de outubro de 2015.

INSTRUMENTO DATA DE ATRIBUICAO DO DATA DA AGAO DE

RATING INICIAL RATING ANTERIOR

NOVA SECURITIZAGCAO S.A.

252 Série da 12 Emisséao de CRIs 06 de abril de 2017 24 de maio de 2017
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INFORMACOES REGULATORIAS ADICIONAIS

Outros servicos fornecidos ao emissor
N&o ha outros servigos prestados a este emissor, clique agui para mais informacdes.

S&P Global Ratings nao realiza due diligence em ativos subjacentes

Quando a S&P Global Ratings atribuiu ratings a um instrumento de operac¢des estruturadas, esta recebe
informacfes sobre ativos subjacentes, as quais sdo fornecidas por terceiros que acreditamos tenham
conhecimento dos fatos relevantes. Tais terceiros séo normalmente instituicdes financeiras que
estruturaram a transagao e/ou instituicdes que originaram os ativos ou estao vendendo os ativos aos
emissores e/ou uma empresa de contabilidade reconhecida e/ou uma empresa de advocacia, cada qual
agindo em nome da institui¢cdo financeira ou originador ou vendedor dos ativos. Além disso, a S&P
Global Ratings pode se apoiar em informacdes presentes nos prospectos de oferta das transacoes,
emitidos de acordo com as leis de valores mobiliarios da jurisdi¢éo relevante. Em alguns casos, a S&P
Global Ratings pode se apoiar em fatos gerais (tais como indices de inflacdo, taxas de juros dos bancos
centrais, indices de default) que sdo de dominio publico e produzidos por instituicdes privadas ou
publicas. Em nenhuma circunstancia a S&P Global Ratings realiza qualquer processo de due diligence
sobre ativos subjacentes. A S&P Global Ratings também pode receber a garantia por parte da instituicao
que esta estruturando a transag&o ou originando ou vendendo os ativos para o emissor, (a) o qual vai
fornecer a S&P Global Ratings todas as informacdes requisitadas pela S&P Global Ratings de acordo
com seus critérios publicados e outras informag@es relevantes para o rating de crédito e, se aplicavel,
para o monitoramento do rating de crédito, incluindo informag¢des ou mudancas materiais das
informagdes anteriormente fornecidas e (b) a informagdes fornecidas a S&P Global Ratings relativas ao
rating de crédito ou, se aplicavel, ao monitoramento do rating de crédito, de que estas ndo contém
nenhuma afirmagéo falsa sobre um fato material e ndo omitem um fato material necessario para fazer tal
afirmacdo, em vista das circunstancias nas quais foram fornecidas, e ndo enganosa.

A precisédo e completude das informacdes revisadas pela S&P Global Ratings em conexdo com sua
andlise, pode ter um efeito significativo nos resultados de tais analises. Embora a S&P Global Ratings
colete informacgdes de fontes que acredita serem confiaveis, quaisquer imprecisdes ou omissdes nessas
informag6es poderiam afetar significativamente a andlise de crédito da S&P Global Ratings, tanto
positiva quanto negativamente.

Atributos e limitagdes do rating de crédito

A S&P Global Ratings utiliza informacdes em suas andlises de crédito provenientes de fontes
consideradas confiaveis, incluindo aquelas fornecidas pelo emissor. A S&P Global Ratings néo realiza
auditorias ou quaisquer processos de due diligence ou de verificagdo independente da informacéo
recebida do emissor ou de terceiros em conexao com seus processos de rating de crédito ou de
monitoramento dos ratings atribuidos. A S&P Global Ratings nao verifica a completude e a precisao das
informagdes que recebe. A informacéo que nos é fornecida pode, de fato, conter imprecisfes ou
omissdes que possam ser relevantes para a analise de crédito de rating.

S&P Global Ratings
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Em conexdo com a andlise deste (s) rating (s) de crédito, a S&P Global Ratings acredita que ha
informacao suficiente e de qualidade satisfatéria de maneira a permitir-lhe ter uma opiniao de rating de
crédito. A atribuicao de um rating de crédito para um emissor ou emissao pela S&P Global Ratings ndo
deve ser vista como uma garantia da precisao, completude ou tempestividade da (i) informacg&o na qual a
S&P Global Ratings se baseou em conexao com o rating de crédito ou (ii) dos resultados que possam
ser obtidos por meio da utilizag&o do rating de crédito ou de informagdes relacionadas.

Fontes de informacéo

Para atribuicdo e monitoramento de seus ratings a S&P Global Ratings utiliza, de acordo com o tipo de
emissor/emisséo, informacdes recebidas dos emissores e/ou de seus agentes e conselheiros, inclusive,
balancos financeiros auditados do Ano Fiscal, informag®8es financeiras trimestrais, informagdes
corporativas, prospectos e outros materiais oferecidos, informagdes histdricas e projetadas recebidas
durante as reunides com a administracao dos emissores, bem como os relatérios de analises dos
aspectos econdmico-financeiros (MD&A) e similares da entidade avaliada e/ou de sua matriz. Além
disso, utilizamos informag6es de dominio publico, incluindo informag¢®es publicadas pelos reguladores de
valores mobiliarios, do setor bancario, de seguros e ou outros reguladores, bolsas de valores, e outras
fontes publicas, bem como de servigos de informag6es de mercado nacionais e internacionais.

Aviso de ratings ao emissor
O aviso da S&P Global Ratings para os emissores em relacéo ao rating atribuido € abordado na politica
“Notificacdes ao Emissor (incluindo Apelac@es)”.

Frequéncia de revisdo de atribuicéo de ratings
O monitoramento da S&P Global Ratings de seus ratings de crédito € abordado em:

e Descricdo Geral do Processo de Ratings de Crédito (secdo de Revisao de Ratings de Crédito)
e Politica de Monitoramento

Conflitos de interesse potenciais da S&P Global Ratings
A S&P Global Ratings publica a lista de conflitos de interesse reais ou potenciais em “Conflitos de
Interesse — Instrucdo N° 521/2012, Artigo 16 XII” se¢do em www.standardandpoors.com.br.

Faixa limite de 5%

A S&P Global Ratings Brasil publica em seu Formulario de Referéncia apresentado em
http://www.standardandpoors.com/pt_LA/web/guest/requlatory/disclosures o0 nhome das entidades
responsaveis por mais de 5% de suas receitas anuais.
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Copyright© 2017 pela Standard & Poor's Financial Services LLC. Todos os direitos reservados.

Nenhum contetdo (incluindo-se ratings, andlises e dados relativos a crédito, avaliagdes, modelos, software ou outras aplicacdes ou
informagdes obtidas a partir destes) ou qualquer parte destas informacdes (Contetdo) pode ser modificada, sofrer engenharia
reversa, ser reproduzida ou distribuida de nenhuma forma, nem meio, nem armazenada em um banco de dados ou sistema de
recuperacgdo sem a prévia autorizagdo por escrito da Standard & Poor’s Financial Services LLC ou de suas afiliadas (coletivamente,
S&P). O Conteldo néo devera ser utilizado para nenhum proposito ilicito ou ndo autorizado. Nem a S&P, nem seus provedores
externos, nem seus diretores, representantes, acionistas, empregados nem agentes (coletivamente, Partes da S&P) garantem a
exatidao, completitude, tempestividade ou disponibilidade do Contetido. As Partes da S&P nédo s&o responsaveis por quaisquer
erros ou omissdes (por negligéncia ou nédo), independentemente da causa, pelos resultados obtidos mediante o uso de tal
Conteldo, ou pela seguranga ou manutengdo de quaisquer dados inseridos pelo usuéario. O Contelido é oferecido “como ele €. AS
PARTES DA S&P ISENTAM-SE DE QUALQUER E TODA GARANTIA EXPRESSA OU IMPLICITA, INCLUSIVE, MAS NAO
LIMITADA A, QUAISQUER GARANTIAS DE COMERCIABILIDADE, OU ADEQUAGAO A UM PROPOSITO OU USO
ESPECIFICO, LIBERDADE DE FALHAS, ERROS OU DEFEITOS DE SOFTWARE, QUE O FUNCIONAMENTO DO CONTEUDO
SEJA ININTERRUPTO OU QUE O CONTEUDO OPERE COM QUALQUER CONFIGURA(;AO DE SOFTWARE OU HARDWARE.
Em nenhuma circunstancia, deverdo as Partes da S&P ser responsabilizadas por nenhuma parte, por quaisquer danos, custos,
despesas, honorarios advocaticios, ou perdas diretas, indiretas, incidentais, exemplares, compensatérias, punitivas, especiais, ou
consequentes (incluindo-se, sem limitag&o, perda de renda ou lucros e custos de oportunidade ou perdas causadas por
negligéncia) com relag&o a qualquer uso do Contetido aqui contido, mesmo se alertadas sobre sua possibilidade.

Andlises relacionadas a crédito e outras, incluindo ratings e as afirma¢8es contidas no Conteldo séo declara¢des de opinides na
data em que foram expressas e ndo declaracGes de fatos. As opinides da S&P, andlises e decisGes de reconhecimento de ratings
(descritas abaixo) ndo sédo recomendagdes para comprar, reter ou vender quaisquer titulos ou tomar qualquer decisédo de
investimento e ndo abordam a adequagéao de quaisquer titulos. Apés sua publicagédo, em qualquer maneira ou formato, a S&P nao
assume nenhuma obrigagéo de atualizar o Contelido. N&o se deve depender do Conteldo, e este ndo é um substituto das
habilidades, julgamento e experiéncia do usuério, sua administracao, funcionarios, conselheiros e/ou clientes ao tomar qualquer
deciséo de investimento ou negécios. A S&P ndo atua como agente fiduciario nem como consultora de investimentos exceto
quando registrada como tal. Embora obtenha informagdes de fontes que considera confidveis, a S&P ndo conduz auditoria nem
assume qualquer responsabilidade de diligéncia devida (due diligence) ou de verificagédo independente de qualquer informagédo que
receba.

Até o ponto em que as autoridades reguladoras permitam a uma agéncia de rating reconhecer em uma jurisdicdo um rating
atribuido em outra jurisdi¢éo para determinados fins regulatérios, a S&P reserva-se o direito de atribuir, retirar ou suspender tal
reconhecimento a qualquer momento e a seu exclusivo critério. As Partes da S&P abdicam de qualquer obrigacéo decorrente da
atribuicéo, retirada ou suspensao de um reconhecimento, bem como de qualquer responsabilidade por qualquer dano
supostamente sofrido por conta disso.

A S&P mantém determinadas atividades de suas unidades de negécios separadas umas das outras a fim de preservar a
independéncia e objetividade de suas respectivas atividades. Como resultado, certas unidades de negécios da S&P podem dispor
de informagGes que néo estdo disponiveis as outras. A S&P estabeleceu politicas e procedimentos para manter a confidencialidade
de determinadas informagdes que nédo séo de conhecimento publico recebidas no ambito de cada processo analitico.

A S&P pode receber remuneragdo por seus ratings e certas andlises, normalmente dos emissores ou subscritores dos titulos ou
dos devedores. A S&P reserva-se o direito de divulgar seus pareceres e anélises. A S&P disponibiliza suas analises e ratings
publicos em seus sites na www.standardandpoors.com (gratuito), e www.ratingsdirect.com e www.globalcreditportal.com (por
assinatura), e pode distribui-los por outros meios, inclusive em suas préprias publica¢cdes ou por intermédio de terceiros
redistribuidores. Informagdes adicionais sobre nossos honorarios de rating estdo disponiveis em
www.standardandpoors.com/usratingsfees.

Austrélia

Standard & Poor's (Austrdlia) Pty. Ltd. conta com uma licenca de servicos financeiros nimero 337565 de acordo com o
Corporations Act 2001. Os ratings de crédito da Standard & Poor’s e pesquisas relacionadas ndo tem como objetivo e ndo podem
ser distribuidas a nenhuma pessoa na Australia que néo seja um cliente pessoa juridica (como definido no Capitulo 7 do
Corporations Act).
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ANEXO VII

= DECLARAGAO DA EMISSORA
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ANEXO V111

= DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
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¢ STTentos

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.0 3600/3624, 10° andar, conjuntos 101 e 102, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.0 02.332,886/0011-78, neste ato representado na forma de seu estatuto social
" "), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo III da Instrugdo da
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") no 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na
qualidade de instituicdo intermedidria lider da distribuicio publica de certificados de recebiveis
imobilidrios da 252 série da 12 emiss&o ("CRI") da Nova Securitizacdo S.A. ("Emissora" e "Emiss&o"),
DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, o agente fiduciario
da Emissdo e os respectivos assessores legais contratados no dmbito da Emissdo, a legalidade e
auséncia de vicios da Emiss&o, em todos os seus aspectos relevantes, além de ter agido, dentro de suas

lim es, ica atua na distribuicdo de valores mobilidrios, com diligéncia para
ass ar nsi , correclo e suficiéncia das informag8es prestadas no prospecto da
ofe os de tizagdo (abaixo definido).

As palavras e express@es iniciadas em letra maitscula que ndo sejam definidas nesta Declaragdo teréo
o significado previsto no Termo de Securitizago de Crédito Imobilidrio da 252 Série da 12 Emissio de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora, celebrado em 09 de maio de 2017 ("Termo de
Securitizagdo").

S&o Paulo, 11 de maio de 2017.

NTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E V

Por: Por:
Cargo

C10 CUNHA DE ALMEIDA
Bl Diretor JULIO CAPUA

Diretor
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ANEXO IX

= DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO
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