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CARACTERIZACAO DA EMISSORA

Denominag¢ao Comercial: Gaia Securitizadora S.A

Enderego da Sede: Rua do Rocio, 288, 12 Andar — Bairro Vila Olimpia
CEP 04552-000, Sdo Paulo - SP

Telefone / Fax: (11) 3047-1010/ (11) 3054-2545

D.R.l.: Vinicius Bernardes Basile e Silveira Stopa

CNPJ: 07.587.384/0001-30

Auditor: Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes
Atividade: Securitizagdo de recebiveis

Categoria de Registro: Categoria B

Publicacdes: O Dia E Diario Oficial Empresarial

CARACTERISTICAS DOS CERTIFICADOS

Registro CVM n2:
CVM/SRE/CRI/2012-005;
CVM/SRE/CRI/2012-006;

Numero da Emissdo:
52 emissao;

Situacao da Emissora:
Adimplente com as obriga¢des pecuniarias;

Cadigo do Ativo:
CETIP: 12B0038688;
CETIP: 12B0038689;

Cadigo ISIN:
BRGAIACRI1ES;
BRGAIACRI1FS;

Data de Emissao:
Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos certificados é o dia 15 de fevereiro de 2012;

Data de Vencimento:
Vencimento em 19 de margo de 2024;

Quantidade de Certificados:
Foram emitidos 194 (cento e noventa e quatro) Certificados, sendo 66 (sessenta e seis) CRI da 192 Série e
128 (cento e vinte e oito) CRI da 202 Série, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios;
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Numero de Séries:
Emitida em 02 (duas) séries, representando 192 e 202 Série da 52 Emissao;

Valor Total da Emissao:

O valor total da Emissdo é de RS 59.703.182,19 (cinglienta e nove milhdes setecentos e trés mil centos e
oitenta e dois reais e dezenove centavos), sendo RS 19.800.000,00 (dezenove milhdes oitocentos mil reais)
para 192 Série e RS 39.903.182,19 (trinta e nove milhdes novecentos e trés mil cento e oitenta e dois reais e
dezenove centavos) para 202 Série;

Valor Nominal:
O valor nominal dos Certificados é de RS 300.000,00 (trezentos mil reai), na data de emiss3o;

Forma:
Os CRIs sdo da forma nominativa e escritural;

Regime Fiducidrio:

Na forma do artigo 92 da Lei n? 9.514/1997, a Emissora institui, em carater irrevogavel e irretratavel,
Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl, as Garantias e a Conta
Centralizadora, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a presente Emissdo de CRI.

O Regime Fiducidrio, instituido pela Emissora por meio deste Termo, sera registrado na Instituicdo
Custodiante das CCl, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n2 10.931.

Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, a Garantia e a Conta Centralizadora sujeitos ao Regime
Fiduciario ora instituido sdo destacados do patrimonio da Emissora e passam a constituir Patrimonio
Separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao
Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n2 10.931.

O Patrimdnio Separado sera composto pelas CCB, em conjunto com o Aval e a Conta Centralizadora, e
destinar-se-a especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obriga¢des relativas ao Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n.® 9.514, tratado na presente Clausula.

Na forma do artigo 11 da Lei n2 9.514, os Créditos Imobilidrios, as Garantias e a Conta Centralizadora estdo
isentos de qualquer acdo ou execugdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de
garantias ou a execuc¢do por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé
responderdo pelas obrigacGes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicagdo do artigo 76 da Medida Provisdria n2 2.158-35/2001.

Os recursos do Patriménio Separado decorrentes do recebimento de Créditos Imobilidrios da 192 Série
serdo destinados exclusivamente ao pagamento de valores devidos sob os CRI da 192 Série. Os recursos do
Patrimonio Separado decorrentes do recebimento de Créditos Imobiliarios da 202 Série serdo destinados
exclusivamente ao pagamento de valores devidos sob os CRI da 202 Série.

Emissora administrara ordinariamente o PatrimOnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencado de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizagao do
principal, juros e demais encargos acessorios. Pela prestacdo de servicos de gestdo do Patrimonio
Separado, a Emissora percebera remuneracdo liquida equivalente a R$2.000,00 por més, por série emitida
neste Termo, a ser paga mensalmente no mesmo dia da Data de Emissdo. A remuneracdo sera corrigida
anualmente pelo IGP-M/FGV e serd arcada com recursos mantidos na Conta Centralizadora.
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A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou administragcdo temeraria ou, ainda,
desvio de finalidade do Patrimbnio Separado.

Negociacao:

Os CRI da presente emissdo, foram registrados para negociacdo no mercado primario e negociacdo no
mercado secunddrio por meio do Mddulo de Distribuicdo de Titulos (o “SDT”) e Sistema Nacional de
Debéntures (o “SND”), respectivamente, ambos administrados e operacionalizados pela CETIP — Balcdo
Organizado de Derivativos, sendo a distribuicdo e as negocia¢des liquidadas financeiramente, dos CRI
custodiadas eletronicamente na CETIP.

Atualiza¢ao do Valor Nomina CRI 192 Série:
Nao se aplica a presente emissao;

Pagamento da Atualizagao CRI 192 Série:
N3o se aplica a presente emissao;

Remunerag¢ao CRI 192 Série:

Sobre o valor nominal unitdrio dos CRI da 192 Série incidiram, até o dia 18 de marco de 2015, juros
remuneratorios correspondentes a taxa de 108% (cento e oito por cento) da variagdo acumulada da Taxa
DI, desde a Data de Inicio do Cdlculo. A partir da Primeira Repactuagdo, os Juros Remuneratdrios passaram
a ter taxa de 126% (cento e vinte e seis por cento) da variagdao acumulada da Taxa DI, calculado a partir de
19 de margo de 2015.

Pagamento da Remunerag¢do CRI 192 Série:
A remuneragdo é devida semestralmente nas datas estabelecidas no Anexo Il — A do Termo de
Securitiza¢do, ocorrendo a primeira em 19.09.2012 e a ultima em 19.03.2024;

Amortizagdo CRI 192 Série:
A amortizacdo é devida em uma Unica parcela, na Data de Vencimento;

Atualizagao do Valor Nomina CRI 202 Série:
Atualizacdo monetdria pro rata temporis pela variacdo acumulada do IPCA referente ao més anterior e
divulgado no més vigente

Pagamento da Atualizacao CRI 202 Série:
Pagamento realizado juntamente com a Remuneragao;

Remuneragao CRI 202 Série:

A partir da data de emissao até o dia 18 de marg¢o de 2015, atualizagdo monetaria pro rata temporis pela
variacdo acumulada do IPCA referente ao més anterior e divulgado no més vigente, acrescido de taxa de
5,80% (cinco inteiros e oitenta centésimos por cento) ao ano, desde a Data de Inicio do Calculo. A partir da
Primeira Repactuacgao, os Juros Remuneratérios passaram a ser de 8,0% ao ano, calculado a partir de 19 de
margo de 2015

Pagamento da Remunerag¢do CRI 202 Série:

A remuneracdo era devida anualmente, nas datas estabelecidas no Anexo Il — B ao Termo de Securitizagao,
até o dia 18 de marco de 2015. A partir da Primeira Repactuacdo, o pagamento da Remuneracdo passou a
ser semestral;

Amortizagdo CRI 202 Série:
A amortizacdo é devida em uma Unica parcela, na Data de Vencimento;
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Resgate Antecipado:
Ndo se aplica a presente emissao;

Fundo de Liquidez:
Nao se aplica a presente emissao;

Aquisicao Facultativa:
Aplicavel nos termos do paragrafo segundo do artigo 55 da Lei n 6.404/76;

Fundo de Reserva:

O Fundo de Reserva sera constituido para fazer frente aos pagamentos das despesas previstas no item 13.1
acima, a Emissora deverd constituir um Fundo de Despesa, na Conta Centralizadora, de RS 50.000,00 (cem
mil reais) (“Volume Inicial”).

Em 06.04.2016 o Fundo de Despesa estava composto em RS 71.882,13.

DESTINAGAO DE RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o pagamento do Preco de
Aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato de Cessdo.

ASSEMBLEIAS DOS TITULARES DOS CERTIFICADOS

No decorrer do exercicio de 2015 ndo foram realizadas Assembleias.

PRECO UNITARIO DOS CRIs

Valor Nominal Prego Unitdrio Financeiro

31/12/2015 | R$300.000,00000000 | R$14.624,43000000 | R$314.624,43000000 | R$20.765.212,38
31/12/2014 | R$300.000,00000000 | R$10.162,76100000 | R$310.162,76100000 | R$20.470.742,23

Emitidas Resgatadas Canceladas Adquiridas Em Tesouraria Em Circulagao
66 - - - - 66
52E 202S
Data Valor Nominal Juros Prego Unitario Financeiro

31/12/2015 RS 308.424,315000 RS 6.857,014591 RS 315.281,32959135 R$40.356.010,19
31/12/2014 RS 313.904,442000 RS 14.218,200309 RS 328.122,642309 R$41.999.698,22

Emitidas Resgatadas Canceladas Adquiridas Em Tesouraria Em Circulagao
128 - - - - 128

*0O Agente Fiduciario ndo é responsavel pelo cdlculo do preco unitario do CRI. Os valores ora informados
correspondem a nossa interpretacdao do Termo de Securitizacdo e seus Aditamentos, se existentes, nao
implicando em aceitacdao de compromisso legal ou financeiro.
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EVENTOS REALIZADOS - 2015

192 Série

Data Evento Valor Unitario
18/03/2015 Remuneracdo R$18.087,80400000
17/09/2015 Remuneracdo R$24.750,92100000
202 Série

Data Evento Valor Unitario
18/03/2015 Remunerac¢do RS 18.740,073876
18/03/2015 Atualizagdo RS 23.104,722000
17/09/2015 Remuneracio RS$ 12.296,195297
17/09/2015 Atualizacado RS 13.434,708000

AGENDA DE EVENTOS - 2016

192 Série
17/03/2016 Remuneracdo (*)
19/09/2016 Remuneracdo

(*) Esse evento ja foi devidamente liquidado.

202 Série
17/03/2016 Remuneragdo (*)
17/03/2016 Atualizacdo (*)
19/09/2016 Remuneracio
19/09/2016 Atualizacdo

(*) Esse evento ja foi devidamente liquidado.

OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

No decorrer do exercicio de 2015, a Emissora cumpriu, regularmente e dentro dos prazos, a todas as

obrigacGes previstas na escritura de emissao.
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ORGANOGRAMA

Organograma
Sec

Nova
Atlantis
Ltda.
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PARTICIPACAO NO MERCADO

Grupo Gaia é o maior grupo de securitizadoras do pais, Unico a englobar uma securitizadora imobiliaria
(Gaia Securitizadora S.A. — GaiaSec), uma securitizadora do agronegdcio (Gaia Agro Securitizadora S.A.) e
duas securitizadoras financeiras (GaiaCred Companhia Securitizadora de Créditos Financeiros S.A. e Renova
Companhia Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.).

A GaiaSec figura, desde a sua criagdo, entre as maiores securitizadoras imobilidrias do pais, tanto em
volume, como em nimero de operagdes. Atualmente realizou mais de 100 emissdes de CRI em residencial,
loteamento, corporativo, projetos e Shopping Centers, totalizando cerca de R$11,5 bilhées. Conheca mais
sobre as areas de atuacdo.

Além dos aspectos econGmicos e de mercado, o Grupo Gaia possui uma enorme preocupac¢do social e
ambiental. O Grupo Gaia tem como ativo mais importante os seus Valores, que direcionam as a¢bes de
todas as empresas do grupo e garantem a perenidade dentro dos mesmos principios. O Grupo Gaia possui
certificacdo BCorp, que comprova o atendimento a padrdes rigorosos de desempenho social e ambiental,
responsabilidade e transparéncia.

CLASSIFICAGAO DE RISCO

FichtRantigs

Classe Rating Atual  Rating Anterior Ultima Alteragdo

CRI 52 Emissdo — 192 e 202 Série A-sf(bra) BBB+Sr(bra) 30/03/2016

ALTERACOES ESTATUTARIAS

Em 30 de abril de 2015 os acionistas da Emissora deliberaram por: [i] reeleger os Senhores Jodo Paulo dos
Santos Pacifico, Nelson Szanella dos Santos e Marcelo Frazato Colesi de Vasconcelos Galvdo para ocuoerm
os cargos de membro do Conselho de Administracdo da Emissora; [ii] aprovar o aumento de capital da
EMissora, passando a ser na ordem de RS 699.012,00 (seiscentos e noventa e nive mil e doze reais) com a
consequente alteracdo do artigo 52 do Estatuto Social da EMissora.

INFORMAGOES RELEVANTES

N3o ocorreram fatos relevantes a Emissdo no decorrer do exercicio de 2015.

PRINCIPAIS RUBRICAS
BALANCO PATRIMONIAL ATIVO - R$ MIL

ATIVO 2014 AV% 2015 A\

ATIVO CIRCULANTE 1.880 22,1% 17.749 63,8%
Aplicagdes financeiras 1.565 18,4% 17.192 61,8%
Contas a receber 185 2,2% 362 1,3%

Tributos a recuperar 130 1,5% 195 0,7%

ATIVO NAO CIRCULANTE 6.222 73,3% 9.992 35,9%
Contas a receber - - 130 0,5%

Tributos a recuperar 6.222 73,3% 9.862 35,4%
PERMANENTE 389 4,6% 80 0,3%
Imobilizado 129 1,5% 80 0,3%
Intangivel 260 3,1% - -

TOTAL DO ATIVO 100,0%
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BALANGO PATRIMONIAL PASSIVO - RS MIL

PASSIVO 2014 AV% 2015 AV%
PASSIVO CIRCULANTE 613 7,2% 14.291 51,4%
Obrigagoes fiscais 19 0,2% 18 0,1%
Contas a Pagar 18 0,2% 14.251 51,2%
Partes relacionadas 464 5,5% 22 0,1%
Dividendos propostos a pagar 112 1,3% - -

PASSIVO NAO CIRCULANTE 7.122 83,9% 12.788 46,0%
QOutras obrigagdes 7.122 83,9% 12.788 46,0%
PATRIMONIO LIQUIDO 756 8,9% 742 2,7%
Capital social realizado 532 6,3% 699 2,5%
Reservas de lucros 224 2,6% 43 0,2%

TOTAL DO PASSIVO 8.491 100,0% 27.821 100,0%

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERCICIO - R$

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO 2014 AV% 2015 AV%
Receita liquida de prestagdo de servicos 1.095 100,0% 236 100,0%
(=) Resultado Bruto 1.095 100,0% 236 100,0%
(-) Despesas com vendas - - - -

(-) Despesas gerais e adm. (1.192) | (108,9%) (958) (405,9%)
(+) Outras receitas operacionais 233 21,3% 260 110,2%
(=) Resultado antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 136 12,4% (462) (195,8%)
(+) Receitas Financeiras 207 18,9% 340 144,1%
(-) Despesas Financeiras (19) (1,7%) (5) (2,1%)
(=) Resultado antes dos Tributos sobre o Lucro 324 29,6% (127) (53,8%)
IR e CS sobre o Lucro (139) (12,7%) - -

(=) Resultado Liq. Operagdes Continuadas 185 16,9% (127) (53,8%)
Resultado Lig. Operagdes Descontinuadas - - - -
(=)Lucro/Prejuizo do periodo 185 16,9% (127) (53,8%)

COMENTARIOS SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DA EMISSORA
indices de Liquidez:

Liquidez Geral: de 1,05 em 2014 e 1,02 em 2015
Liquidez Corrente: de 3,07 em 2014 e 1,24 em 2015
Liquidez Seca: de 3,07 em 2014 e 1,24 em 2015
Liquidez Imediata: de 0 em 2014 e 0 em 2015

Estrutura de Capitais:

A Companhia apresentou um indice de Participacdo de Capital de terceiros de 1023,15% em 2014 e
3649,46% em 2015. O indice de Composi¢cdo do Endividamento variou de 7,93% em 2014 para 52,78% em
2015. O grau de imobilizagdo do Patriménio Liquido variou em 51,46% em 2014 para 10,78% em 2015. A
Empresa apresentou um Indice de Imobilizacdo dos Recursos ndo Correntes de 83,92% em 2014 e 74,44%
em 2015.

Rentabilidade:
A Rentabilidade do Ativo em 2014 foi de 2,18% enquanto que a de 2015 resultou em -0,46%. A Margem

Liquida foi de 16,89% em 2014 contra -53,81% em 2015. O Giro do Ativo foi de 0,13 em 2014 enquanto em
2015 foi de 0,01. A Rentabilidade do Patriménio Liquido foi de 24,47% em 2014 contra -17,12% em 2015.
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Recomendamos a leitura completa das Demonstra¢des Contdbeis, Relatério de Administracdo e Parecer
dos Auditores Independentes para melhor andlise da situacdo econdmica e financeira da Companhia.

GARANTIA

Foram constituidas as seguintes Garantias para os Créditos Imobiliarios:
(i) Fundo Reserva;

(i) Instituicdo do Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios; e
(iii) Aval nos termos das CCBs

Dessa forma, informamos que a Emissora cumpriu regularmente as garantias ora prestadas.

PARECER

Ndo temos conhecimento de eventual omissdao ou inverdade, contida nas informacdes divulgadas pela
Emissora ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na obrigatdria prestacdo de informagdes, que manteve
atualizado seu registro perante a CVM — Comissdo de Valores Mobiliarios durante o exercicio de 2015.

As demonstragGes financeiras da Emissora foram auditadas pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes, cujo parecer ndo apresentou ressalvas.

DECLARAGAO

Declaramos estar aptos e reafirmamos nosso interesse em permanecer no exercicio da funcdo de Agente
Fiduciario, de acordo com o disposto no artigo 68, alinea “b” da lei n2 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e
no artigo 12, alinea “1”, da Instru¢do CVM 28 de 23 de novembro de 1.983.
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S&o Paulo, abril de 2016.

N

planner

Trustee

“Este Relatdrio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n® 6404/76
e do artigo 12 da Instrucdo CVM n2 28 /83, com base nas informagées prestadas pela Companhia Emissora. Os
documentos legais e as informagdes técnicas que serviram para sua elaboragdo, encontram-se a disposi¢cdo dos

investidores para consulta na sede deste Agente Fiducidrio”

“As informagdes contidas neste Relatdrio ndo representam uma recomendagdo de investimento, uma andlise de
crédito ou da situagdo econémica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do
pontual pagamento das obrigagdes relativas aos titulos emitidos”
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