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RELATORIO ANUAL 2017

CARACTERIZACAO DA EMISSORA

Denominag¢ao Comercial: MUDAR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.

Enderego da Sede: Av. das Américas, n2 500 Bloco 12, salas 303/304
CEP 22640-100 — Rio de Janeiro — Rio de Janeiro

Telefone / Fax: (21) 3485-1300/ (21) 3485-1330

D.R.l.: Sr. Augusto Martinez de Almeida

CNPJ: 12.356.050/0001-95

Auditor: Nova Master Auditores

Atividade: Participacao no capital social de outras sociedades, constituida com a

finalidade especifica de realizar, planejar, gerenciar, incorporar e
desenvolver empreendimentos imobiliarios em geral, cujas datas de
conclusdo nao poderao ultrapassar 5 anos contados da data da Emissao

Categoria de Registro: Sociedade de Capital Fechado

Publicagoes: Diario Comercial; Didrio Oficial do Rio de Janeiro

CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

Registro CVM n2:
Sociedade de Capital Fechado

Numero da Emissdo:
12 Emissao

Situagao da Emissora:
Inadimplente com as obriga¢des pecunidrias

Cddigo do Ativo:
MUDA11

Cddigo de ISIN:
BRMUDADBS004

Banco Mandatario:
Banco Bradesco S.A.

Coordenador Lider:
Concordia Banco S.A.

Data de Emissao:
23 de agosto de 2010
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Data de Vencimento:
31 de janeiro de 2018

Quantidade de Debéntures:
50 (cinqiienta)

Numero de Séries:
Série Unica

Valor Total da Emissao:
O valor total da Emissdo é de RS 41.752.984,80 (quarenta e um milhdes, setecentos e cinquenta e dois mil,
novecentos e oitenta e quatro reais e oitenta centavos), na data de emissdo

Valor Nominal:
RS 835.059.696000, na data base

Forma:
Nominativas e escriturais

Espécie:
Garantia real

Conversibilidade:
As debéntures ndo sdo conversiveis em ac¢des da Emissora

Permuta:
N3o se aplica a presente emissao

Poder Liberatério:
Ndo se aplica a presente emissdo

Opgao:
Ndo se aplica a presente emissdo

Negociagao:

As Debéntures foram registradas para negociacdo no mercado secundario no SND — Mddulo Nacional de
Debéntures, administrado e operacionalizado pela CETIP, observados os periodos de vedagdo a negociacdo
conforme disposto no art. 13 da Instru¢do CVM n2 476/09.

Atualizacdo do Valor Nominal:

A partir da Data de Emissdo até o seu efetivo pagamento, as Debéntures tiveram, o seu Valor Nominal
Unitario atualizado anualmente pela variagdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA”
ou “Atualizacdo Monetdria”), apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IBGE”)

Pagamento da Atualizagao:
N3o se aplica a presente emissdo

Remuneragao:

Sobre o Valor Nominal Unitdrio das Debéntures atualizado, incidia juros remuneratdrios correspondentes a
9% (nove por cento) ao ano, base 252 dias Uteis (“Sobretaxa”), que serdo calculados de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis por dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario das
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Debéntures atualizado, desde a Data de Emissdo ou data do ultimo pagamento até a data de vencimento
das Debéntures.

Pagamento da Remuneragao:
Era devido anualmente, sempre em conjunto com as Amortizacbes Programadas, sendo que os préximos
pagamentos estavam demarcados para 30 de janeiro 2016 e 31 de janeiro 2018.

Amortizagao:

O Valor Nominal Unitdrio atualizado das Debéntures, considerando a amortizacdo de 23 de agosto de 2011
correspondia a 20% do Valor Nominal Unitdrio atualizado na data de pagamento, sera amortizado em 30
de janeiro de 2016, 50% do valor nominal Unitdrio devido até referida data e; em 31 de janeiro de 2018 o
saldo devedor das Debentures.

Fundo de Amortizagao:
Ndo se aplica a presente emissdo

Prémio:
N3o se aplica a presente emissdo

Repactuacao:
Ndo havera repactuagdo programada das Debéntures.

Aquisicdo Facultativa:

A Emissora poderia, a qualquer tempo, observadas as restricdes impostas pela Instrucdo CVM n2 476/09,
adquirir as Debéntures em circulacdo por preco ndo superior ao Valor Nominal Unitario atualizado
acrescido da Sobretaxa, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissao ou data do ultimo pagamento
da Sobretaxa até a data da efetiva aquisicdo, observado o disposto no paragrafo 22 do artigo 55 da Lei n®
6.404/76. As Debéntures adquiridas pela Emissora poderiam ser canceladas, permanecer na tesouraria da
Emissora, ou ser novamente colocadas no mercado. As Debéntures adquiridas pela Emissora para
permanéncia em tesouraria, nos termos deste item, se e quando recolocadas no mercado, fardo jus a
mesma remunera¢ao das demais Debéntures que ainda estiverem em circula¢gdo, devendo no primeiro
caso, ser objeto de aditamento a presente Escritura de Emissao.

Resgate Antecipado:
N3o se aplica a presente emissao;

* As caracteristicas acima contemplam o Quarto Aditivo a Escritura de Emissao

DESTINACAO DE RECURSOS

Os recursos obtidos com a Emissdo foram destinados exclusivamente ao desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios com foco no segmento popular que atendem aos critérios de elegibilidade,
estando a Emissora também, autorizada a utilizar os referidos recursos como contra-garantia aos
Intervenientes Garantidores em razdo das garantias prestadas no ambito da emissdo.

Eram Empreendimentos Elegiveis aqueles empreendimentos incorporados pela Emissora, por si ou por suas
controladas, controladoras, ou pelos Intervenientes Garantidores que, no momento de sua primeira
apresentacdo para composicdo da carteira de Empreendimentos Elegiveis, atendam aos seguintes
requisitos, cumulativamente: (i) empreendimentos cujas unidades residenciais, excluidas as unidades de
permuta em razdo da aquisicdo dos terrenos, tenham alcangado um minimo de 20% de vendas; (ii)
inexisténcia de penhor, penhora, alienacdo fiduciaria, cessdo fiducidria ou quaisquer direitos reais em
garantia, com excecdo de hipoteca, sobre os terrenos, unidades, respectivos recebiveis ou outros direitos
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decorrentes do empreendimento, constituidos no ambito da Emissdo ou os direitos reais em garantia sobre
parte das unidades financiadas de um empreendimento que ja estejam sido dados em garantia em favor da
CEF; e (iii) que quaisquer eventuais hipotecas existentes sobre os imdveis ndo tenham preferéncia sobre as
hipotecas outorgadas em garantia das Debéntures nos termos da Escritura de Hipoteca.

ASSEMBLEIAS DE DEBENTURISTAS

No Decorrer do exercicio de 2017 ndo foram realizadas assembleias de debenturistas.

POSICAO DAS DEBENTURES

A CETIP comunicou este Agente Fiducidrio que, em decorréncia da declaracdo de vencimento antecipado
das debentures supracitada, e findo o prazo concedido a Emissora para regularizacdo da situacdo de
inadimpléncia, referida emissao foi retirada do Cetip21 — Mddulo Titulos e Valores Mobilidrios.

EVENTOS REALIZADOS 2017

A emissdo teve o vencimento antecipado declarado de todas as obrigacGes constantes da Escritura de
Emissdao em 19 de agosto de 2015, nao existindo mais eventos agendados a partir de referida data.

OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

A emissdo teve o vencimento antecipado declarado de todas as obriga¢des constantes da Escritura de
Emissdao em 19 de agosto de 2015, ndo existindo mais eventos agendados a partir de referida data.

EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS

Nos termos do inciso XI do artigo 12 do Anexo 15 da Instrugdo CVM n? 583, de 20 de dezembro de 2016,
informamos que este Agente Fiducidrio ndo atua como agente fiducidrio em outras emissdes do préprio
emissor, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo.

CLASSIFICACAO DE RISCO

SR Rating
Rating Atual | Rating Anterior Ultima Alteragdo
| Debéntures 12 Emissdo | brBB- | brBB | Set/2015 |

e QOcorreu a declaragao de vencimento antecipado da presente Emissao aos 18.08.2015

e Rating valido até julho/2015
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ALTERAGOES ESTATUTARIAS E INFORMAGOES RELEVANTES

Em Assembleia Geral de Debenturistas realizada em 19.08.2015, o unico Debenturista, representado pela
POSTALIS — Instituto de Seguridade Social dos Correios e Telégrafos, conforme item 5.7 do Instrumento
Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario com Garantia Real sob a Forma Escritural,
celebrado em 10 de dezembro de 2010, deliberou e aprovou, por unanimidade, DECLARANDO O
VENCIMENTO ANTECIPADO da Escritura Particular de Emissdo de Debéntures Ndo Conversiveis em Acdes,
com Garantia Real, da 12 Emissdo de Debéntures da MUDAR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS.

Em decorréncia do vencimento antecipado supracitado, ressalvamos que este Agente Fiducidrio ndo foi
autorizado a executar o crédito em comento, uma vez que o Unico investidor pertence ao grupo econémico
da emissora.

Por fim, ndo temos conhecimento de alteracées estatutdrias da Companhia no exercicio de 2017.

PRINCIPAIS RUBRICAS

Nao foi possivel destacarmos as Principais Rubricas pertinentes ao exercicio de 2017, pois até a presente
data, ndo foram divulgadas as DemonstracGes Financeiras da Emissora.

COMENTARIOS SOBRE OS INDICADORES DA EMISSORA

N3ao foi possivel elaborarmos os Comentarios sobre as Demonstracdes Financeiras de 2017, por falta de sua
divulgacao.

GARANTIA

A emissdao é da espécie com garantia real e era representada por [i] cessdo fiducidria de Recebiveis, [ii]
Alienacdo Fiducidrias das Quotas das empresas Mudar Incorporag¢des Imobilidrias S.A., Mutum | SPE
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,, Mudar SPE 2 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Butata SPE
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Mutum Il SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Mudar SPE7
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., e Horto do Ipé Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Conforme dispoe
a Clausula 5.13 da Escritura de Emissdo, o Agente Fiducidrio acompanhou ao tempo da vigéncia destas
garantias a movimentagdo dos referidos créditos e o Percentual Garantido, nos termos da Escritura; [iii]
Hipoteca em primeiro grau dos imdveis objeto das matriculas158.165 do 92 Oficial de Registro de imdveis
de Sdo Paulo, n? 168.354 do 62 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, n? 200.323 do 92 Oficial de
Registro de iméveis de S3o Paulo e sobre a fragdo ideal de 98,84745962% do imdvel objeto da matricula de
n2 143.515 do 82 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

Foi realizado em 05 de novembro de 2010 Primeiro Aditamento a Escritura de Emissdo, bem como em 28
de fevereiro de 2011 foi celebrado o Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditdrios, onde foram excluidos da garantia da operagdo os direitos creditdrios, e ainda as quotas das
sociedades Mutum Il SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Mudar SPE7 Empreendimentos Imobilidrios
Ltda.

Foi realizado em 13 de dezembro de 2011, Segundo Aditamento a Escritura de Emissdao que liberou as
Hipotecas mencionadas acima, bem como excluiu as SPE’s Atlantico e a SPE Vista Verde, enquanto
garantidores na Operagdo. Foi liberada ainda as hipotecas incidentes sobre os imdveis de matriculas
158.165 e 143.515.
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Foi realizado em 12 de dezembro de 2012, Terceiro Aditamento a Escritura de Emissdao que substituiu as
garantias restantes acima prestadas por Hipoteca de Primeiro Grau do imével de propriedade da Lagoa dos
Ingleses ParticipacGes Imobiliarias Ltda. com a seguinte descricdo Parte da Gleba 27 denominada Casa da
Lagoa, localizado no Retiro Padre Domingos — Lagoa dos Ingleses, Rodovia BR 356, no Municipio de Nova
Lima, Cidade de Belo Horizonte, Minas Gerais. A hipoteca encontra-se registrada sob o n? 108.390 em 14
de dezembro de 2012, matricula 37.805 do Registro de Iméveis de Nova Lima.

DECLARAGAO

De acordo com o disposto no artigo 68, alinea “b” da lei n? 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e no inciso
Xll do artigo 12 do Anexo 15 da Instrugdo CVM n2 583, de 20 de dezembro de 2016, declaramos estar aptos
e que ndo nos encontrarmos em qualquer situacdo de conflito. Reafirmamos nosso interesse em
permanecer no exercicio da funcdo de Agente Fiduciario dos debenturistas.

S3o Paulo, abril de 2018.

“Este Relatdrio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei
ne 6404/76 e do artigo 12 do Anexo 15 da Instrucdo CVM n® 583 /2016, com base nas informag¢oes
prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as informagdes técnicas que serviram para
sua elaboragdo, encontram-se a disposigdo dos titulares do ativo para consulta na sede deste Agente
Fiducidrio”

“As informacgdes 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 sob a forma de
debénture”

“O relatdrio anual deste Agente Fiducidrio descreve os fatos ocorridos durante o exercicio de 2017 relativos
a execugdo das obrigagbes assumidas pelo emissor, a administragdo do patriménio separado, se for o caso,
aos bens garantidores do valor mobilidrio e ao fundo de amortizagdo”
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