Relatorio Anual
Exercicio 2010

oas empreendimentos

inovacao e solidez do tamanho dos seus sonhos

12 Emissao de Debéntures Simples

Rating — Emissao: FitchRatings: BB+(bra)

planner N




vy

INDICE

CARACTERIZACAO DA EMISSORA .oiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 3
CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES ..coooiiiiiiiiiiiieeee e 3
DESTINACAO DE RECURSOS oo 8
ASSEMBLEIAS DE DEBENTURISTAS .ooiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 9
POSICAO DAS DEBENTURES ..uvvvviiiiiiiiiiriiniereieesrerssesnsssrasssennnnnnns 12
EVENTOS REALIZADOS = 2010 ceiiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiciecicici e 12
AGENDA DE EVENTOS = 20717 ittt 12
OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA ..ooiiiiiiiiiieiiiiieeeeeeee 13
ORGANOGRAMA . 13
PARTICIPAGCAO NO MERCADO ...uuuviiiviieiriiunnnenneeneeenesensenensnnennennes 14
CLASSIFICACAO DE RISCO oiiiiiiiiiiiiiie e et 14
ALTERAGCOES ESTATUTARIAS (oo 14
INFORMAGOES RELEVANTES oo 18
PRINCIPAIS ASPECTOS it 19
PRINCIPAIS RUBRICAS ..o 20
ANALISE DE DEMONSTRATIVOS FINANCEIROS ...coeevieeieeeeeeeen. 21
ANALISE DA GARANTIA oottt 23
PARECER .o 23

DECLARAGAOQ ittt 24



RELATORIO ANUAL 2010

CARACTERIZACAO DA EMISSORA

Denominacao
Comercial:

Endereco da Sede:
Telefone Fax:
D.R.I:

CNPJ:

Auditor:
Atividade:

Categoria CVM:

OAS EMPREENDIMENTOS S.A.

Avenida Paulista, n® 2.248, 8° andar, CEP 01228-200 — Sao Paulo- SP

(11) 2898 — 9000 / (11) 2898 - 9100

Fabio Hori Yonamine

06.324.922/0001-30

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes

Exploracdo da atividade de engenharia civil e da industria de construcdo civil

Dispensa de registro na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugdo CVM n° 476/09

CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

Registro CVM n°:

Situacao da
Emissora:

Codigo do Ativo:
Banco Mandatario:
Coordenador Lider:

Data de Emissao:

Data de
Vencimento:

Quantidade de
Debéntures:

Numero de Séries:

Volume Total da
Emissao:

Valor Nominal

Dispensa de registro na CVM, nos termos do artigo 6° da Instru¢do CVM n°® 476/09, por
se tratar de oferta publica com esforgos restritos;

Adimplente com as obrigagdes pecuniarias;

CETIP: OASM11
Banco Itau S.A.
Banco do Nordeste do Brasil S.A.

Para todos os efeitos legais a data de emissdo das debéntures ¢ o dia 03 de novembro de
2009;

As Debéntures terdo prazo vigéncia de 5 (cinco) anos contados da Data de Emissdo, ven-
cendo-se, portanto, em 03 de novembro de 2014, ressalvadas as hipoteses de vencimento
antecipado das Debéntures.

Foram emitidas 300 (trezentas) debéntures;

A emissdo foi realizada uma série unica;

O valor total da Emissdo é de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), na data de
emissao;

O valor nominal unitario das debéntures ¢ de R$ 1.000.000,00 (um milh&o reais) na data

Unitario: de emissdo;
Forma: As debéntures sdo da forma nominativa, escritural, sem emissdo de cautelas ou certifica-
dos;
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Espécie:

Conversibilidade:
Permuta:

Poder Liberatoério:
Opcao:

Negociacao:

Atualizacdao do
Valor Nominal:

Pagamento da
Atualizacao:

Remuneracao:

Pagamento da
Remuneracao:

Amortizacao:

As Debéntures sdo com garantia real nos termos dos artigos 58 e 60 paragrafo 2°, da Lei
das Sociedades por Acdes, cumulada com garantia adicional fidejussoria prestada pela
Garantidora na Escritura de Emissao;

As debéntures ndo sdo conversiveis em agdes;
Nao se aplica a presente emissao;
Nao se aplica a presente emissao;
Nao se aplica a presente emissao;

As Debéntures possuem registro para distribui¢do no mercado primario e negociacdo no
mercado secundario por meio do SDT — Moédulo de Distribuicdo de Titulos e do SND —
Moédulo Nacional de Debéntures, respectivamente, ambos administrados e operacional-
izados pela CETIP, sendo as negociacdes liquidadas e as Debéntures custodiadas na
CETIP;

Sobre o Valor Nominal Total das Debéntures nio incidira atualizagdo monetaria.

Nao se aplica a presente emissao;

As Debéntures renderdo juros correspondentes a variagdo acumulada da TR, calculada de
forma pro rata temporis por dias Uteis, capitalizada pelo Spread, observado o disposto no
item 4.12.3 da escritura, base 252 dias uteis, calculados de forma pro rata temporis,
ambos em regime de capitalizagdo composta, incidentes desde a Data de Subscrigdo
sobre o Valor Nominal Total ou saldo do Valor Nominal Total (Valor Nominal Total
remanescente apos amortizagcdo de principal, ou incorporagdo, se houver) das Debén-
tures, pagos semestralmente ao final de cada Periodo de Capitalizagéo.

A Remuneracdo serd paga em parcelas semestrais, sendo devida a primeira parcela no 6°
(sexto) més contado a partir da Data de Emissao, ou seja, 03 de maio de 2010 e as demais
devidas nas datas definidas abaixo, observado o disposto no item 4.20 da escritura.

Datas de Pagamento de Remunerag@o da Debénture

03 de maio de 2010 03 de novembro de 2010
03 de maio de 2011 03 de novembro de 2011
03 de maio de 2012 03 de novembro de 2012
03 de maio de 2013 03 de novembro de 2013
03 de maio de 2014 03 de novembro de 2014

Depois de transcorrido o Periodo de Caréncia, as Debéntures serdo amortizadas semes-
tralmente em 5 (cinco) parcelas iguais e sucessivas, sendo devida a primeira parcela no
36° (trigésimo sexto) més contado a partir da Data de Emissao, ou seja, 03 de novembro
de 2012 e as demais devidas nas datas definidas abaixo, observado o disposto no item
4.20:

Datas e Porcentagens de Pagamento de Principal

03 de novembro de 2012 — 20% (vinte por cento) 03 de maio de 2013 — 20% (vinte por cento)
03 de novembro de 2013 — 20% (vinte por cento) 03 de maio de 2014 — 20% (vinte por cento)
03 de novembro de 2014 — 20% (vinte por cento)
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Fundo de
Amortizacao:

Prémio:
Repactuacao:
Aquisicao
Facultativa:

Resgate
Antecipado:

Vencimento
Antecipado:
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Nao se aplica a presente emissao;

Nao se aplica a presente emissao;
Nao se aplica a presente emissao;

Nao se aplica a presente emissao;

A Emissora podera resgatar antecipadamente
as Debéntures nos termos da legislagdo apli-
cavel, a qualquer tempo, a partir do 30° (trigé-
simo) dia a contar da Data de Emissdo, de
acordo com o seguinte procedimento:

(i) notificagdo enviada pela Emissora, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, ao
Agente Fiduciario e aos titulares de Debéntu-
res, contendo a data e o procedimento de res-
gate;

(ii) o resgate antecipado, total ou parcial, sera
feito por meio do pagamento do Valor Nomi-
nal Unitario das Debéntures a serem resgata-
das antecipadamente, diminuida a parcela que
ja tenha sido amortizada na data do resgate,
acrescido do valor da Remuneragdo das
Debéntures a serem resgatadas antecipada-
mente, devidas até a data do resgate; e

(iii) no caso de resgate antecipado parcial, este
se realizara mediante sorteio, nos termos do
paragrafo 1° do artigo 55 da Lei das Socieda-
des por Agdes, dispensado caso haja apenas
um Debenturista.

Na hipotese de resgate antecipado durante o
Periodo de Caréncia, devera a Emissora pagar
aos titulares de Debéntures, adicionalmente ao
previsto no item 4.16.1 (ii) da Escritura de
Emissdo, o valor correspondente ao percen-
tual de:

3% (trés por cento) sobre o Valor Nominal
Unitario das Debéntures a serem resgatadas
do 1° (primeiro) ao 12° (décimo segundo) més
apos a Data de Emissao;

2% (dois por cento) sobre o Valor Nominal
Unitario das Debéntures a serem resgatadas
do 13° (décimo terceiro) ao 24° (vigésimo

Sao hipdteses de vencimento antecipado auto-
matico:

liquidagao, dissolugdo, pedido de auto-falén-
cia ou de faléncia ndo elidido no prazo de 60
(sessenta) dias, decretagdo de faléncia ou de
qualquer figura semelhante que venha a ser

quarto) més apos a Data de Emissdo;
1% (um por cento) sobre o Valor Nominal
Unitario das Debéntures a serem resgatadas
do 25° (vigésimo quinto) ao 36° (trigésimo
sexto) més apos a Data de Emisséo;

Na hipdtese de resgate antecipado apos o Peri-
odo de Caréncia, devera a Emissora pagar
apenas o previsto no item 4.16.1 (ii) da Escri-
tura de Emissdo, sem qualquer acréscimo de
prémio ou penalidade de qualquer natureza.

As Debéntures objeto do procedimento des-
crito no paragrafo acima poderdo ser cancela-
das, permanecer em tesouraria da Emissora ou
ser colocadas para negociagdo no mercado,
observada a regulamentagdo em vigor.

Fica definido que qualquer que seja o critério
acima, o resgate antecipado parcial devera ser
realizado, para as Debéntures registradas no
SND, conforme procedimentos adotados pela
CETIP, por meio de “operagdo de compra e de
venda definitiva no mercado secundario”,
sendo que todas as etapas desse processo, de
habilitacdo dos Debenturistas, qualificagdo,
sorteio, apuragdo, defini¢do do rateio e de
validagdo das quantidades de Debéntures a
serem resgatadas por Debenturista, serdo rea-
lizadas fora do ambito da CETIP. Fica defi-
nido que caso a CETIP venha a implementar
outra funcionalidade para operacionalizar o
evento parcial, ndo havera a necessidade de
ajuste a presente Escritura de Emissdo ou
qualquer outra formalidade.

A CETIP devera ser comunicada da realiza-
cdo de resgate antecipado total com no
minimo 1 (um) dia 1util de antecedéncia da
data estipulada para sua realizagao.

criada por lei, da Emissora, da Garantidora ou
de qualquer Controlada Relevante;

propositura, pela Emissora, pela Garantidora
ou por qualquer Controlada Relevante, de
plano de recuperacgio extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independente-
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mente de ter sido requerida ou obtida homolo-
gagdo judicial do referido plano, ou ainda,
ingresso, pela Emissora, pela Garantidora ou
por qualquer Controlada Relevante, em juizo,
de requerimento de recuperagdo judicial, inde-
pendentemente de deferimento do processa-
mento da recuperagdo ou de sua concessdo
pelo juiz competente;

alienagdo, prestacdo de garantia a terceiros ou
a constitui¢do de qualquer espécie de 6nus ou
gravame sobre quaisquer dos bens objeto dos
Contratos de Garantia Real sem o consenti-
mento prévio dos titulares de Debéntures,
representados pelo Agente Fiduciario, salvo
nos casos de constitui¢do de 6nus ou gravame
em decorréncia de determinacéo judicial;

cancelamento, revogag¢do ou rescisdo de
quaisquer documentos referentes a oferta de
Debéntures, sem a observincia de seus ter-
mos;

sentencga transitada em julgado prolatada por
qualquer juiz ou tribunal declarando a ilegali-
dade, nulidade ou inexequibilidade de qual-
quer documento referente a presente oferta de
Debéntures, inviabilizando a sua emissdo ou o
cumprimento de qualquer obrigagdo pecunia-
ria estabelecida nesta Escritura de Emissao;

descumprimento, pela Emissora, pela Garanti-
dora ou por qualquer Controlada Relevante,
de qualquer obrigacdo pecuniaria estabelecida
nesta Escritura de Emissdo, que ndo seja
sanado no prazo de 2 (dois) dias uteis (salvo
se houver outro prazo especificamente estipu-
lado nesta Escritura de Emiss@o) contados da
notifica¢do, por escrito, encaminhada pelo
Agente Fiduciario a Emissora e/ou a Garanti-
dora e/ou Controlada Relevante, conforme o
caso;

protestos de titulos contra a Emissora ou Con-
trolada Relevante, que ndo sejam sanados ou
declarados ilegitimos no prazo de 30 (trinta)
dias, cujo valor, individual ou em conjunto,
seja superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes
de reais), a excegdo do protesto efetuado por
erro ou ma-fé de terceiro, desde que valida-
mente comprovado pela Emissora ou Contro-
lada Relevante ou ainda se for validamente
contestado em juizo, conforme o caso;

descumprimento, pela Emissora ou por qual-
quer Controlada Relevante, de quaisquer obri-
gagdes ndo pecuniarias estabelecidas nesta
Escritura de Emissdo, incluindo, mas ndo se

limitando, ao ndo cumprimento pela Emissora
de quaisquer de suas obrigagdes adicionais
previstas no item 6.1 abaixo, que ndo seja
sanado no prazo de 30 (trinta) dias contados
da notificagdo, por escrito, encaminhada pelo
Agente Fiduciario a Emissora, Garantidora ou
Controlada Relevante, conforme o caso;

descumprimento da obrigagdo de destinar os
recursos captados por meio das Debéntures
conforme estabelecido no item 3.4. desta
Escritura de Emisséo;

inadimplemento, pela Emissora ou por qual-
quer Controlada Relevante de qualquer divida
ou obriga¢do financeira em valor unitario ou
agregado igual ou superior a R$ 5.000.000,00
(cinco milhdes de reais), ou seu contravalor
em outras moedas, salvo se por erro ou ma-fé
de terceiros, desde que validamente compro-
vado pela Emissora ou Controlada Relevante,
conforme aplicavel, ou se tal inadimplemento
for sanado ou ainda se for validamente contes-
tado em juizo, em quaisquer hipoteses, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da
data de vencimento da obrigacéo;

inadimplemento, pela Garantidora de qual-
quer divida ou obrigagdo financeira em valor
unitario ou agregado igual ou superior a R$
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), ou
seu contravalor em outras moedas, salvo se
por erro ou ma-fé de terceiros, desde que vali-
damente comprovado pela Garantidora, ou se
tal inadimplemento for sanado ou ainda se for
validamente contestado em juizo, em quais-
quer hipoteses, no prazo maximo de 30
(trinta) dias contados da data de vencimento
da obrigacdo;

as declaragdes e garantias prestadas pela
Emissora, pela Garantidora ou por qualquer
Controlada Relevante nesta Escritura de
Emissdo provarem-se falsas ou enganosas, ou
ainda, substancialmente incorretas ou incom-
pletas;

ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sen-
ten¢a judicial transitada em julgado contra a
Emissora ou qualquer Controlada Relevante,
em valor unitario ou agregado superior a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), ou seu
contravalor em outras moedas, no prazo de até
30 (trinta) dias contados da data estabelecida
para o seu cumprimento;

cisdo, fusdo, incorpora¢do ou qualquer outra
reorganizagdo societaria da Emissora, desde
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que tais operagdes sejam realizadas mediante
disposicdo de ativos relevantes, sem a prévia e
expressa autorizagdo dos titulares de Debéntu-
res, observado o quorum de deliberagdo esta-
belecido nesta Escritura de Emissao;

alteracdo do objeto social da Emissora, de
forma que a atividade principal da Emissora
deixe de ser a exploragdo da atividade de
engenharia civil e da industria de construgdo
civil e incorporagao imobilidria;

transforma¢do da Emissora em sociedade
limitada;

redu¢do do capital social da Emissora em
valor superior a R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais), exceto se previamente auto-
rizado pelos titulares de Debéntures, represen-
tados pelo Agente Fiduciario;

ndo atendimento aos indices indicados no
item 6.1 (j), de acordo com os termos indica-
dos no referido item;

ndo renovagdo, cancelamento, revogagdo ou
suspensdo de autorizagdes e¢/ou licengas,
inclusive ambientais, relevantes e cuja ndo
renovacdo, cancelamento, revogacdo ou sus-
pensao resulte em efeito adverso relevante no
regular exercicio das atividades da Emissora
e/ou das atividades de qualquer de suas Con-
troladas Relevantes, exceto se, dentro do
prazo de 30 (trinta) dias contados da data de
tal ndo renovagdo, cancelamento, revogagio
ou suspensdo, a Emissora comprovar a exis-
téncia de provimento jurisdicional autori-
zando a regular continuidade das atividades
da Emissora ou Controladas Relevantes, con-
forme o caso, até a renovagdo ou a obtencao
da referida autorizacéo ou licenga;

transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou
promessa de cessdo a terceiros, pela Emissora,
das obrigacdes assumidas nesta Escritura de
Emissdo, sem prévia expressa anuéncia dos
titulares de Debéntures, representados pelo
Agente Fiduciario;

considerando-se 0s prazos previstos nesta
Escritura de Emissao e as hipoteses de amorti-
zagdo compulsoéria previstas no item 4.13, a
incapacidade de atendimento do Percentual
Garantido por Recebiveis e/ou da Cobertura
Minima ndo sanados em até 30 (trinta) dias de
notificagdo enviada pelo Agente Fiduciario

nesse sentido, observados os mecanismos pre-
vistos nesta Escritura de Emissao;

cessagdo pela Emissora, por qualquer SPE
(enquanto existirem agdes e/ou quotas de
emissdo de tal SPE sujeitas ao Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Ag¢des e/ou ao Con-
trato de Alienagdo Fiducidria de Quotas) ou,
durante a vigéncia da Fianga Corporativa, pela
Garantidora, de suas atividades empresariais
ou adocao das medidas societarias voltadas a
sua liquidagao ou dissolucao;

solicitagdo, pela Emissora, por qualquer SPE
ou, durante a vigéncia da Fianca Corporativa,
pela Garantidora, de moratdria ou suspensdo
do pagamento ou reestruturagdo de suas divi-
das a qualquer credor;

sem a prévia anuéncia dos Debenturistas, alie-
nacdo, cessdo ou transferéncia de bens do
ativo permanente das SPEs financiados pelas
Debéntures, de modo individual ou agregado,
cujo valor seja igual ou superior a R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), cujo
produto da alienacdo, cessdo ou transferéncia
dos ativos ndo seja utilizado para a quitagdo
da parcela da divida investida em tais ativos,
observadas as particularidades do mecanismo
do patriménio de afetacdo, conforme facul-
tado pela Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004.
O valor de que trata este item sera atualizado
anualmente pelo IPCA, desde a Data de Emis-
sdo;

vencimento antecipado de dividas da Emis-
sora, em montante, individual ou agregado,
igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais);

vencimento antecipado de dividas das SPEs,
em montante, individual ou agregado, igual
ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes
de reais);

constitui¢do e formalizagdo das Garantias
Reais, da Fian¢a Bancaria ou da Fianga Cor-
porativa em desacordo com os termos e pra-
zos determinados nesta Escritura de Emisséo;

declaragdo de nulidade de qualquer Garantia
Real ou da Fianga Corporativa, sem que haja
sua substituicdo, em montante igual ao origi-
nalmente estabelecido no prazo de 30 (trinta)
dias contados da ciéncia da Emissora, con-
forme o caso, acerca da declaragdo de nuli-
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dade;

rebaixamento da classificacdo de risco da
Emissdao em mais de duas notas a partir da
nota da Emissao prevista no item 3.9, salvo se
a Emissora em até 30 (trinta) dias, apresentar
novas garantias de forma a manter a classifi-
cagdo de risco da Emissdao em, no minimo,
equivalente a classificagdo BB+ da Agéncia
de Rating ou de outra agéncia que a suceder,
garantias estas que deverdo ser aprovadas
pelos Debenturistas. Ao final dos 30 (trinta)
dias iniciais, caso a referida classifica¢do de
risco ndo seja obtida, a Emissora tera 30
(trinta) dias adicionais, para resgatar e, conse-
qlientemente, cancelar, a totalidade das
Debéntures pelo saldo do Valor Nominal
Total, acrescido da Remuneragao devida apu-
rada conforme o item 4.12, calculada pro rata
temporis, até a data do seu efetivo pagamento,
utilizando-se 0 mesmo valor da ultima TR
divulgada oficialmente, conforme o caso,
sendo que o resgate a que se refere este inciso
ndo sera acrescido de prémio ou penalidade de
qualquer natureza;

pagamento de dividendos, juros sobre capital
proprio ou qualquer outra participagdo no
lucro estatutariamente prevista, pela Emis-
sora, sem a prévia autorizacdo, por escrito,
dos Debenturistas, ressalvado, entretanto, o
pagamento do dividendo minimo obrigatorio
previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades
por Agoes;

alienac¢do do controle, direto ou indireto, da
Emissora ou das SPEs (enquanto existirem
acdes e/ou quotas de emissdo de tais SPEs
sujeitas ao Contrato de Alienac¢do Fiduciaria
de Ac¢des e/ou ao Contrato de Alienacdo Fidu-
ciaria de Quotas) sem a prévia autorizagdo,
por escrito, dos Debenturistas, ressalvada a
hipotese de reorganizacdo societaria em que
os atuais acionistas controladores indiretos
permanegam como tais;

DESTINACAO DE RECURSOS

a inclusdo, em acordo societario ou estatuto da
Emissora, de dispositivo pelo qual seja exi-
gido quorum especial para deliberagdo ou
aprovagdo de matérias que limitem ou cer-
ceiem o controle das SPEs pela Emissora ou o
controle da Emissora, ou, ainda, a inclusdo
naqueles documentos, de dispositivo que
importe em restrigdes ou prejuizo a capaci-
dade de pagamento das obrigagdes financeiras
decorrentes da Emissao;

acionamento de qualquer apolice da Emissora
referente a qualquer Empreendimentos Elegi-
vel em valor, individual ou agregado, acima
de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais)
sem que os recursos obtidos com o aciona-
mento de tais seguros sejam utilizados na
amortizagdo proporcional das Debéntures
considerando-se o valor alocado ao Empreen-
dimento Elegivel em questdo, ou sem que os
recursos sejam utilizados na finalizagdo da
construgdo de tal Empreendimento Elegivel,
mediante anuéncia de Debenturistas represen-
tando mais da metade das Debéntures ¢;

acionamento de qualquer apoélice das SPEs
financiadas pelas Debéntures em valor, indivi-
dual ou agregado, acima de R$ 2.000.000,00
(dois milhdes de reais) sem que os recursos
obtidos com o acionamento de tais seguros
sejam utilizados na amortizagdo proporcional
das Debéntures considerando-se o valor alo-
cado ao Empreendimento Elegivel em questao
ou na finalizacdo da constru¢do do Empreen-
dimento Elegivel, mediante anuéncia de
Debenturistas representando mais da metade
das Debéntures.

*As caracteristicas descritas acima contem-
plam o Quarto Aditivo a Escritura desta Pri-
meira Emissdo, firmado 28 de dezembro de
2010.

Através desta 1* emissdo foram captados R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes), dos
quais até a presente data de elaboragdo deste relatorio foram utilizados R$ 97.527.282,28
(noventa e sete milhdes, quinhentos e vinte e sete mil, duzentos e oitenta e dois reais e
vinte e oito centavos), nos empreendimentos descritos na tabela abaixo nos termos da

clausula 3.4 da escritura de emisséo:
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Valor (RS) Empreendimento SPE
x OAS 06 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
RS 28.268.929,86 Altos de Butanta SPE LTDA.
. . MARTA AGUIAR RESIDENCIAL
RS 3.165.232,66 Jardins Lauro de Freitas EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
. GUARAPIRANGA 01 EMPREEDIMENTOS
RS 5.538.203,99 Guarapiranga 1 IMOBILIARIOS SPE LTDA.
. OAS 08 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
RS 2.785.448,65 Guarapiranga MCMV SPE LTDA.
. L 7 DE ABRIL EMPREENDIMENTOS
R$ 3.312.177,60 Jardins dos Girassois IMOBILIARIOS SPE LTDA.
. L . COLINA VILLE EMPREENDIMENTOS
RS 3.663.845,74 Jardins Cajazeiras (Colina) IMOBILIARIOS SPE LTDA.
RS 1.936.952,14 | Jardins Nova Esperanca (Margaridas) OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
RS 7.724.897,83 Jardins Campo Grande OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
RS 6.398.470,50 Jardins de Abrantes OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
RS 5.198.437,16 Jardins das Rosas OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
RS 7.778.299,45 Mar Cantabrico (Solaris) OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
OAS 10 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
RS 2.765.783,46 Guadalupe SPE LTDA.
RS 132.156,64 Santa Marcelina OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
. . FIGUEIREDO EMPREENDIMENTOS
RS 11.700.609,56 Rua 9 (Iluminato Residence) IMOBILIARIOS LTDA.
RS 7.157.837,13 Cabula OAS EMPREENDIMENTOS S.A.
RS$ 3.356.600,49 Gastos com Emissdo

Os recursos captados ainda ndo utilizados encontram-se depositados na Conta de Lig-
uidacdo

ASSEMBLEIAS DE DEBENTURISTAS

Em 30 de junho de 2010, foi realizada participacdo societaria detida pela Emissora

Segunda Assembléia Geral de Debenturistas
na qual estiverem presentes 100% das debén-
tures em circulag@o, com a seguinte Ordem do
Dia: Alterar os termos ¢ condi¢des dispostos
no “Instrumento Particular de Escritura da 1°
Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conver-
siveis em A¢des, com Garantia Real ¢ Garan-
tia Adicional Fidejussoéria, de Emissdo da
OAS Empreendimentos S.A.” celebrado em
03 de novembro de 2009 e aditado em 11 de
fevereiro de 2010 e, aprovar o seu segundo
aditamento nos pontos alterados, quais sejam:
(1) exclusdo da obrigagdo da Emissora de
comprovar a constitui¢do de hipoteca sobre
imoveis adquiridos pela Emissora indireta-
mente, por meio de SPEs cuja totalidade da

tenha sido alienada fiduciariamente, nos ter-
mos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Acgdes e/ou do Contrato de Alienagdo Fiducia-
ria de Quotas (conforme definido na Escritura
de Emissdo de Debéntures); (2) ajuste de uma
das declara¢des da OAS Engenharia e Partici-
pacdes S.A. por conta da sua transformagédo
em sociedade por agdes; (3) autorizar o agente
fiduciario das debéntures a firmar, em con-
junto com a Emissora, aditamento a Escritura
de Emissao de Debéntures para refletir as alte-
racdes que vierem a ser aprovadas pela assem-
bleia ora convocada;; Deliberar sobre a
prorrogacdo do prazo para registro pela Emis-
sora nos cartorios competentes dos Contratos
de Alienacdo Fiduciaria de Quotas e Outras

Pagina 9

www.fiduciario.com.br

Abril 2011




RELATORIO ANUAL 2010

Avengas, relativos aos empreendimentos “Rua
9 — Brasilia” e “Guarapiranga 2”; Deliberar
sobre a prorrogacdo do prazo para registro
pela Emissora nos cartorios competentes dos
Termos de Adesio ao Contrato de Cessdo
Fiduciaria em Garantia de Direitos Credito-
rios e de Direitos sobre Contas Bancarias rela-
tivos aos empreendimentos “Altos do
Butantd”, “Guarapiranga 17, “Guarapiranga
27 “Jardim Girassol”, “Jardim Colina Ville”,
“Rua 9 — Brasilia” e “Viva Guarapiranga
Parking”; Deliberar sobre a prorrogacdo do
prazo para apresentagdo, pela Emissora, da
comprovagdo de constituicdo de hipoteca
sobre os imoveis relativos aos empreendimen-
tos “Mar Cantabrico” e “Jardins das Rosas"; e
outros assuntos de interesse do Debenturista.

Iniciado os trabalhos os Debenturistas repre-
sentando 100% das debéntures em circulagdo
deliberaram: 1) Aditar a Escritura de Emissao
de Debéntures, com alteragdo dos seguintes
itens: (1) Alteragdo do itens 3.5.2., (v); 3.5.3,
(vi); 3.7, (c) e (d); e 4.6.4 em razdo da exclu-
sdo da obrigacdo da Emissora de comprovar a
constitui¢do de hipoteca sobre iméveis adqui-
ridos pela Emissora indiretamente, por meio
de SPEs cuja totalidade da participagdo socie-
taria detida pela Emissora tenha sido alienada
fiduciariamente, nos termos do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Ag¢des e/ou do Con-
trato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas (con-
forme definido na Escritura de Emissdo de
Debéntures); ¢ (2) alteragdo do item 10.1, (a)
em razdo da transformag@o da OAS Engenha-
ria e Participagdes S.A. em sociedade por
acdes. 2) Aprovar a prorrogacdo do prazo para
registro nos cartorios competentes dos Con-
tratos de Alienag¢do Fiduciaria de Quotas e
Outras Avengas, relativos aos empreendimen-
tos “Rua 9 — Brasilia” ¢ “Guarapiranga 2”,
devendo mencionado registro ser comprovado
pela Emissora no prazo de 15 (quinze) dias
contados da realizagdo da presente assem-
bléia, sob pena de configurar-se hipotese de
vencimento antecipado das obrigagdes decor-
rentes da Escritura de Emissdo. 3) Aprovar a
prorrogagéo do prazo para registro nos carto-
rios competentes dos Termos de Adesdo ao
Contrato de Cessao Fiduciaria em Garantia de
Direitos Creditorios e de Direitos sobre Con-
tas Bancarias, relativos aos empreendimentos
“Altos do Butantd”, “Guarapiranga 17, “Gua-
rapiranga 2”7, “Jardim Girassol”, “Jardim
Colina Ville”, “Rua 9 — Brasilia” ¢ “Viva Gua-
rapiranga Parking”, devendo mencionado
registro ser comprovado pela Emissora no
prazo de 15 (quinze) dias contados da realiza-

¢do da presente assembléia, sob pena de confi-
gurar-se hipétese de vencimento antecipado
das obrigagdes decorrentes da Escritura de
Emissdo. 4) Aprovar a prorrogagdo do prazo
para apresentagdo da comprovagdo de consti-
tuicdo de hipoteca sobre os imoveis relativos
aos empreendimentos ‘“Mar Cantabrico” e
“Jardins das Rosas", devendo referida consti-
tuicdo de hipoteca ser comprovado pela Emis-
sora no prazo de 30 (trinta) dias contados da
realizagdo da presente assembleia, sob pena
de configurar-se hipdtese de vencimento ante-
cipado das obrigagdes decorrentes da Escri-
tura de Emissdo. 5) Em conseqiiéncia das
delibera¢des tomadas nos itens acima os efei-
tos serdo imediatos estando o Agente Fiducia-
rio apto a liberar os recursos das parcelas
iniciais e adicionais, nos termos do item 3.5
da Escritura de Emisséo, desde que, solicitado
pela Emissora e observados os demais crité-
rios para liberacdo elencados em referida
escritura. A Companhia presente na Assem-
bléia manifestou expressamente o seu de
acordo com as decisdes acima.

Em 18 de outubro de 2010, foi realizada Ter-
ceira Assembléia Geral de Debenturistas na
qual estiverem presentes 100% das debéntures
em circulacdo, com a seguinte Ordem do Dia:
Alterar os termos e condigdes dispostos no
“Instrumento Particular de Escritura da 1°
Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conver-
siveis em A¢des, com Garantia Real e Garan-
tia Adicional Fidejusséria, de Emissdo da
OAS Empreendimentos S.A.” celebrado em
03 de novembro de 2009, aditado em 11 de
fevereiro de 2010 e 30 de junho de 2010 e,
aprovar o seu terceiro aditamento nos pontos
alterados, quais sejam: Alterar os termos e
condi¢des dispostos no “Instrumento Particu-
lar de Escritura da 1* Emissdo de Debéntures
Simples, ndo Conversiveis em Agdes, com
Garantia Real e Garantia Adicional Fidejusso-
ria, de Emissdo da OAS Empreendimentos
S.A.”, celebrado em 03 de novembro de 2009
e aditado em 11 de fevereiro de 2010 e em 30
de junho de 2010 e, aprovar o seu terceiro adi-
tamento nos pontos alterados, quais sejam: (1)
inclusdo das contas de aporte e defini¢des de
suas caracteristicas; (2) inclusdo das defini-
¢Oes relativas a Caixa EconOmica Federal,
carta garantia, contrato de aporte, empreendi-
mento associativo, empreendimento finan-
ciado, limite financiado global, valor
atualizado, valor inicial exigido, valor geral
de vendas de unidades segundo os limites do
SFH e valor geral de vendas total do empreen-
dimento; (3) alteragdo da defini¢do de agente
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de avaliac¢do, tendo em vista a inclusdo da
defini¢@o de valor atualizado, de banco depo-
sitario, de contas vinculadas, ambas tendo em
vista a Conta de Aporte, de critérios de elegi-
bilidade para empreendimentos, tendo em
vista a adequagdo do método construtivo do
empreendimento aos padrdes da Caixa Econd-
mica Federal, dos custos de produgdo, em
especial com relagdo aos empreendimentos
imobiliarios apresentados ao Agente Fiducia-
rio, do limite financiado dos custos de produ-
¢do e inclusdo de certas condigdes para que
determinados empreendimentos imobiliarios
sejam excluidos do calculo do valor maximo
do limite financiado dos custos de produgdo,
do limite financiado global, tendo em vista o
valor agregado do limite financiado dos cus-
tos de produgdo de todos os empreendimentos
financiados, do percentual garantido por rece-
biveis, tendo em vista o valor atualizado dos
recebiveis cedidos fiduciariamente e dos rece-
biveis elegiveis, tendo em vista o prazo de
mora de clientes adquirentes; (4) alteracdo da
definig¢do do saldo devedor liquido; (5) altera-
¢do da defini¢do do saldo devedor liquido
para recebiveis; (6) alteracdo do valor de pon-
deracdo para efeito de apuragdo dos recebi-
veis; (7) inclusdo de limite agregado para o
financiamento dos custos de produgdo relativo
a empreendimentos imobiliarios apresentados
apos 18 de outubro de 2010, inclusive; e (8)
alteracdes na expressdo dos valores em por-
centagem, acrescentando apenas uma casa
decimal.

Iniciado os trabalhos os Debenturistas repre-
sentando 100% das debéntures em circulagdo
deliberaram: 1) Aditar a Escritura de Emissdo
de Debéntures, com alteragdo dos seguintes
itens: (a) Alterac@o das definigdes de “Contas
Centralizadoras”, “Conta de Liquidagdo”,
“Saldo Devedor Liquido”, “Saldo Devedor
Liquido Para Recebiveis”, em razdo da inclu-
sdo das Contas de Aporte, as quais sdo manti-
das pela Emissora perante o banco
depositario, vinculadas a determinados
empreendimentos imobilidrios em relagdo aos
quais ha contratacdo de crédito associativo,
destinadas especificamente para depdsito de
recursos financeiros necessarios para fins de
composicdo de garantia de capacidade finan-
ceira para término de obra, de acordo com as
regras de contratacdo do credito associativo;
(b) inclusdo das definigdes de “CAIXA”,
“Carta Garantia”, “Contas de Aporte”, “Con-
trato de Aporte”, “Empreendimento Associa-
tivo”, “Empreendimento Financiado”, “Valor
Atualizado”, “Limite Financiado Global”,

“Valor Inicial Exigido”, “VGV SFH” e “VGV
TOTAL”; (c) alteragdo das definicdes de
“Avanco Minimo”, “Banco Depositario”,
“Contas Centralizadoras”, “Conta de Liquida-
¢do”, “Contas Vinculadas”, “Controladas
Relevantes”, “Critérios de Elegibilidade Para
Empreendimentos”, “Custos de Produgdo”,
“Empreendimentos em Andamento”, “Limite
Financiado dos Custos de Produgdo”, “Per-
centual Garantido por Recebiveis” e “Recebi-
veis Elegiveis”, “Saldo Devedor Liquido”,
“Saldo Devedor Liquido Para Recebiveis”;
(d) alteragdo da Clausula Quinta ¢ dos itens
3.52.1, 4.65.5, 4.6.6.2, 4.6.6.3, 4.82.1,
4.12.3, alineas “a” e “c”, 5.1, 5.1.1, 5.2.1,
5.2.6,53,53.1,532,53.3,54,54.1,54.2,
5.4.2.1,54.2.2 ¢ 6.1, alinea (gg); (e) inclusdo
dos itens 3.4.1.4,3.4.1.4.1,3.5.4, 3.5.5, 3.5.6,
3.5.7,3.5.7.1,5.2.7,5.2.8, 543,544, 545,
54.6, 547, 548,55, 55.1, 552, 5.5.2.1,
5.5.2.2, 6.1, aliena “11” e 12.6; (f) alteracdo na
expressdo dos valores em porcentagem, acres-
centando apenas uma casa decimal, presentes
nos itens 3.4.4, 3.5.2, alineas “iv” e “ix”,
3.5.3, alineas “v” e “xi”, 3.6.2, 3.6.4, 3.7, ali-
nea “b”, 4.6.2, 4.6.3, 4.6.5, 4.6.6.2, 4.6.6.3,
4.6.64,48.1,4.11,4.12.7,4.13.3, 4.16.2, ali-
neas “i”, “ii” e “iii”, 4.17, 6.1, alinea “ee”, 6.2,
6.2.2, 7.3, aliena “f”, 7.4, alinea “z”, 7.7, 8.2,
8.6.1 ¢ 8.6.2; e (g) exclusdo do item 5.3.2. A
Emissora presente na Assembleia Geral de
Debenturistas manifestou expressamente o
seu de acordo com as decisdes acima.

Em 28 de dezembro de 2010, foi realizada
Quarta Assembléia Geral de Debenturistas na
qual estiverem presentes 100% das debéntures
em circulacdo, com a seguinte Ordem do Dia:
Alterar os termos e condi¢des dispostos no
“Instrumento Particular de Escritura da 1°
Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conver-
siveis em A¢des, com Garantia Real e Garan-
tia Adicional Fidejusséria, de Emissdo da
OAS Empreendimentos S.A.” celebrado em
03 de novembro de 2009, aditado em 11 de
fevereiro de 2010, 30 de junho de 2010, e
aprovar o seu quarto aditamento nos pontos
alterados, quais sejam: Alterar os termos e
condi¢des dispostos no “Instrumento Particu-
lar de Escritura da 1* Emissdo de Debéntures
Simples, ndo Conversiveis em Agdes, com
Garantia Real ¢ Garantia Adicional Fidejusso-
ria, de Emissdo da OAS Empreendimentos
S.A.”, celebrado em 03 de novembro de 2009
e aditado em 11 de fevereiro de 2010, 30 de
junho de 2010 e 18 de outubro de 2010 e,
aprovar o seu quarto aditamento nos pontos
alterados, quais sejam: (1) inclusdo da defini-
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¢do de “Fluxo Futuro” e suas caracteristicas;
(2) inclusdo dos itens 3.4.2.1.1, 3.4.2.5.1,
5.2.4.1 e da alinea “mm” no item 6.1; (3) alte-
racdo da defini¢do do “Percentual Garantido
por Recebiveis”; (4) alterag@o da definigdo de
“Recebiveis Elegiveis”; (5) alteragdo da defi-
ni¢do de “Contas Centralizadoras”; ¢ (6) alte-
ragdo dos itens 3.4.2.1, 3.424, 34.2.5,
3.5.7.1, alinea “c”, do item 4.12.3, 4.12.3.1,
alinea “h”, do item 4.15.1, 524, 529 ¢
5.4.2.; e (i1) Examinar e votar a proposta de
dispensa do cumprimento, pela Emissora, da
obrigacdo indicada no item 6.1, alinea (j), da
Escritura de Emissdao de Debéntures, em rela-
¢do ao exercicio de 2010, sem penalidade ou
efeito advindo para qualquer das partes relati-
vamente a tal dispensa.

Iniciado os trabalhos os Debenturistas repre-
sentando 100% das debéntures em circulagao

POSICAO DAS DEBENTURES

Valor Nominal

deliberaram: 1) Aditar a Escritura de Emissdo
de Debéntures, com alteragdo dos seguintes
itens: (a) Alterac@o das definigdes de “Contas
Centralizadoras”, “Percentual Garantido por
Recebiveis” e “Recebiveis Elegiveis”; (b)
alteracdo dos itens 3.4.2.1, 3.4.24, 3.4.2.5,
3.5.7.1, alinea “c”, do item 4.12.3, 4.12.3.1,
alinea “h”, do item 4.15.1,5.2.4,5.29¢5.4.2;
(c) inclusdo da definig¢do de “Fluxo Futuro”; e
(d) inclusdo dos itens 3.4.2.1.1, 3.4.2.5.1,
5.2.4.1 e da alinea “mm” no item 6.1.; e 2)
Aprovar a dispensa do cumprimento, pela
Emissora, da obriga¢do indicada no item 6.1,
alinea (j), da Escritura de Emissdo de Debén-
tures, em relagdo ao exercicio de 2010, sem
penalidade ou efeito advindo para qualquer
das partes relativamente a dispensa aqui des-
crita. A Emissora presente na Assembleia
Geral de Debenturistas manifestou expressa-
mente o seu de acordo com as decisdes acima.

Preco Unitario

31/12/2010 R$ 1.000.000,000000 R$ 14.653,253999 R$ 1.014.653,253999
31/12/2009 R$ 1.000.000,000000 R$ 10.029,792000 R$ 1.010.029,792000
Debéntures em Debéntures em . =
. - . Total em Circulagao
Circulagao Tesouraria
31/12/2010 RS 304.395.976,20
31/12/2009 0 R$ 303.008.937,60

EVENTOS REALIZADOS - 2010

Data | Evento | Valor Unitario
03/05/2010 Remuneracao RS 38.347,37
03/11/2010 Remuneracdo RS 46.679,45

AGENDA DE EVENTOS - 2011

Data Evento

03/05/2011

Remuneragao

03/11/2011

Remuneragao
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OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

A Emissora no exercicio de 2010 atendeu
regularmente e dentro dos prazos previstos, a b. (Contas a Receber + Receitas a Apropriar

todas as obrigagdes pactuadas na Escritura de + Imoveis a Comercializar) / (Divida
Emissio. Liquida — Divida SFH e FGTS + Iméveis

a Pagar + Custos e Despesas Operacio-
De acordo com disposto no item 6.1. da clau- nais a Apropriar) devera ser maior ou
sula VI da Escritura, a Emissora deve manter igual a 1,3 ou menor que 0;

os seguintes indices e limites financeiros:
c. EBIT / Despesa Financeira Liquida

a. (Divida Liquida — Divida SFH e FGTS + devera ser maior ou igual a 1,5 ou menor
Imoveis a Pagar)/ Patrimonio Liquido ou igual a 0, observado que o EBIT
devera ser menor ou igual a 1,00; devera ser positivo.

Segue abaixo quadro demonstrativo referente ao exercicio de 2010:

1°Sem.10 2°Sem.10
Divida Liq. - Divida SFH e FGTS + Iméveis a Pagar (65.295) (163.293)

Despesa Financeira Liq. 162 (10.272)

Contas a Receber + Receitas a Apropriar + Imoéveis a 497.311 684.401
Comercilizar

Divida Liq. - Divida SFH e FGTS + Iméveis a Pagar + Custos e (44.439) (76.358)
Desp. Oper. Apropriar

Patrimoénio Liquido 83.884 194.511
EBIT 6.272 31.505

(i) (1)/(5)<ou=1,0 (0,78) (0,84)

(ii) (3)/(4)>ou=1,30u<ou=0 (11,19) (8,96)

(i) (6)/ (2) > ou=1,5 ou < ou =0 (EDIT positivo) 38,72 (3,07)

ORGANOGRAMA

OAS Engenharia e
Participagdes S.A.

OAS
Empreendimentos
S.A.

0AS
Investimentos S. A,

Construtora OAS

Ltda.

OAS Imoveis
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PARTICIPACAO NO MERCADO

A OAS Empreendimentos S.A. tem como
principal(ais) atividade(s) (i) a exploragdo da
atividade de engenharia civil e da industria da
construgdo civil, inclusive gerenciamento e
execugdo de projetos de obras; (ii) a compra e
venda de iméveis; (iii) incorporagdo imobilia-
ria; (iv) prestacdo de servicos de gestdo finan-
ceira; (v) prestagdo de servigos de cessdo de
mao-de-obra; (vi) locagdo de maquinas e
equipamentos; (vii) administragdo e comer-
cializagdo de espago publicitario proprio;
(viii) coordenagdo e contratacdo da produgdo
de material editorial da midia impressa; e (ix)
participagdo como sdcia ou acionista em
outras sociedades no Brasil e no exterior de
qualquer ramo, podendo inclusive, constituir e
participar em consoércio de empresas .

CLASSIFICACAO DE RISCO

FICH RATING

A constituigdo da Companhia ocorreu em
maio de 2004, porém suas atividades inicia-
ram-se em setembro de 2006, com o objetivo
de construgdo de empreendimentos imobilia-
rios na regido Nordeste do Brasil. Os seus pro-
dutos sdo destinados aos diversos segmentos ¢
possui operagdes nas cidades de Salvador/BA,
Brasilia/DF, Sao Paulo/SP, Rio de Janeiro/RJ,
Porto Alegre/RS, entre outras.

As incorporagdes imobiliarias da Companbhia,
quando realizadas com terceiros, sdo estrutu-
radas por meio da participagdo em Sociedades
de Propdsito Especifico (“SPEs”) ou consoér-
cios.

Classe Rating Atual | Rating Anterior | Ultima Alteracdo

Debéntures 12 Emissao BB+(bra)

BBB(bra) 14/01/2011

ALTERACOES ESTATUTARIAS

Na Assembléia Geral Extraordinaria realizada
em 28 de maio de 2010, foi aprovado o que
segue:

(i) aprovar a alteragdo do objeto social da
Sociedade, para que do mesmo conste as ativi-
dades de (a) administragdo e comercializagdo
de espago publicitario proprio, e (b) coordena-
¢do e contratagdo da producdo de material edi-
torial para midia impressa: passando, dessa
forma, o artigo 3° do Estatuto Social a viger
com a seguinte redagao:

“Art. 3° - A Sociedade tem por objeto social
a: (i) exploracdo da atividade de engenharia
civil e da industria civil e da industria de cons-
trugdo civil, inclusive gerenciamento e execu-
¢do de projetos de obras; (ii) compra ¢ venda
de imoveis; (iii) incorporag@o imobiliaria; (iv)
prestacdo de servicos de gestdo financeira; (V)
prestagdo de servigos de cessdo de mao-de-

obra; (vi) locagdo de maquinas/equipamentos,
com e sem operador; (vii) administragdo e
comercializagdo de espago publicitario pro-
prio; (viii) coordenagdo e contratagdo da pro-
ducdo de material editorial para midia
impressa; (ix) participagdo como sbcia ou
acionista de outras sociedades no Brasil e no
Exterior de qualquer ramo, podendo inclusive,
constituir e participar em consorcio de empre-

ER)

sas.

(i1) aprovar a alteracdo das competéncias da
Diretoria, em especial, com relagdo a possibi-
lidade de oneragdo e alienacdo de bens moveis
ou imoéveis e a prestacdo de garantias a obri-
gagoes de terceiros, passando, dessa forma, o
artigo 9°, inciso IV, do Estatuto Social a viger
com a seguinte redagio: “Art. 9° - A Diretoria
compete: [ ...] IV — onerar e alienar bens
moveis ou imoveis, inclusive os integrantes
do ativo permanente, prestar garantias a obri-
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gagOes proprias e prestar quaisquer garantias a
obrigacdes de terceiros nos termos do para-
grafo segundo do artigo 10 do Estatuto
Social”;

(iii) aprovar a alteragdo das competéncias da
Diretoria, em especial, com relagdo a repre-
sentagdo da Sociedade, que podera ser feita
por qualquer diretor isoladamente, ou por 2
(dois) procuradores, nos limites dos poderes
que lhe forem conferidos, passando, dessa
forma, o artigo 10, do Estatuto Social a viger
com a seguinte redagdo: “Art. 10 — Observa-
das as disposi¢des contidas no presente Esta-
tuto Social, a representagdo da Sociedade em
juizo ou fora dele, ativa ou passivamente,
perante terceiros e reparti¢des publicas fede-
rais, estaduais ou municipais, considerando-se
a Sociedade validamente obrigada, pela assi-
natura de qualquer diretor, ou pela assinatura
conjunta de 2 (dois) procuradores, nos limites
dos poderes que lhe forem conferidos;

(iv) aprovar a alteragdo das competéncias da
Diretoria, em especial, com relacdo a possibi-
lidade de Concessdo de aval, fianga ¢ garan-
tias a empresas controladoras, controladas ou
coligadas a Sociedade, passando, dessa forma,
o Paragrafo Segundo do art. 10 do Estatuto
Social a viger com a seguinte redagdo: “Para-
grafo Segundo: Sdo expressamente vedados,
sendo nulos e inoperantes, com relagdo a
Sociedade, os atos de qualquer Diretor, procu-
rador ou funcionario que a envolverem em
obrigacdes relativas a negdcios ou operagdes
estranhos ao objeto social, tais como fiangas,
avais, endossos ou quaisquer outras garantias
em favor de terceiros, exceto a concessdo de
fiangas, avais endossos ou quaisquer outras
garantias em favor de terceiros: 1) em relagdo
a empresas controladas ou coligadas da OAS
Engenharia e Participagdes Ltda., ou da
Sociedade; 2) quando se tratar de empresas
das quais os acionistas, pessoas fisicas ou juri-
dicas, ou a Sociedade participem em conjunto
como sdcio ou acionista; 3) quando expressa-
mente autorizados pela Assembléia Geral de
Acionistas.

(v) aprovar a alterac@o das regras de funciona-
mento do Conselho Fiscal da Sociedade, pas-
sando os artigos 11 e 12 do Estatuto Social a
viger com a seguinte redagdo: “Art. 11 — O
Conselho Fiscal funciona de modo perma-
nente, com 0s requisitos, as atribuigdes, os
deveres, as responsabilidades e os poderes que
a lei lhe confere, em especial aqueles dispos-
tos na LSA, nos artigos 161 a 165, seus para-

grafos, incisos e alinea. Art. 12 — O Conselho
Fiscal sera composto por, no minimo, 03 (trés)
¢, no maximo, 05 (cinco) membros e por igual
numero de suplentes, eleitos pela Assembléia
Geral. Paragrafo Primeiro: O mandato dos
membros do Conselho Fiscal sera de 01 (um)
ano, devendo, se for o caso, se estender até a
primeira Assembléia Geral que aprovar as
contas do exercicio anterior, sendo permitida a
reeleigdo. Paragrafo Segundo: A remunera-
¢do dos membros do Conselho Fiscal sera
estabelecida pela Assembléia Geral que os
eleger, respeitado o limite minimo legal.
Paragrafo Terceiro: O Conselho Fiscal reu-
nir-se-a ordinariamente, pelo menos, uma vez
por ano e, extraordinariamente, sempre que 0s
interesses da Sociedade assim exigirem.
Paragrafo Quarto: O Conselho Fiscal sera
convocado por qualquer dos seus membros,
pelo correio ou por meio eletronico, com ante-
cedéncia minima de 15 (quinze) dias da reu-
nido. Paragrafo Quinto: As reunides do
Conselho Fiscal serdo instaladas com a pre-
seng¢a de, no minimo, a metade dos seus mem-
bros em exercicio, sendo as decisdes tomadas
pela maioria dos presentes. Paragrafo Sexta:
Os conselheiros poderdo estabelecer um Regi-
mento Interno que discipline as praticas e pro-
cedimentos para o exercicio de seus cargos, o
qual, apos aprovado em reunido do Conselho
Fiscal, devera ser arquivado na sede da Socie-
dade.”

Em Assembléia realizada em 01 de outubro de
2010, foi aprovado as seguinte deliberagdes:

(1) aumentar o capital Social da Companhia
em R$ 11.912.237,00, correspondente a emis-
sdo de 11.912.237 novas agdes ordinarias,
nominativas € sem valor nominal, mediante:
(a) a capitalizagio do valor de R$
8.902.157,00, registrado na conta n°
63140101005, denominada Reserva de Reten-
¢do de Lucros; e (b) a capitalizagdo dos crédi-
tos detidos pela acionista OAS Engenharia e
Participacdes S.A., contra a Emissora, no
valor de R$ 3.010.080,00, registrados na
conta 63160101003, denominada Adianta-
mentos para Futuro Aumento de Capital
(AFACQ); tudo conforme balango base de 30/
09/2010, arquivado na Sede da Emissora.

Em razio da presente alteracdo, o capital
social da Companhia passa de R$
66.780.650,00, dividido em 66.780.650 agdes,
para R$ 78.692.887,00, dividido em
78.692.887 agdes ordinarias, nominativas e
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sem valor nominal, totalmente subscritas e
integralizadas em moeda corrente nacional.

Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
Artigo 4° do Estatuto Social, que passa a ter a
seguinte nova redagao:

Art. 4° - O capital subscrito é de R$
78.692.887,00, dividido em 78.692.887 acdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal,
totalmente integralizadas em moeda corrente
nacional.

(i1) alterar o endereco da sede social da Emis-
sora para a Avenida Angélica, n° 2.248, 8°
andar, Consolagdo, CEP: 01228-200, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
bem como da sua filial situada na Cidade de
Brasilia, Distrito Federal, para a SH/Sul Qua-
dra 06, conjunto A, Bloco “A”, salas 502 e
504, Centro Empresarial Brasil 21, CEP:
70316-000.

Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
Artigo 2° e o seu Item IV do Paragrafo Pri-
meiro do Estatuto Social, que passam a ter as
seguintes novas redagdes:

Art. 2° - A Companhia tem sua sede e foro na
Avenida Angélica, n° 2.248, 8° andar, Conso-
lagdo, CEP 01228-200, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, local onde fun-
cionara o seu escritorio administrativo,
podendo abrir filiais, escritorios e representa-
¢des em qualquer localidade do pais ou do
exterior, mediante deliberagdo da Diretoria.
(...)

iv) na cidade de Brasilia, Distrito Federal, SH/
Sul, Quadra 06, Conjunto A, Bloco “A”, Salas
502 a 504, Centro Empresarial Brasil 21,
CEP: 70.316-000; ¢

(iii) destacar a importancia de R$ 1.000,00 do
capital social para cada uma das filiais da
Emissora e transferir o contetido do Paragrafo
Primeiro do Artigo 2° para o Artigo 4° do
Estatuto Social, através da criagdo de um
Paragrafo Unico.

Dessa forma, a acionista decidiu adicionar ao
Artigo 4° do Estatuto Social, o Paragrafo
Unico com a seguinte redagio:

Art. 4° -
Paragrafo Unico: A Companhia mantém
filiais nas seguintes localidades:

i) na cidade de Salvador, Estado da Bahia, na
Av. Professor Magalhdes Neto, n° 1.752, Ed.

Lena Empresarial, 14° andar, Pituba, CEP:
41.810-012. Importancia destacada do capital
social: R$ 1.000,00;

i) na cidade de Salvador, Estado da Bahia, na
Rua Cel. Almerindo Rehem, n° 126, 11° andar,
Salas 1101 all04, Caminho das Arvores,
CEP: 41820-768. Importancia destacada do
capital social: R$ 1.000,00;

iii) na cidade de Salvador, Estado da Bahia,
Av. Prof. Magalhdes Neto, n° 1.856, Edf. Tk
Tower, 19° andar, Pituba, CEP: 41810-012.
Importancia destacada do capital social: R$
1.000,00;

iv) na cidade de Brasilia, Distrito Federal, SH/
Sul, Quadra 06, Conjunto A, Bloco “A”, Salas
502 a 504, Centro Empresarial Brasil 21,
CEP: 70.316-000. Importancia destacada do
capital social: R$ 1.000,00; e

v) na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, Praia de Botafogo, n® 440, 9° andar
(parte), CEP: 22250-040. Importancia desta-
cada do capital social: R$ 1.000,00.

(iv) esclarecer que as matérias elencadas no
Artigo 9° do Estatuto Social sdo de competén-
cia dos respectivos Diretores, observados os
limites de suas atribuigdes.

Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
“caput” do Artigo 9° do Estatuto Social, que
passa a ter a seguinte nova redag@o:

Art. 9° - Compete aos Diretores, nos limites
de suas respectivas atribuicdes:

(v) alterar as regras de representagdo e vincu-
lacdo da Emissora perante terceiros.

Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
Artigo 10 do Estatuto Social, que passa a ter a
seguinte nova redagao:

Art. 10 — Observadas as disposi¢des contidas
no presente Estatuto Social, a representa¢do
da Companhia se dard em juizo ou fora dele,
ativa ou passivamente, perante terceiros e
reparticdes publicas federais, estaduais ou
municipais, considerando-se a Companhia
validamente obrigada pela assinatura de qual-
quer Diretor.

Paragrafo Primeiro — A Companhia podera,
através de assinatura conjunta de 02 (dois)
Diretores, constituir procuradores, outor-
gando-lhes, por prazo determinado ndo supe-
rior a 02 (dois) anos, poderes especificos de
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administragdo, exceto os poderes da clausula
“ad judicia” ou para a defesa dos interesses da
Companhia em processos administrativos, que
poderdo ser outorgados por prazo indetermi-
nado.

Paragrafo Segundo: Fica estabelecido, entre-
tanto, que, para oneragdo, aquisi¢do ¢ aliena-
¢do de imoveis, emissdo de cheques, outorga
de avais e fiangas (exceto fiangas concedidas
em contratos de locag¢do), a Companhia se
obrigara mediante a assinatura de: (i) 02
(dois) Diretores; (ii) 01 (hum) Diretor e 01
(um) procurador, nos limites dos poderes que
lhe forem conferidos; ou (iii) 02 (dois) procu-
radores, nos limites dos poderes que lhes
forem conferidos.

Paragrafo Terceiro: E vedado o uso da deno-
minag¢do social em avais, fiangas e dagdes de
bens e garantias em negocios estranhos a
Companhia, exceto: (i) em relacdo a OAS
Engenharia e Participagdes S.A., e as empre-
sas nas quais esta participe como sbcia ou
acionista, direta ou indiretamente; (ii) quando
se tratar de empresas das quais os acionistas,
pessoa fisica ou juridica, participem em con-
junto como so6cios ou acionistas; ou (iii)
quando expressa e especificamente aprovado
por todos os acionistas da Companhia em
Assembléia Geral.

(vi) reformar e consolidar o Estatuto Social da
Emissora, de forma a refletir as deliberagoes
tomadas nos itens acima, alterar sua formata-
¢do, bem como substituir o termo “Socie-
dade”, quando referido a OAS
Empreendimentos S.A., por Companhia.

Em Assembléia Geral Extraordinaria de Acio-
nistas realizada em 01 de dezembro de 2010,
foi aprovada as seguintes deliberagdes:

(1) ratificar a nomeagdo e contratacdo da
Empresa Avaliadora com sociedade especiali-
zada contratada para avaliagdo das acdes
representativas do capital social da NOVO
HUMAITA a ser aportado na Companhia,
pelo valor patrimonial contdbil, bem como
para a elaborag@o do Laudo de Avaliag@o.

(i1) aprovar o Laudo de Avaliagdo, o qual fica
arquivado na sede da Companbhia.

(iii) aprovar o aporte da integralidade das
acdes da NOVO HUMAITA detidas pela
acionista OAS Engenharia e Participacdes
S.A. no capital social da Companhia, com

observancia das delibera¢Ges aqui constantes.

(iv) Aumentar o capital social da Companhia
em R$ 4.842.979,00, correspondente a emis-
sdao de 4.842.979 novas agOes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, de acordo
com o boletim de subscricdo e integralizagdo
mediante:

a) a capitalizagdo do valor de R$
1.250.999,00, decorrente da conferéncia da
totalidade das 1.250.999 agdes detidas pela
acionista OAS Engenharia e Participacdes
S.A., representativas de 99,99% do capital
social da Novo Humaita; e

b) a capitalizagdo dos créditos detidos pela
acionista OAS Engenharia e Participacdes
S.A., contra a Companhia, no valor de R$
3.591.980,00, registrados na conta de Passivo
denominada Adiantamentos para Futuro
Aumento de Capital (AFAC).

Em razio da presente alteracdo, o capital
social da Companhia passa de R$
78.692.887,00, dividido em 78.692.887 agoes,
para R$ 83.535.866,00, dividido em
83.535.866 agdes ordinarias, nominativas e
sem valor nominal, totalmente subscritas e
integralizadas em moeda corrente nacional.
Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
Artigo 4° do Estatuto Social, que passa a ter a
seguinte nova redagdo:

Art. 4° - O Capital subscrito é de R$
83.535.866,00, dividido em 83.535.866 ag¢des
ordinarias, nominativas e sem valor nominal,
totalmente integralizadas em moeda corrente
nacional.

(v) reformar e consolidar o Estatuto Social da
Companhia, na forma da presente Assem-
bléia, de forma a refletir as delibera¢Ses toma-
das nos itens acima.

(vi) Autorizar os Administradores da Compa-
nhia a tomarem todas as medidas necessarias
para implementagdo das deliberagdes ora
aprovadas.

Em Assembléia Geral Extraordinaria reali-
zada em 17 de dezembro de 2010, foi apro-
vada as seguintes deliberagoes:

(1) o Protocolo, celebrado na mesma data,
pelos Administradores da Companhia e da
Multicorp Patrimonial & Companhia;
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(i) ratificar a nomeagdo e contratagido da
Empresa Avaliadora como sociedade especia-
lizada contratada para a avaliagdo do acervo
liquido contabil da Multicorp Patrimonial a
ser incorporado pela Companhia, pelo valor
patrimonial contabil, bem como para a elabo-
ragdo do Laudo de Avaliagao;

(iii) aprovagdo do Laudo de Avaliacdo, o qual
fica arquivado na sede da Companbhia;

(iv) aprovar a Incorporacdo da Multicorp
Patrimonial pela Companhia de acordo com
os termos e condigdes do Protocolo e com
observancia das deliberagdes presentes na
Assembléia;

(v) aumentar o capital social da Companhia
em R$ 64.821.829,00, correspondente a emis-
sdo de 64.821.829 novas agdes ordinarias,
nominativas € sem valor nominal, de acordo
com o boletim de subscrigdo ¢ integralizagdo
que compde a ata, mediante:

a) A capitalizagdo do valor de RS$
60.621.829,00 decorrente da absor¢ao integral
do patriménio liquido da Multicorp Patrimo-
nial, devido a Incorporagao; e

b) A capitalizagdo, em moeda corrente nacio-

INFORMACOES RELEVANTES

Em 31 de dezembro de 2010 a OAS Empreen-
dimentos S.A., nos temos do disposto na Ins-
trucdo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme alterada, e da Instrucdo CVM 476,
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada,
informou aos acionistas € ao mercado que
celebrou, em 27 de dezembro de 2010,
Acordo de Investimento e Acordo de Acio-
nista, com Fundo de Investimento Imobiliario
Caixa Desenvolvimento Imobiliario — FII,
cujo unico quotista ¢ o Fundo de Garantia por
Tempo de Servigco — FGTS (com fundamento
nas Resolugdes do Conselho Curador do
FGTS n° 612, de 27 de outubro de 2009, € n°
637, de 29 de junho de 2010), por meio dos
quais o FII tornou-se sécio da Companhia na
sociedade Karagounis Particiapcdes S.A.,
subscrevendo e integralizando, em 29 de
dezembro de 2010, agdes no valor total de 210

nal, do valor de R$ 4.200.000,00.

Em razdo da presente alteragdo, o capital
social da Companhia passa de RS
83.535.866,00 dividido em 83.535.866 acdes,
para R$ 148.357.695,00, dividido em
148.357.695 acdes ordinarias, nominativas e
sem valor nominal, totalmente subscritas e
integralizadas em moeda corrente nacional.

Dessa forma, a acionista decidiu alterar o
Artigo 4° do Estatuto Social, que passa a ter a
seguinte nova redagao:

Art. 4° - O capital subscrito é de R$
148.357.695,00, dividido em 148.357.695
agOes ordinarias, nominativas e sem valor
nominal, totalmente integralizadas em moeda
corrente nacional.

(vi) reformar e consolidar o Estatuto Social da
Companhia, na forma da Ata desta Assem-
bléia, de forma a refletir as deliberagoes toma-
das.

(vii) autorizar os Administradores da Compa-
nhia a tomarem todas as medidas necessarias
para implementagdo das deliberagdes aprova-
das.

milhodes de reais, equivalentes a 80% do capi-
tal votante e total da Karagounis. O investi-
mento total do FII podera chegar a 300
milhdes de reais, em adicdo aos investimentos
a serem realizados pela Companhia.

A Karagounis dedicar-se-a a realizacdo de
empreendimentos imobilidrios residenciais na
cidade de Porto Alegre, Rio Grande do Sul, no
entorno da Nova Arena que serd construida
pela Construtora OAS Ltda. em favor do Gré-
mio Foot-ball Porto Alegrense, no bairro
Nova Humaitd, e em parte do terreno no
Bairro Azenha atualmente ocupado pelo Esta-
dio Olimpico, o qual serd desativado apos a
conclusdo da Nova Arena. A operacdo estd
sujeita a determinadas condi¢des resolutivas
estabelecidas nos Acordos.
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PRINCIPAIS ASPECTOS

Sociedades do Grupo:

a. OAS Imoveis S.A.

A Sociedade foi constituida em 16 de maio de 2008, e tem como objeto social (a)
incorpora¢do, administracdo e exploracdo de empreendimentos imobiliarios; (b)
construcao, compra ou venda de imoéveis; (c) locac@o de imoveis; (d) administra-
¢do de bens proprios ou de terceiros, inclusive imoveis; (e) consultoria ou cor-
retagem imobilidria; (f) intermediacdo na contratagdo de empréstimos; (g)
servigcos de despachante para a contratacdo de financiamento bancario; (h) asses-
soria financeira para a analise de crédito; e, (i) participagdo em outras socie-
dades.

b. Novo Humaitd Empreendimentos Imobiliarios S.A.

A Sociedade foi constituida em 04 de fevereiro de 2009 e tem como objeto social
(a) exploracdo da atividade de engenharia civil, inclusive desenvolvimento, ger-
enciamento, constru¢do e execucdo de obras civis, por si ou por terceiros; (b)
compra de imdveis de terceiros ¢ venda de imdveis proprios; (¢) locagdo de bens
moveis e imoveis; (d) gestdo e administracdo de bens moveis e direitos a eles ati-
nentes; (e) constituicdo de real de superficie sobre imoveis proprios e favor de
terceiros; (f) a gestdo e administracdo de receitas oriundas da concessdao do
direito real de superficie a terceiros; e, (g) participacdo em outras sociedades,
comerciais ou civis, como sécia, acionista ou quotista.

¢. Karagounis Participacdes S.A.

Em 20 de dezembro de 2010, a Companhia adquiriu de terceiros a totalidade das
acoes da Karagounis Participagdes S.A. e promoveu a alteracdo do seu objeto
social para adequa-lo ao proposito especifico de realizar atividades de gestdo e
exploragdo do seu patrimdnio imobiliario na Cidade de Porto Alegre/RS, direta-
mente ou através de SPEs, compreendendo, sem limitacdo (a) a compra, venda,
permuta, locag¢do, arrendamento, desenvolvimento, construg¢do, edificacdo, e
incorporagdo de bens imoveis, (b) aquisi¢cdo, contratagdo ou outorga de direitos
associados, tais como direito de superficie, entre outros.

Sociedades de Propédsito Especifico — SPE’s

As Sociedades investidas tém por propdsito especifico a realizagdo de incorpora-
¢Oes e comercializagdo de empreendimentos imobiliarios.
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PRINCIPAIS RUBRICAS

BALANCO PATRIMONIAL ATIVO - R$ MIL

ATIVO 2008 AV% 2009 AV% 2010 AV%
CIRCULANTE 101.579 69,3% 518.332 69,8% 966.411 83,8%
Caixa e equivalentes de caixa 7.374 5,0% 17.652 2,4% 199.600 17,3%
Aplicagdes financeiras - - 194.617 26,2% 192.375 16,7%
Contas a receber de Clientes 47.358 32,3% 126.527 17,0% 212.436 18,4%
Estoques 45.443 31,0% 165.754 22,3% 297.157 25,8%
Dividendos propostos a receber - - - - - -
Impostos a recuperar 201 0,1% 5.624 0,8% 23.717 2,1%
Despesas antecipadas 227 0,2% 1.668 0,2% 12.140 1,1%
Créditos de direito de construir - - 5.328 0,7% 26.676 2,3%
Qutras contas a receber 976 0,7% 1.162 0,2% 2.310 0,2%
REALIZAVEL A LONGO PRAZO 45,088 30,7% 224.653 30,2% 187.223 16,2%
Aplicagdes financeiras 5.073 3,5% 101.650 13,7% 13.780 1,2%
Contas a receber de Clientes 30.909 21,1% 105.419 14,2% 57.837 5,0%
Partes relacionadas - - - - 52.675 4,6%
Estoques 5.870 4,0% 5.870 0,8% 39.590 3,4%
Impostos diferidos - - 3.477 0,5% 6.876 0,6%
Qutras contas a receber 384 0,3% 2.442 0,3% 3.311 0,3%
Investimentos - - - - - -
Imobilizado 2.700 1,8% 5.426 0,7% 11.017 1,0%
Intangivel 152 0,1% 369 0,0% 2.137 0,2%
TOTAL DO ATIVO 146.667 100,0% 742,985 100,0% 1.153.634 100,0%
BALANCO PATRIMONIAL PASSIVO - R$ MIL
PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 2008 AV% 2009 AV% 2010 AV%
CIRCULANTE 15.856 10,8% 161.794 21,8% 336.920 29,2%
Fornecedores 3.351 2,3% 25.551 3,4% 18.936 1,6%
Empréstimos e financiamentos 1.006 0,7% 20.629 2,8% 164.430 14,3%
Debéntures - - 4.129 0,6% 7.529 0,7%
Salarios e encargos 1.649 1,1% 7.897 1,1% 22.128 1,9%
Tributos e contribuigdes a recolher 2.299 1,6% 7.200 1,0% 15.163 1,3%
Adiantamentos de clientes 5 0,0% 11.911 1,6% 20.712 1,8%
Obrig. por compra de iméveis 6.178 4,2% 36.448 4,9% 43.605 3,8%
Obrig. por compra de incorp. em andamento - - 42.482 57% 38.700 3,4%
Outras obrigagdes 1.368 0,9% 5.547 0,7% 5717 0,5%
EXIGIVEL DE LONGO PRAZO 79.900 54,5% 502.046 67,6% 620.963 53,8%
Empréstimos e financiamentos 13.757 9,4% 101.707 13,7% 121.080 10,5%
Debéntures - - 296.932 40,0% 356.978 30,9%
Impostos diferidos 5.359 3,7% 15.561 2,1% 16.278 1,4%
Partes relacionadas - - - - 459 0,0%
Obrig. por compra de imoéveis 60.340 41,1% 57.007 7,7% 123.852 10,7%
Obrig. por compra de incorp. em andamento - - 30.107 4,1% - -
Provisao para passivos eventuais - - 207 0,0% 374 0,0%
Outras contas a pagar 444 0,3% 525 0,1% 1.942 0,2%
PATRIMONIO LIQUIDO 50.911 34,7% 79.145 10,7% 195.751 17,0%
Capital social 48.503 33,1% 66.781 9,0% 148.358 12,9%
Reservas de lucros 2.408 1,6% 12.034 1,6% 45,768 4,0%
Reserva de reavaliacdo - - - - 339 0,0%
Adiantamento p/ futuro aumento de capital - - 330 0,0% 46 0,0%
Participacao Aciniostas nao control. - - - - 1.240 0,1%
TOTAL DO PASSIVO E PL 146.667 100,0% 742,985 100,0% 1.153.634 100,0%
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DEMONSTRAGAO DO RESULTADO - R$ MIL

DEMONSTR. DE RESULTADOS 2008 AV% 2009 AV% 2010 AV%
(=)Receita liquida - - 258.484 100,0% 409.184 100,0%
(-)Custo de bens e/ou servigos vendidos - - (187.469) (72,5%) (305.517) (74,7%)
(=)Lucro bruto - - 71.015 27,5% 103.667 25,3%
(-) Despesas com vendas - - (8.218) (3,2%) (21.762) (5,3%)
(-) Desp. gerais e administr. - - (37.770) (14,6%) (63.995) (15,6%)
(-) Honorarios dos administradores - - (10.100) (3,9%) (13.558) (3,3%)
Deprecia¢es - - (443) (0,2%) (1.195) (0,3%)
(-) Participagoes de empregados e adm. - - (3.161) (1,2%) (11.135) (2,7%)
(-) Outras receitas (despesas) oper. Liq. - - 1.132 0,4% 22.273 5,4%
Ganho de capital - - - - 15.694 3,8%
(+/-)Resultado Equivaléncia patrimonial - - - - - -
(=) Receitas (despesas) operacionais - - (58.560) (22,7%) (73.678) (18,0%)
(=)Lucro da atividade - - 12.455 4,8% 29.989 7,3%
(+)Receitas (despesas) financeiras lig. - - (6.446) (2,5%) (10.272) (2,5%)
(=)Lucro operacional - - 6.009 2,3% 19.717 4,8%
(+/-)Resultados nao operacionais - - - - - -
(=)Lucro lig. antes da CS e IR - - 6.009 2,3% 19.717 4,8%
Imposto de renda e contribuicdo social - - (5.052) (2,0%) 3.953 1,0%
(+/-) Participagao minoritaria - - - - - -
(=)Lucro disponivel do periodo - - 957 0,4% 23.670 5,8%

ANALISE DE DEMONSTRATIVOS FINANCEIROS

a. 1* Emissdo Publica de Debéntures:

Em 03 de novembro de 2009, a Companhia realizou sua 1* emissdo publica de debéntures
simples, com esforgos restritos, ndo conversiveis em acdes, com garantia real e garantia
adicional fidejussoéria no montante de R$ 300.000, representadas por 300 debéntures no
valor unitario de R$ 1.000, com o objetivo de apoio a produgdo imobiliaria. O prazo de
vencimento é de 05 (cinco) anos a contar da data de sua emissao.

b. 2 Emissao Publica de Debéntures:
Em 14 de junho de 2010, foi aprovada sua 2% emissdo publica de debéntures simples, com

esforcos restritos, no montante de R$ 60.000, representadas por 6.000 debéntures no
valor unitario de R$ 10.000, com o objetivo de resgate de notas promissoérias.

Controladora e consolidado

31/12/2010 31/12/2009
Principal 360.000 300.000
Encargos 7.529 4.130
Total das debéntures 367.529 304.130
Custos de transagfo a amortizar (3.022) (3.069)
Total 364.507 301.061
Passivo circulante (7.529) (4.129)
Passivo ndo circulante 356.978 296.932
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|
Composig¢io da divida por vencimento

Ano Valor
2011 7.529
2012 72.000
2013 144.000
2014 144.000
Subtotal 367.529
(-) Custo da transag@o a amortizar (3.022)
Total 364.507

Grafico: Composigdo da Divida (Valores em R$ mil)
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ANALISE DA GARANTIA

As garantias reais da emissdo estdo sendo constituidas pela Emissora de forma progres-
siva a fim de atender o Percentual Garantido por Recebiveis ¢ a Cobertura Minima na
forma e nos momentos previstos na Escritura de Emissao.

Alienacgao Fiduciaria em Garantia de Agoes e Quotas

PARECER

As obrigagdes da Emissora sdo garantidas
pelo Contrato de Alienagdo Fiducidria de
Acdes e/ou pelo Contrato de Alienagdo Fidu-
ciaria de Quotas, tendo por objeto a alienagao
fiduciaria em favor dos titulares de Debéntu-
res, representados pelo Agente Fiduciario, de
100% (cem por cento) das agdes ou quotas
(conforme o caso) de emissdo das SPEs.

Alienagdo Fiduciaria em Garantia dos
Investimentos Permitidos

As obrigagdes da Emissora sdo garantidas
pelo Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Ati-
vos Financeiros, tendo por objeto a alienagdo
fiduciaria em favor dos titulares de Debéntu-
res, representados pelo Agente Fiduciario, de
100% (cem por cento) dos Investimentos Per-
mitidos.

Hipoteca

As obrigagdes da Emissora sdo garantidas por
Hipoteca a favor dos titulares de Debéntures,
representados pelo Agente Fiduciario, sobre
os imoveis adquiridos com os recursos da
Emissdo, sendo certo que a Emissora ndo
estara obrigada a comprovar a constituicdo de
Hipoteca (a) sobre imovel(eis) dados em
garantia em favor da Caixa Economica Fede-
ral no ambito da contratagdo de Crédito Asso-
ciativo e (b) sobre imével(eis) em relagdo aos
quais ndo existam Recebiveis pendentes.

Cessao Fiduciaria em Garantia de Direitos de
Créditos

As obrigagdes da Emissora sdo garantidas
pelo Contrato de Cessao Fiduciaria de Direi-
tos de Crédito, tendo por objeto a cessdo fidu-
ciaria em garantia (i) de 100% (cem por
cento) dos Recebiveis Elegiveis; (ii) de Rece-
biveis Performados e de Recebiveis Nao Per-
formados que ndo sejam decorrentes de
Empreendimentos Elegiveis, a critério da
Emissora a fim de satisfazer o Percentual
Garantido por Recebiveis nos prazos previstos
na Escritura de Emissdo; (iii) de Recebiveis
relacionados a Empreendimentos Elegiveis
que sejam decorrentes de unidades imobilia-
rias cujo valor exceda os limites do SFH, a
critério da Emissora a fim de satisfazer o Per-
centual Garantido por Recebiveis nos prazos
previstos na Escritura de Emissdo; (iv) de
todos os direitos atuais e futuros com relagao
as Contas Vinculadas e aos montantes nelas
depositados (inclusive, sem limitacdo, con-
forme aplicavel, quaisquer eventuais direitos
de crédito em relagdo ao Banco Depositario,
em virtude dos valores depositados nas Con-
tas Vinculadas), independente de onde se
encontrem, inclusive enquanto em transito ou
em processo de compensacdo bancaria; e (V)
de todos os direitos, atuais e futuros, com rela-
¢ao ao(s) Contrato(s) de Mutuo Inter-Compa-
nhias.

Dessa forma, informamos que a Companhia
cumpriu regularmente, no exercicio de 2010,
as obrigacdes objeto da(s) garantia(s) ora
prestada(s).

Nao temos conhecimento de eventual omissao ou inverdade, contida nas informagdes
divulgadas pela Emissora, durante o exercicio de 2010.

Apos analise das demonstragdes financeiras da Emissora auditadas pela Deloitte Touche
Tohmatsu Auditores Independentes, cujo parecer ndo apresentou ressalvas, no que diz
respeito a capacidade de cumprimento de suas obrigagdes, a Companhia encontra-se apta
a honrar os compromissos decorrentes da Escritura de Emissao.
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DECLARACAO

Declaramos estar aptos e reafirmamos nosso interesse em permanecer no exercicio da
fungdo de Agente Fiduciario dos Debenturistas, de acordo com o disposto no artigo 68,
alinea “b” da lei n° 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e no artigo 12, alinea “1”, da
Instrugao CVM 28 de 23 de novembro de 1.983.

Sdo Paulo, abril de 2011.

N

planner

Trustee

“Este Relatorio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n° 6407/76 e do artigo 12 da Instru-
¢do CVM n° 28 /83, com base nas informagées prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as informagdes técnicas que servi-
ram para sua elaboragdo, encontram-se a disposi¢do dos interessados para consulta na sede deste Agente Fiduciario”
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