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Historico

O fundo GGRPrime | FIDC iniciou suaatividadeem setembrode 2014, com PLMédio de R$ 298MM .

O Fundo alocou mais de R$320 milhdes em operagdesde crédito privado, recebendo neste periodo R$30MM em juros e RE81MM em
amortizacdesde principal.

Atualmente, a carteira de investimento do Fundo é compostapor 15 operagdesestruturadas, sendo que apenasseis emissoresapresentam
eventode inadimplénciapecuniaria

Todasasoperagdesinvestidaspelo GGRPrime | FIDC contam com composi¢cdode garantias,sejaela GarantiaReallmobiliaria e/ou Fidejussoria,
devidamentevalidase exigiveis

Seguindoo Planode Reestruturagdodos Creéditos, aprovadoem AssembleiaGeral de Cotista realizadaem 16 de abril de 2018, atualmente a
Gestora, apés tentativa de formalizagdo de acordos com os seis emissores inadimplentes, iniciou todos os procedimentos judiciais e
extrajudiciaisnecessariogparaa plenapersegui¢caodasgarantiasconstituidas,visandoa quitagaointegral de todas as operagbese consequente
reducadodos percentuaisde Provisdodos DevedoresDuvidosos(PDD) atribuidos pelo Administrador.
Ap0s sucessivosrebaixamento da nota de Rating do Fundo, desde o inicio da nova Gestdo,o Fundo MANTEVE a sua nota de RATING e a
Gestoravem cobrandode maneiramais assertivaos emissores,de modo a acompanhara evolugcidodo desenvolvimentodos empreendimentos

imobiliarios.
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Principais desafios ao longo de 2018

A novaequipede gestdodaHORUSGGRassumiuo Fundoemfevereiro de 2018.

Ao longo do primeiro semestre de 2018, a HORUS GGR realizou visitas em todos os projetos identificados como de
maioresriscos,bemcomofez reunidescomos Emissores

As recentes alteragdes as regras e critérios para investimento de recursos de RPPSprevistas na Resolucdo CMN
n°3.922/10, feitas pelaResolu¢aoCMN n°4.604,de 19/10/2017 e Resolu¢gdoCMN n°4.695,de 27/11/2018, tornou mais
complexaagestaodo portfélio .

Apesardos esforcosda Horus GGRparareduzir asProvisdesde DevedoresDuvidosos (“PDDs”), por meio de negociagoes
e acordosfirmados comos emissoresdostitulos inadimplentes,asdecisdesreferente asatribuicdes dos PDDs sdotomadas

pelaAdministradora.
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Atualmente, o Patriménio Liquido do Fundo é aproximadamente de R$ 206 MM, sendo que apenas 36% do ativos alocados estapleattis
pecuniariamente®



"6k PERFIL CARTEIRA

Composicao da Carteira- R§MM
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Atualmente,o Patrimonio Liquidodo Fundoé aproximadamentede R$ 206 MM, sendoque 20% do patrimoénio esta projetado pararecebimento

ematé 12 meses
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O SaldoDevedor do Fundo é aproximadamenteR$90 milhdes, correspondentesas parcelasde juros e principal em atraso, sendo apenasum

valor contabil.



"8 STATUS DAS OPERACOES INADIMPLENTES

Cenario

Pré Gestao

Horus GGR

Grupo GBX Medical Center e Properties GRU(Divida atual - somamo valor de R$33 Milhdes):

* Negociacaoparaformalizacaode Acordosde Quitacido de ambasas operagdes atravésdo recebimentodo Hotel Tryp
Inn no terminal 3 Aeroporto de Guarulhos,por meiode instrumento de Dacdoem Pagamento

« AsEmissorasapresentaramLaudode Avaliacadolmobiliaria do Hotel, elaboradapelaDeloitte, valor de R$50 milhdes.

Operagoes Eurowan e RBDU (Divida atual - R$ 39 Milhoes):

* Os Emissoresapresentarameventos de inadimplénciando pecuniaria, bem como atrasos frequentes no envio de
relatérios de vendae de obras.

Operagéao PaysageMarialva (Divida atual - R$19 Milhoes):

 Embora a operagéao esteja pecuniariamente adimplente, apds constado evento de inadimpléncianao pecuniaria, a
Gestora,notificou o Emissor sobre aconvocacaode AGD paradeclaracdodo vencimentoantecipadodadivida.

Operacdo GBXTieté Il (Divida atual - R$70 Milhdes):

« Emissaoccominadimplénciade obrigagdesnao pecuniarias

» Asobras ndo avancarampressupdese que o valor da garantia da operagaopode ser insuficiente para cobertura de
divida.



"8 STATUS DAS OPERACOES INADIMPLENTES

Follow Up

Horus GGR
2° Trimestre
2018

Operagdes GBX Medical Center e Guarulhos (Divida atual - R$33 Milhdes):

« Reavaliagaale valuation de Hotel Tryp Air SideparaR$34,5 Milhdes.

* Acordo de Quitacdo de ambasas operacdesvia dacdodo Hotel Tryp. Emissora nao cumpriu as condigdes precedentes no
prazo estabelecido.

* Horus GGRaveriguouque ativos negociadosem dagaoforam dadosem garantiaa outros credoresdo grupo GBX

» PrazodadoparaGrupo GBXparasubstituicdode garantiascomoutros credores seencerrou em Julho/2017

Operagdes Eurowan e RBDU (Divida atual - R$39 Milhdes):

+ Os Emissoresapresentaramproposta de Acordo Integral das Operac¢des,por meio de dagdoem pagamentode imdveis, cujo
valor total somaaimportanciade R$ 36 MM .

» Considerandoque a proposta ndo atinge o valor total dasdividas,a Horus GGRrecusoua oferta em 13/08/2018 e concedeuo
prazode 5 diasparaa Emissoraapresentarnovaproposta.

PaysageMarialva (Divida atual - R$19 MilhGes):

* Foramrequeridos novoslaudosde avaliagdodosimoveisem garantiae do empreendimento.

« A Horus GGR esta avaliando a possibilidade de execugcdodas garantias da operacao versus quitacao do saldo devedor
atualizada

GBXTieté Il (Divida atual - R$70 Milhoes):

+ Conforme aprovadoem AGC,foi formalizadaarepactuacédoda divida,condicionadoao aumentode garantiareal imobiliaria para
300 %do saldodevedor,bem comoo firme compromissodo desenvolvimentodo Empreendimenta

+ Formalizagcdoem até 12 (doze)mesesde contrato comercial com terceiros e relacionadosaos ativos imobiliarios privados da
Companhia,de modo a evidenciara conduc¢aoe desenvolvimentodo seuEmpreendimentoTieté Il.
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Operagdes GBX Medical Center e Properties GRU(Divida atual - R$33 Milhdes):

Follow Up

Horus GGR
3° Trimestre
2018

Acordo de Quitagdode ambasasoperacdesvia dacaodo Hotel Tryp extinguido.

Emissoranao cumpriu ascondi¢cdes precedentes no prazo estabelecido e ndo apresentou novos ativos para dagao.

Foram enviadasnotificagdes extrajudiciais visando intimar as Emissoraspara realizarem o pagamentodos respectivos saldos
devedoresdadivida.

CasoasEmissorasnaoatendama notificagdoo Fundoestaapto a adotar asmedidascabiveisparaexecug¢agudicial.

Operagao GBXTieté Il (Divida atual - R$70 Milhdes):

Devido ao processode execugaoda Properties GRU, nos termos previsto nos documentos da operacéo,a clausulade ‘cross
default autoriza adeclaragaodo vencimentoantecipadodestetitulo.

Foi aprovada constituicdo em mora através do envio das notificacdes extrajudiciais para intimar a Emissorapara realizar o
pagamentodo saldodevedorintegral dadivida.

Operagdes Eurowan e RBDU (Divida atual - R$42 Milhdes):

Aposrecusade proposta de dagcaoem pagamentopor valoresabaixode saldodadivida,aforam cessadasasnegociagdescomos
devedores

Foicontratado assessorjuridico paradar inicioa processode execug¢agudicial dasdividas

Vencimento das Debéntures da Eurowan ocorreu em 30/09/2018 acelera o processo de execucgaojudicial, a Horus GGR
distribuira aagaode execugaqgudicialemfaceaemissorano prazode 10 dias uteis contadosdo vencimento.

No casoda RBDU foi formalizadaAGD declarandoo vencimentoantecipadodasDebéntures.



"8 STATUS DAS OPERACOES INADIMPLENTES

Follow Up

Horus GGR
3° Trimestre
2018

Operagao BRLAND (Divida atual - R$19 Milhdes):

* Empresaseencontrainadimplente pecuniariae ndopecuniariamente
« A Emissora apresentou proposta de Acordo de Quitacdo Integral por meio de Dagdo em Pagamento dos lotes do
empreendimenta
« Atraso na entrega de loteamento de Araraquara devido a ausénciade emissao da autorizacdo dos loteamentos junto a
prefeitura.
» Foi concedidoum ‘waiveraté 15 de outubro paraapresentagaoda aprovacaodo projeto de loteamento.
* Apropostade Dacdoem pagamentodadividatera asseguintescondi¢coes
*  100%dasCessodesda cotasda SPEdo empreendimentoAraraquara( Valoraprox.: R$ 89M)* casonao hajaaprovagdodo
projeto
* 300 Lotesde Loteamentoem Leme e 170 Lotes do Empreendimentoem Araraquara( Valor Total Aprox. : R$20M*) no
casode comprovagaode aprovagaodo projeto

Operagéao PaysageMarialva (Divida atual - R$21 Milhoes):
» Laudosde Avaliacaoatualizados

* AAGDreferente aaprovacaodaexecucaqgudicial assinadae registradaem Agosto/2018.
+ Concomitantemente,gestorajatrabalhacomalternativas de negociacadodosimoveisemgarantiaparainvestidores
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"8 STATUS DAS OPERACOES INADIMPLENTES

Follow Up

Horus GGR
4° Trimestre
2018

Operagdes GBX Medical Center e Properties GRU(Divida atual - R$41 Milhdes):

+ Emdecorrénciado descumprimentodo acordo foram ajuizadasas execu¢descobrandoo valor integral dasdividasacrescidasde
juros e multa. Emissorescitados nasexecugdese solicitadapenhorade bens.

Operagao OsascoProperties - GBX Tieté Il (Divida atual - R$70 Milhdes):

» Devido ao processode execugaoda Properties GRU, nos termos previsto nos documentos da operacéo,a clausulade “cross-
default” autoriza adeclaragdodo vencimentoantecipadodestetitulo.

» A Emissorafoi constituidaemmora pararealizar o pagamentodo saldodevedorintegral dadivida.

» Ajuizadaexecucaoaguardandocitacdoda Emissora

Operagdes Eurowan e RBDU (Divida atual - R$42 Milhdes):

* Declaradovencimentoantecipadodasduasemissdes
» Credoresnotificados extrajudicialmentee execugaqgudicial distribuida, aguardandoese a citacdodos executados

11



"8 STATUS DAS OPERACOES INADIMPLENTES

Operagao BRLAND (Divida atual - R$19 Milhdes):

* Empresaseencontrainadimplente pecuniariae ndopecuniariamente
* Aprovacdodo Loteamentoem Araraquara,em 13 de Abril de 2019 . Matriculas
* Propostade dagdoem pagamentoem analiseenvolve
e 350 unidades—Parquelpés - Leme/SP-R$ 15,5M
« 63 unidades—ParqueResidencialCampoBelo— Araraquara/SP- R$ 3,9M

Follow Up Operacao PaysageMarialva (Divida atual - R$21 Milhdes):

Horus GGR « Laudosde Avaliagéoatualizados
» Acdode execucagudicial do titulo distribuida,aguardandese a citacdodo executada

4° Trimestre
2018

12
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"Gek CASE 1 - ATIVO RECUPERADO

Cenario para Avaliacao

» Emissor. MaxCasalncorporadora.

« Ativo: Debénture.

« Valor: R$ 15.000.000,00.

*  Remuneragao: IPCA+10,00 a.a%.

« Vencimento: 16/11/2017 Emissaa 15/05/2015

* A emissaopassoupor umprimeiro aditamento em18/02/2016 pararemuneragaode IPCA+11%.

« O emissormesmo apés o aditamento entrou em contato para tratativas de pagamento da divida via iméveis.

* Foinegociadocom a referida companhiadevedoraum Acordo de Quitacdo. A quitacéo se fez por meio da dacdoem pagamentode
ativos imobiliarios avaliadosem R$22,0 milhdes,em valores de vendaforgada em pagamentode uma divida de aproximadamente
R$17,0 milhdes.

» A Gestorarecuperou 129% do Valorda dividaem ativos trés mesesdepoisda inicio datratativas e dois mesesapdsa precificagao
de PDD.

14



"6k CASE 1 — ATIVO RECUPERADO

* Primeira Parcelaem atraso  * Acordo de Dagéo em + Escritura de Dag&o em « Vendas : 31/74 unidades + MOU e PVC assinado para
Pagamento Pagamento « R$9,4m Contratos venda da totalidade de
Saldo da Divida : R$18,3M - R$ 4,4M fluxo recebido unidades remanescentes

por aproximadamente
R$9M em 12 parcelas
quadrimestrais ou de
acordo com velocidade de
vendas.

Valor dos Iméveis, ||’QU|dO . R$1 ,0 Contratos em anadlise
de débitos e refletidos na

carteira do fundo foi de

R$22M

Promessa de Venda e Compra:

« 1°Parcela de aproximadamentB$ 2MM devera ser paga em 90 dias contatos da data assinatura de
PVC, qual seja, 20 de dezembro de 2018.

 120% Garantia de Alienacao Fiduciaria, bem como todos os recursos oriundos do fluxo de vendas
serao mantidos em conta vinculada controlada pelo Fundo .

* Amortizacao extraordinaria compulsoria caso mensalmente seja apurado um fluxo de venda maior
que 2 (duas) unidades.

15



"Gek CASE 2 - ATIVO RECUPERADO

Operacao Inicial

+ Emissor. DLL Macaé

« Ativo : Debénture

« Valor:R$ 13.000.000,00

* Remuneragao: IPCA+9,00 a.a%

* Vencimento:05/11/2018 Emissaa 04/11/2014

* A emissaopassoupor um primeiro aditamento em03/11/2017 pararemuneragaode IPCA+9%.

« O emissor mesmo apos o aditamento entrou em contato para tratativas de pagamento da divida através de dagdo em

pagamento com bensimoéveis.

16



"éer CASE 2 — ATIVO RECUPERADO

* Primeira Parcela em atraso * Acordo de Dagdo em » Escritura de Dagao em « Assinatura de contrato de * Obra do Loteamento 95%
Pagamento Pagamento de 251 lotes no Consultoria de Vendas com finalizado.
Saldo da Divida : R$18,5M Empreendimento Jardim da DLL—Macaé « Avaliando propostas de
Valor dos Iméveis, liquido Angelicas em MacaeRJ Empreendimentos fixando construtoras para projeto
de débitos e refletidos na valor minimo de venda por de MCMV 2
carteira do fundo foi de lote em R$70.000,00 mais
R$18,6M inflagéo

Nota do Gestor:

« Esta operacao foi precificada pela CM Capital com 69% de PDD impactando as cotas em mais de 2%

» Foirecuperado 100% do Valor da divida em ativos trés meses depois da inicio da tratativas e dois
meses apos a precificacao de PDD.

17



HopYs CASE 2DLL MACAE-ATIVO RECUPERADO

Localizacao do Empreendimento




HoBYs CASE 2DLL MACAE-ATIVO RECUPERADO

Localizacao do Empreendimento
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"Gek CASE 2 - ATIVO RECUPERADO

Historicos de Pre¢o de Vendas — R$M/Lote Fotos
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Construtora — Nova Colorado

* Emissor: Loteamentosem cidadesde Pernambuco  Emissio: 15/06/2016

+ Ativo : CCl
« Valor Inicial: R$ 7.900.650,00
* Remuneragio: IPCA+11,50 a.a%

* Vencimento:05/06/2019

* OperacaoAdimplente.
* Operagcdocom?232,04 %de Garantia (Se/2018).

* Construtora  foi vendida para Fll Meérito

administradapela CIPASADesenvolvimentoUrbano.

COLORADG

Luar de Sumaré Luar de Sumaré

e
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Construtora — GINCO Urbanismo

* Emissor: GINCO — Cuiabae VarzeaGrande

+ Ativo:CRI

+ Valor Inicial: R$ 17.000.000,00 Divida: R$ 6,8M
* Remuneragio: IPCA+10,50 a.a%

* Vencimento:28/12/2019

Emissao: 28/12/2016
OperacaoAdimplente.
Operacdocom264 %de Garantia (Se/2018).

Valorde vendaforcadada GarantiaR$ 132 M

Obra 100%finalizada
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Construtora — Marluc

Emissor. Centro EmpresarialLe Monde —Maringa/PR + Operagdo com vencimento “bullef’ e pagamento de
Ativo : CClI amortizacdes extraordinarias de acordo com fluxo de

Valor Inicial: R$ 35.000.000,00 Divida: R$ 36,4M venda

Remuneragao: IPCA+10,00 a.a% * Obracom92% concluidacom 170 % de Garantia.
Vencimento:01/09/2021 » Estamosrenegociandoa estrutura da operagaovisando
Emiss&o: 01/09/2017 amortizacaopré vencimentos

N —
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Construtora — Grupo Kobra

* Emissor. CamposLindos— LuisEduardoMagalhdes/BA <« Operagaoteve revisdo de Ratingem Margo/2019 para
+ Ativo : Debéntures BBB-.

+ Valor Inicial: R$ 6.500.000,00 Divida: R$ 5,4M  Operagao adimplente de juros conforme escritura das
* Remuneragio: IPCA+11,00 a.a% debéntures.

« Vencimento:20/09/2019 » Devido aoaumentodo valor dasparcelascominiciodaamortizagéo

de principal e juros, grupo Kobra emitiu carta de conforto

* Emiss&o: 14/09/2016

garantindo cobertura fluxo de pagamentodasoperagdes
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Construtora — CICON

» Emissor: North Boulevard—llheus/BA

+ Ativo : Debéntures

« Valor Inicial: R$ 16.500.000,00 Divida: R$ 18,1M
* Remuneragio: IPCA+10,00 a.a%

* Vencimento:08/12/2021

Emissdo: 08/12/2017

Operagéao adimplente de juros.

Obras com 82% de evolugéo sendo ultimos recursos
liberadosem Setembro2018.

Pendénciade regularizagdode documentagaoda B3.
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Construtora — Quartier Desenolvimento Urbano

« Emissor: Itaborai e Marica/RJ » Emisséo: 25/10/2017

+ Ativo : CCl » Operagédo adimplente de juros.

+ Valor Inicial: R$ 11.000.000,00 Divida: R$ 10,3M  « Obrascom96,88% concluidas

* Remuneragao: IPCA+10,00 a.a% * Operagaocom 157 % de garantia e processode waiver

* Vencimento:25/10/2021 referente aoperagaono Serasa

i

T
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Construtora — CipasaDesenvolvimento Urbano S.A

» Emissor. EmpreendimentosDiversos

+ Ativo : Debéntures

« Valor Inicial : R$ 10.000.000,00 Divida: R$ 7,7M
* Remuneragao: IPCA+10,50 a.a%

* Vencimento:08/12/2021

* Emissdo: 08/12/2017

Operacédo adimplente de juros e principal .

Empresa fez uma amortizagdo extraordinaria de
R$1,5M com waiverde operacdo de venda de Nova
Colorado.

100% dos EmpreendimentosConcluidos

28
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PROPOSTA DE CRONOGRAMA AMORTIZACAO




"8 ANALISE DE CENARIOS

O FIDC Prime demanda tempo para recuperacao de garantias reais

+ Agendade execugdes agdesem pagamentotem duragdoem médiade trés meses
+ Cotistas podemassumir integralmente o impactodo PDD em suasposigdes pois suascotas estao precificadascomo

Cenario PDD Integral;

« DesdeanovaGestao,o fundo MANTEVE a suanota de RATINGe vem cobrandosistematicamenteumarevisaomais

assertivado projetos;

* Velocidade de vendas de ativos imobiliarios

» Agenda de resgates incompativel com o atual e futuro fluxo de liquidez
Dificuldades N : : : . . ~ L
Gestao mais complexa da carteira, tendo em vista a publicagao das recentes alteracdes as regulamentacdes aplicavei:

ao setor

Fechamento para captacéao e liquidagdo do fundo em regime de caixa

Proibigao de novas operagdes de crédito ou novas aquisi¢des de titulos privados

Amortizagbes Semestrais dos recursos alocados em Titulos Publicos

Proposta Gestor

Manutengao de recursos necessarios para custos do Fundo

Amortizagbes extraordinarias caso liquidez do Fundo seja maior que 15% do Patrimdnio Liquido

30



"8& PROJECAO FLUXO CAIXA- OPERACOES ADIMPLENTES

Fluxo das operacoes* R$M

39,95
21,35
15,61
I 11,39 10,61 9.87
2019.1°s. 2019.2° s. 2020.1° s. 2020.2° s. 2021.1°s. 2021.2° s.

O fundo tem fluxo projetado de R$ 111M até 2022 apenas com operagdes correntes

* Valores Brutos de custos do fundo

0,77 1,55
SR —
2022.1° s. 2022.2° s.
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