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1.1 - Declaracgao e Identificagcao dos responsaveis

Nome do responsavel pelo contetido do WOLF VEL KOS TRAMBUCH
formulario
Cargo do responsavel Diretor de Relagbées com Investidores

Os diretores acima qualificados, declaram que:

a. reviram o formulario de referéncia

b. todas as informacgdes contidas no formulario atendem ao disposto na Instru¢do CVM n° 480, em especial aos arts. 14 a
19

c. o conjunto de informagdes nele contido é um retrato verdadeiro, preciso e completo da situagcado econédmico-financeira do
emissor e dos riscos inerentes as suas atividades e dos valores mobiliarios por ele emitidos
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2.1/2.2 - Identificagdo e remuneragao dos Auditores

Possui auditor? SIM

Cédigo CVM 295-0

Tipo auditor Nacional

Nome/Razao social VENEZIANI AUDITORES INDEPENDENTES

CPF/CNPJ 53.825.600/0001-55

Periodo de prestacao de servigo 01/01/2009

Descrigao do servigo contratado Auditoria.

Montante total da remuneracao dos auditores R$ 4.980,00 (quatro mil, novecentos e oitenta reais).

B L L N

Justificativa da substituicao

Razao apresentada pelo auditor em caso da discordancia

da justificativa do emissor

. o Periodo de prestacao de

Nome responsavel técnico e CPF ERNI
PRAGA PADRE MANUEL DA NOBREGA, 21, 6° ANDAR, CJ. 61, CENTRO, Sao Paulo, SP, Brasil,

SIDNEY REY VENEZIANI 01/01/2009 189.293.468-04 CEP 01015-010, Telefone (11) 31055051, Fax (11) 31049599, e-mail:

veneziani@venezianiauditores.com.br

PAGINA: 2 de 117
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2.3 - Outras informagoes relevantes
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3.1 - Informagoes Financeiras - Individual

(Reais) Exercicio social (31/12/2010) Exercicio social (31/12/2009) Exercicio social (31/12/2008)

Ativo Total 64.311,57 66.211,41 68.183,25
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3.2 - Medigoes nao contabeis
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3.3 - Eventos subsequentes as ultimas demonstragoes financeiras
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3.4 - Politica de destinagao dos resultados
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3.6 - Declaragao de dividendos a conta de lucros retidos ou reservas
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3.7 - Nivel de endividamento

Versao : 1

indice de Descrigdo e motivo da utilizagio de outro indice

endividamento

Exercicio Social Soma do Passivo Tipo de indice
Circulante e Nao
Circulante

31/12/2010 0,00 Outros indices

2,82230000
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3.8 - Obrigagoes de acordo com a natureza e prazo de vencimento
Exercicio social (31/12/2010)

Tipo de divida Inferior a um ano Um a trés anos Trés a cinco anos Superior a cinco anos Total
Quirografarias 0,00 18.000,00 0,00 163.506,88 181.506,88
Total 0,00 18.000,00 0,00 163.506,88 181.506,88
Observagao
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3.9 - Outras informacgoes relevantes

PAGINA: 11 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

4.1 - Descrigao dos fatores de risco
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4.2 - Comentarios sobre expectativas de alteragées na exposig¢ao aos fatores de risco
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4.3 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais nao sigilosos e relevantes

PAGINA: 14 de 117
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4.4 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais nao sigilosos cujas partes contrarias sejam
administradores, ex-administradores, controladores, ex-controladores ou investidores
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4.5 - Processos sigilosos relevantes
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4.6 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais repetitivos ou conexos, nao sigilosos
e relevantes em conjunto

PAGINA: 17 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

4.7 - Outras contingéncias relevantes
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4.8 - Regras do pais de origem e do pais em que os valores mobiliarios estao custodiados
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5.1 - Descrigao dos principais riscos de mercado
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5.2 - Descrigao da politica de gerenciamento de riscos de mercado
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5.3 - Alteragoes significativas nos principais riscos de mercado
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5.4 - Outras informacgoes relevantes
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6.1/6.2/ 6.4 - Constituicao do emissor, prazo de duragao e data de registro na CVM

Data de Constituicio do Emissor 05/03/2007

Forma de Constituicdo do Emissor Subscrigdo de R$ 1.000,00 ref. ao Capital Social, sendo na ocasido R$ 100,00
integralizados.

Pais de Constituigdo Brasil
Prazo de Duragio Prazo de Duragao Indeterminado
Data de Registro CVM 02/07/2007
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6.3 - Breve historico
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6.5 - Principais eventos societarios ocorridos no emissor, controladas ou coligadas
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6.6 - Informacgoes de pedido de faléncia fundado em valor relevante ou de recuperagao
judicial ou extrajudicial
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6.7 - Outras informacgoes relevantes
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7.1 - Descricao das atividades do emissor e suas controladas
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7.2 - Informago6es sobre segmentos operacionais
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7.3 - Informacgoes sobre produtos e servigos relativos aos segmentos operacionais
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7.4 - Clientes responsaveis por mais de 10% da receita liquida total
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7.5 - Efeitos relevantes da regulagao estatal nas atividades
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7.6 - Receitas relevantes provenientes do exterior
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7.7 - Efeitos da regulagao estrangeira nas atividades
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7.8 - Relagoes de longo prazo relevantes

PAGINA: 36 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

7.9 - Outras informacgoes relevantes
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8.1 - Descrigao do Grupo Econémico
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8.2 - Organograma do Grupo Econémico
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8.3 - Operacgoes de reestruturagao

Data da operagéo 31/12/2010
Evento societario Outro

Descrigdo do evento societario
"Outro”

Descrigdo da operagao
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8.4 - Outras informacgoes relevantes
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9.1 - Bens do ativo nao-circulante relevantes - outros
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9.1 - Bens do ativo nao-circulante relevantes / 9.1.a - Ativos imobilizados

Descri¢dao do bem do ativo imobilizado

Pais de localizagao UF de localizacao Municipio de localizagcdo Tipo de propriedade

Notebook Sony Vaio Full

Brasil SP Sao Paulo Prépria
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9.2 - Outras informacgoes relevantes
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10.1 - Condigodes financeiras e patrimoniais gerais
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10.2 - Resultado operacional e financeiro
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10.3 - Eventos com efeitos relevantes, ocorridos e esperados, nas demonstragoes
financeiras
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10.4 - Mudancas significativas nas praticas contabeis - Ressalvas e énfases no parecer do
auditor

PAGINA: 48 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Verséo : 1

10.5 - Politicas contabeis criticas
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10.7 - Destinacgao de recursos de ofertas publicas de distribuicao e eventuais desvios
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10.8 - Itens relevantes nao evidenciados nas demonstrag¢des financeiras
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10.9 - Comentarios sobre itens nao evidenciados nas demonstragdes financeiras
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10.10 - Plano de negdcios
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10.11 - Outros fatores com influéncia relevante
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11.1 - Projec¢oes divulgadas e premissas
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11.2 - Acompanhamento e alteragées das projecoes divulgadas
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12.1 - Descrigao da estrutura administrativa
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12.2 - Regras, politicas e praticas relativas as assembleias gerais
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Versao : 1
12.3 - Datas e jornais de publicagao das informagoées exigidas pela Lei n°6.404/76
Exercicio Social Publicagao Jornal - UF Datas
31/12/2010 Demonstragdes Financeiras Diario Oficial do Estado - SP 31/03/2011
Jornal o Dia - SP 31/03/2011
31/12/2009 Demonstragdes Financeiras Diario Oficial do Estado - SP 30/03/2010
Jornal o Dia - SP 30/03/2010
31/12/2008 Demonstragdes Financeiras Dario Oficial do Estado - SP 14/04/2009
Jornal o Dia - SP 14/04/2009
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12.4 - Regras, politicas e praticas relativas ao Conselho de Administragao
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12.5 - Descrigao da clausula compromisséria para resolugcao de conflitos por meio de
arbitragem

PAGINA: 62 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

12.6 / 8 - Composigao e experiéncia profissional da administragao e do conselho fiscal

Versao : 1

Nome Idade Orgao administragao Data da eleicdo Prazo do mandato
CPF Profissao Cargo eletivo ocupado Data de posse Foi eleito pelo controlador
Outros cargos e fungoes exercidas no emissor

OLGA VEL KOS TRAMBUCH 59 Pertence apenas a Diretoria 30/04/2011 Dois anos
599.942.157-87 Médica 11 - Diretor Vice Presidente/ Superintendente 30/04/2011 Sim
ALESSANDRO BROCKLIS DE ANDRADE 33 Pertence apenas ao Conselho de Administragéo 30/04/2011 Dois anos
076.985.927-58 Economista 22 - Conselho de Administragao (Efetivo) 30/04/2011 Sim

ROBERTO RODRIGUES DE ANDRADE 63 Pertence a Diretoria e ao Conselho de Administragédo 30/04/2011 Dois anos
222.133.507-44 Aposentado 32 - Vice Pres. C.A. e Vice Dir. Presidente 30/04/2011 Sim

WOLF VEL KOS TRAMBUCH 59 Pertence a Diretoria e ao Conselho de Administragao 30/04/2011 Dois anos
298.783.227-34 Engenheiro 30 - Presidente do C.A. e Diretor Presidente 30/04/2011 Sim

Experiéncia profissional / Declaragao de eventuais condenagoes

OLGA VEL KOS TRAMBUCH - 599.942.157-87

ALESSANDRO BROCKLIS DE ANDRADE - 076.985.927-58

ROBERTO RODRIGUES DE ANDRADE - 222.133.507-44

WOLF VEL KOS TRAMBUCH - 298.783.227-34
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12.7 - Composigao dos comités estatutarios e dos comités de auditoria, financeiro e de remuneragao

Versao : 1

Nome Tipo comité Cargo ocupado Profissao Data eleigao Prazo mandato
CPF Descrigao outros comités Descrigao outros cargos ocupados Idade Data posse

Outros cargos/fungées exercidas no emissor Experiéncia Profissional / Declaragcao de Eventuais Condenagées

ALESSANDRO BOCKLIS DE ANDRADE Outros Comités Outros Economista 30/04/2011 Dois anos.
076.985.927-58 33 30/04/2011

OLGA VEL KOS TRAMBUCH Outros Comités Outros Médica 30/04/2011 Dois anos
599.942.157-87 59 30/04/2011

ROBERTO RODRIGUES DE ANDRADE  Outros Comités Outros Aposentado 30/04/2011 Dois Anos
222.133.507-44 63 30/04/2011

WOLF VEL KOS TRAMBUCH Outros Comités Presidente do Comité Engenheiro 30/04/2011 Dois anos
298.783.227-34 59 30/04/2011
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12.11 - Acordos, inclusive apdlices de seguros, para pagamento ou reembolso de despesas
suportadas pelos administradores
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12.12 - Outras informacgoées relevantes
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13.1 - Descrigao da politica ou pratica de remuneragao, inclusive da diretoria nao
estatutaria
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13.2 - Remuneragao total do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho fiscal
Remuneragao total do Exercicio Social em 31/12/2010 - Valores Anuais

Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° de membros 0,00
Remuneracao fixa anual
Salario ou pro-labore 0,00
Beneficios direto e indireto 0,00
Participagdes em comités 0,00
Outros 0,00
Descrigao de outras
remuneragoes fixas
Remuneracéo variavel
Bénus 0,00
Participagao de resultados 0,00
Participagéo em reunides 0,00
Comissdes 0,00
Outros 0,00
Descricéo (Ee outra_1§ )
remuneragoes variaveis
Po6s-emprego 0,00
Cessacgao do cargo 0,00
Baseada em agoes 0,00
Observagao
Total da remuneragao 0,00
13.2 - Remuneragao total do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho fiscal
Remuneracgéo total do Exercicio Social em 31/12/2009 - Valores Anuais

Conselho de Administragédo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° de membros 0,00
Remuneracao fixa anual
Salario ou pro-labore 0,00
Beneficios direto e indireto 0,00
Participagdes em comités 0,00
Outros 0,00
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Descrigao de outras
remuneragoes fixas
Remuneragao variavel
Bonus 0,00
Participacéo de resultados 0,00
Participacdo em reunides 0,00
Comissoes 0,00
QOutros 0,00
Descrigao c~ie outrg§ )
remuneragdes variaveis
Pés-emprego 0,00
Cessacdo do cargo 0,00
Baseada em agdes 0,00
Observagao
Total da remuneracao 0,00
13.2 - Remuneragao total do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho fiscal
Remuneracao total do Exercicio Social em 31/12/2008 - Valores Anuais

Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

N° de membros 0,00 0,00
Remuneracgao fixa anual
Salario ou pré-labore 0,00 0,00
Beneficios direto e indireto 0,00 0,00
Participacdes em comités 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00
Descrigao de outras
remuneragoes fixas
Remuneracéo variavel
Bénus 0,00 0,00
Participacéo de resultados 0,00 0,00
Participagdo em reunides 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00
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Verséo : 1

Descrigao de outras

remuneragoes variaveis

Po6s-emprego 0,00 0,00
Cessacao do cargo 0,00 0,00
Baseada em agoes 0,00 0,00
Observagao

Total da remuneragao 0,00 0,00
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13.3 - Remuneracgao variavel do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho
fiscal
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13.4 - Plano de remuneragao baseado em agoes do conselho de administragao e diretoria
estatutaria
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13.5 - Participagoes em agoes, cotas e outros valores mobiliarios conversiveis, detidas por
administradores e conselheiros fiscais - por 6rgao
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13.6 - Remuneragao baseada em agoes do conselho de administracao e da diretoria
estatutaria
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13.7 - Informagoes sobre as opgoes em aberto detidas pelo conselho de administragao e
pela diretoria estatutaria
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13.8 - Opgoes exercidas e agoes entregues relativas a remuneragao baseada em agoées do
conselho de administragcao e da diretoria estatutaria
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13.9 - Informagdoes necessarias para a compreensao dos dados divulgados nos itens 13.6 a
13.8 - Método de precificagao do valor das ag¢oes e das opgoes
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13.10 - Informagdes sobre planos de previdéncia conferidos aos membros do conselho de
administracao e aos diretores estatutarios
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13.11 - Remuneracao individual maxima, minima e média do conselho de administragao, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal

Valores anuais

N° de membros

Valor da maior
remuneragao(Reais)

Valor da menor
remuneragao(Reais)

Valor médio da
remuneragao(Reais)
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13.12 - Mecanismos de remunerac¢ao ou indenizagao para os administradores em caso de
destituicao do cargo ou de aposentadoria
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13.13 - Percentual na remuneragao total detido por administradores e membros do
conselho fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores
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13.14 - Remuneracgao de administradores e membros do conselho fiscal, agrupados por
oérgao, recebida por qualquer razao que nao a fungao que ocupam
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13.15 - Remuneragao de administradores e membros do conselho fiscal reconhecida no resultado de
controladores, diretos ou indiretos, de sociedades sob controle comum e de controladas do emissor
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13.16 - Outras informacgoées relevantes
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14.1 - Descrigao dos recursos humanos
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14.2 - Alteragoes relevantes - Recursos humanos
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14.3 - Descrigao da politica de remuneragao dos empregados
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14.4 - Descrigao das relagoes entre o emissor e sindicatos

PAGINA: 88 de 117



Formulario de Referéncia - 2011 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

15.1/15.2 - Posigao acionaria

Acionista
CPF/CNPJ acionista Nacionalidade-UF

Qtde. agdes ordinarias (Unidades) Acbes ordinarias %

Participa de acordo de acionistas

Qtde. agdes preferenciais (Unidades)

Acionista controlador

Acobes preferenciais %

Ultima alteragdo

Qtde. total de agdes (Unidades)

Versao : 1

Total agoes %

Detalhamento por classes de agées (Unidades)

Classe agédo Qtde. de agoes (Unidades) Acgodes %
OUTROS
1.000 100,000000% 0 0,000000% 1.000 100,000000%
AGOES EM TESOURARIA - Data da ultima alteragio:
0 0,000000% 0 0,000000% 0 0,000000%
TOTAL
1.000 100,000000% 0 0,000000% 1.000 100,000000%
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15.3 - Distribuicao de capital

Data da ultima assembleia / Data da 31/03/2011
ultima alteracao

Quantidade acionistas pessoa fisica 3
(Unidades)

Quantidade acionistas pessoa juridica 0
(Unidades)

Quantidade investidores institucionais 0
(Unidades)

Acb6es em Circulagao

Verséo : 1

Acgbes em circulagdo correspondente a todas agbes do emissor com excegéo das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das a¢gées mantdas em tesouraria

Quantidade ordinarias (Unidades) 0 -I— 0,000000%
Quantidade preferenciais (Unidades) 0 | 0,000000%
Total 0 : 0,000000%
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15.4 - Organograma dos acionistas
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15.5 - Acordo de acionistas arquivado na sede do emissor ou do qual o controlador seja
parte
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15.6 - Alteracoes relevantes nas participacoes dos membros do grupo de controle e
administradores do emissor
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15.7 - Outras informacgoes relevantes
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16.1 - Descrigao das regras, politicas e praticas do emissor quanto a realizagao de
transagcoes com partes relacionadas
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16.2 - Informagoes sobre as transagées com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante (Reais) Duragao Empréstimo Taxa de
transagao (Reais) ou outro tipo juros
de divida cobrados
31/12/2010 0,00 . . . NAO 0,000000

Relagdo com o emissor
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16.3 - Identificagdo das medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses e demonstragao do carater
estritamente comutativo das condi¢des pactuadas ou do pagamento compensatoério adequado
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17.1 - Informagoes sobre o capital social

Versao : 1

Data da autorizagao ou Quantidade de a¢coes Quantidade de acdes Quantidade total de acoes
aprovacao Valor do capital (Reais) Prazo de integralizagao ordinarias (Unidades) preferenciais (Unidades) (Unidades)
Tipo de capital Capital Integralizado

05/03/2007 1.000,00 1.000 0 1.000
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17.5 - Outras informacgoes relevantes
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18.2 - Descrigao de eventuais regras estatutarias que limitem o direito de voto de
acionistas significativos ou que os obriguem a realizar oferta publica
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18.3 - Descricao de excegoes e clausulas suspensivas relativas a direitos patrimoniais ou
politicos previstos no estatuto
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18.5 - Descricao dos outros valores mobiliarios emitidos

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emissao

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Restricao a circulagao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios

Condigoes para alteragao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

31/12/2010
31/12/2010

Verséo : 1
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18.6 - Mercados brasileiros em que valores mobiliarios sdao admitidos a negociagao
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18.7 - Informacgao sobre classe e espécie de valor mobiliario admitida a negociagao em
mercados estrangeiros
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18.8 - Ofertas publicas de distribuicdo efetuadas pelo emissor ou por terceiros, incluindo controladores e
sociedades coligadas e controladas, relativas a valores mobiliarios do emissor
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18.9 - Descrigcao das ofertas publicas de aquisicao feitas pelo emissor relativas a agées de
emissao de terceiros
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18.10 - Outras informacgoées relevantes
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19.4 - Outras informacgoes relevantes
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20.2 - Outras informagodes relevantes
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21.1 - Descrigao das normas, regimentos ou procedimentos internos relativos a divulgagao
de informacgoes
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21.2 - Descrever a politica de divulgacido de ato ou fato relevante indicando o canal ou canais de
comunicagao utilizado(s) para sua disseminagao e os procedimentos relativos a manutengao de sigilo acerca
de informacgoes relevantes nao divulgadas
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21.3 - Administradores responsaveis pela implementagao, manutengao, avaliagao e
fiscalizagao da politica de divulgagao de informagoes
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21.4 - Outras informagodes relevantes
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22.1 - Aquisicao ou alienagao de qualquer ativo relevante que nao se enquadre como
operagao normal nos negoécios do emissor
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22.2 - Alteracgoes significativas na forma de condugao dos negécios do emissor
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22.3 - Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas nao diretamente
relacionados com suas atividades operacionais
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22.4 - Outras informagoes relevantes
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