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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 262* SERIE DA 1* EMISSAO DE

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA TRUE SECURITIZADORA S.A,
| - PARTES:
Pelo presente instrumento particular, as partes:

TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova
Conceicao, CEP 04506-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 12.130.744/0001-00 e com seus atos constitutivos
registrados perante a Junta Comercial do Estado de Séo Paulo (“JUCESP”) sob o n°
35300470664, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”); e

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717, 10° andar, Itaim
Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato

representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”).

Sendo a Emissora e o Agente Fiduciario denominados em conjunto simplesmente como

“Partes” e, individualmente, se indistintamente, simplesmente como “Parte”;

RESOLVEM as Partes firmar o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
2629 Série da 1° Emissdo da True Securitizadora S.A.” (“Termo” ou “Termo_de

Securitizacdo”), mediante as seguintes clausulas e condigéés.
Il - CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1. Definicbes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢cbes, sem

prejuizo daquelas que forem estabelecidas a seguir:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em
maitsculas, ndo definidas neste Termo de Securitizacdo, terao o significado

. previsto abaixo; e (ii) o masculino inctuird ¢ feminino e o singular incluira o plural.




“Agente Escriturador”

E o ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao financeira, com
sede na (Cidade de 530 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3500, 3° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
61.194.353/0001-64;

“Agente Fiduciario”

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizagao;,
“Alienacao  Fiducidria _de | Significa a alienagdo fiduciaria de imoveis referente aos lotes do
imoveis” Empreendimento Imobiliario Alvo (conforme definido na Escritura de
Emissdo} que ndo houverem sido comercializados, a ser formalizada
apos a conclusao das obras do Empreendimento Imobiliério Alvo;
“AlienacBo _ Fiduciaria __de | Significa a alienagdo fiducidria de 1.000 (mil) quotas da
Quotas” Interveniente Garantidora, de titularidade da Devedora e do Astério,
nos termos do "Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Quotas e Outras Avengas™;
“Amortizacao Antecipada | E a opcdo que a Devedora tem para, a qualquer tempo, realizar a

Facultativa das Debéntures”

amortizacdo antecipada facultativa de parte ou da totalidade das
Debéntures: (a) com os recursos oriundos dos Direitos Creditorios nao
utilizados para Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria; ou (b) com
outros recursos, desde que observe as condicbes previstas na
Fscritura de Emissdo de Debéntures, conforme descritas na Clausula

6.2.2. desse Termo de Securitizagao;

“Amortizacdo Extraordinaria

Obrigatoria das Debéntures”

E a amortizacao extraordinaria obrigatéria de parte ou da totalidade
das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, a ser realizada nos
casos em que a Razdo de Garantia fidue abaixo da Razao de Garantia
Limite para Amortizagao Extraordinaria, sendo que a totalidade dos
Direitos Creditérios que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora serd utilizada para amortizacdo extraordinaria das
Debéntures e, consequentemente, dos CRI, até que a Razdo de
Garantia esteja equivalente a Razdo de Garantia Limite para

Amortizacdo Extraordinaria;

“Amortizacio Programada dos

@”

E a amortizacdo de principal incidente sobre o saldo doy Valor
Nominal Unitario dos CRI, a ser realizada apds o 24° (vig%imo
quarto) més contado da Data de Emissdo (inclusive), sendb‘“ o}
primeiro pagamento em 22 de dezembro de 2021 e 0 Gltimo na Data
de Vencimento, conforme as datas e percentuais previstos na tabela

constante na Clausula 6.1. desse Termo de Securitizacao;




“ANBIMA”

E a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa juridica de direito privado com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Republica do Chile, n° 230, 13° andar, inscrita no CNPJ/ME
sob o n® 34.271.171/0001-77;

“Assembleia de Titulares de

E a assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na forma da

CRI”, “Assembleia_Geral” ou ; Clausula Quatorze deste Termo de Secum’tizagéo;
“Assembleia”
“B3” Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade anénima de

capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar,
Centro, CEF 01010-901,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25, a qual

disponibiliza sistema de registro e de liquidagao financeira de ativos

na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao

Paulo,

financeiros autorizado a funcionar pelo BACEN e pela CVM;

“Banco Liguidante”

instituicdo financeira com sede na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Settbal - CEP
04344-902, na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no

E o Itad Unibanco S.A.,

'CNPJ/ME sob o n° 60.701,190/0001-04, responsavel pelas liquidagdes

financeiras dos CRI;

“Boletim de Subscricao”

Cada boletim de subscricao por meio do qual os Titulares de CRI

subscreverao os CRI;

“_C_(_:_l_”

E a Cédula de Crédito Imobilidrio n° 01, série Unica, representativa
da totalidade dos Créditos Imobiliarios, emitida por meio da

Escritura de Emissdo de CCL;

“Cessao Fiduciaria”

Significa a cessao fiduciaria dos Direitos Creditorios nos termos do

Contrato de Cessao Fiduciaria;

E 0 mddulo de negociacao secundaria de titulos e valores mobiliarios

“CETiP 217

administrado e operacionalizado pela B3 (segmento CETIP UTVM);
“CNPJ/ME” E o Cadastro Nacional da Peésoa Juridica do Ministério da Economia;
“Codigo ANBIMA” E 0 “Cadigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para Ofertas

Publicas”, em vigor desde 03 de junho de 2019;

“Codigo Civil Brasileiro”

E a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor;

“Comunicacao

de

Encerramento”

0 comunicado de encerramento da Oferta a ser divulgadcx\pela
/

Emissora a CVM, na forma do artigo 8° da instrugao CYM n® 476/09;

“Comunicacio de Inicio”

0 comunicado de inicio da Oferta a ser divulgado pela Emzssor a
CVM, na forma do artigo 7°-A da Instrugao CVM n° 476/09;
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“Conta Centralizadora”

E a conta corrente n° 35075-7, agéncia 0350, do Itai Unibanco S.A.
(341), de titularidade da Emissora, atrelada ao Patrimoénio Separado,
na qual serao depositados os valores decorrentes do pagamento dos

Créditos Imobiliarios e dos Direitos Creditérios;

E a conta corrente n° 11245-3, agéncia 3391, do Banco Bradesco S.A.
(237), de titularidade da Devedora;

E o “Instrumento Particular de Aliehagdo Fiducidria de Iméveis em
Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre a Emissora, a
CAMPO ALTO AGRO-PASTORIL E PARTICIPAGOES LTDA., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 09.502.771/0001-51, e, na

qualidade de interveniente anuente, a Devedora;

E o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avencas”, celebrado em 19 de novembro de 2019
entre a Devedor_a, o Astério e a Emissora, e, na qualidade de

interveniente anuente, a Interveniente Garantidora;

E o “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 19 de
novembro de 2019 entre a Emissora, a Interveniente Garantidora, a
Devedora e a CAMPO ALTO AGRO-PASTORIL E PARTICIPACOES
LTDA., sociedade limitada, CNPJ/ME
n° 09.502.771/0001-51;

inscrita . no sob o

Sigm‘ficam os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures, que
compreendem a obrigacdo de pagamentb p'ela'_Devedora do Valor
Nominal Unitario, da Re'munera'géo' (conforme definidos na Escritura
de Emissdo de Debéntures), bem como todos e gquaisquer outros
direitos creditérios devidos pela Devedora por forca das Debéntures,
e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos
moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas,
honorarios, e demais encargo's contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissdo de Debéntures;

“Conta de Livre-
Movimentacao”

“Contrato de Alienacado
Fiduciaria de Imdveis”:
“Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Quotas™:
“Contrato de Cessao
Fiduciaria™:

“Créditos Imobiliarios”

“CRI _em_Circulacdo” (para

fins de quorum}

E a totalidade dos CRI em circuiégéo no mercado, excluidos aqueles
que a Emissora, a Devedora, os Fiadores e a Interveniente
Garantidora possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade
de seus controladores, ou de qualquer de suas controladas ou
coligadas, bem como. dos respectivos diretores ou conselheiros e

respectivos cdnjuges, para fins de determinacdo de quoruns em




assembleias e demais finalidades previstas neste Termo de

Securitizacao;

l‘@’l

‘| Sdo os CRI da 262° série da 1* emissdo da Emissora que terdo como

lastro os Créditos Imaobiliarios representados integralmente pela CCl,

nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97;

“Critérios de Elegibilidade dos

Direitos Creditorios”

Sao os critérios de elegibilidade dos Direitos Creditorios para que
sejam considerados para o calculo da Razao de Garantia, que sdo:
(a) destinacao de pagamento na Conta Centr.alizadora; {b) garantia
de alienacao fiduciaria dos respectivos lotes comercializados,
outorgada em favor da Emissora; e (¢) nao estejam com pagamento
de qualquer parcela em atraso por

parte do respectivo

devedor/cliente por mais de 120 {cento e vinte) dias;

“M”

E a Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”

19 de novembro de 2019;

“Data de Integralizacdo”

E a data em que ocorrer a integrélizagéo dos CRI, em moeda
corrente nacional, no ato da subscricido dos CRI, de acordo com os
procedimentos da B3 (segmento CETIP UTVM);

ou
da

“Data de Pagamento”
“Data de

Remuneracao”

Pagamento

E a data em que ocorrer o pagamento da' Remuneracao, sendo que o
primeiro pagamento da Remunera(;éo sera realizado em 23 de
dezembro de 2019 e os demais pagamentos _nbs meses seguintes,
sendo o Gltimo pagarﬁehto na Data de Vencimento, conforme tabela

constante no Anexo | deste Termo de Securitizacao;

“Data_de Vencimento dos
CRI” _ .

21 de novembro de 2025;

“Data de Verificacdo”

Sera calculado mensalmente pela Securitizadora no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis de antecedéncia de cada Data de Pagamento, a partir de
60 (sessenta) dias apds a obtencao do TVO;

“Debéntures”

11.000 (onze mil) deébéntures simples, ndo conversiveis em acgdes, da
espécie quirografaria, a ser convolada em espécie com garantia real,
com garantia fidejusséria adicional, em série (nica, emitidas pela

Devedora por meio da Escritura de Emisséo de Debéntures;

“Devedora”

EalLOTES DESENVOLV!MENTO URBANO S.A_, sociedade por acdes
de capital fechado, com sede na cidade de Sao Pauto, Estado de 530
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, _3015,. t2° andar, CEP
04452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o h° 17.118.230/0001-52;

“Dia Util”

Qualquer dia da semana, exceto sabados, domingos e feriados

4




declarados nacionais na RepUblica Federativa do Brasil;

“Direitos Creditorios”

S80 os direitos . creditérios originados a partir dos

instrumentos/promessas de venda e compra dos Iméveis;

“Documentos da Operacdo”

Sao os seguintes documentos, quando mencionados conjuntamente:
(i) a Escritura de Emissao de Debéntures; (ii) a Escritura de Emissao
de CCI; (iii) o Termo de Securitizacdo; (iv) o Boletim de Subscricao;
{v) o Contrato de Alienacédo Fiduciaria de Quotas;. {vi}) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria; (viil) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis; e (iX) os demais instrumentos celebrados no ambito da
Emissao e da Oferta;

“Emissao”

E a presente emissao de CRi, a qual constitui a 262° série da 1°

emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora;

“Emissora” ou

“Securitizadora”

Tem o seu significado'-definido no preambulo deste Termo de

Securitizacao; -

“Empreendimento Imobiliario

Alvo”

E o empreendimento imobiliario no qual a Devedora aplicara os
recursos objeto da emissao das Debéntures, cujo loteamento esta
localizado na Cidade de Barueri do Estado de Séo Paulo, obieto da
Matricula n® 149.114 do Registro de Imdveis da comarca de Barueri

do Estado de 5ao Paulo;

“Escritura de Emissao de

Debéntures”

Significa o “Instrumento Particular de Escritura da 39 (Terceira)
Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da
Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real,

Colocacdo Privada,

Com Garantia Fidejusséria Adicional, em Série Unica, para
da Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A.Y,
celebrado entre a Devédora, a Emissora, os Fiadores e a
Interveniente Garantidora, em 19 de novembro de 2019, conforme

aditado;

“Escritura de Emissao de CCI”

E o “Instrumento Partrcular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Sem Garantra Reual Imobrhana socb a Forma Escntural”
celebrado em 19 de novembro de 2019, entre a Emissora e a

Instituicio Custodiante;

“Eventds de Liguidacdo do

Patriménio Separado”

Qualquer um dos eventos previstos na Clausula 10.1 do Termo de
Securitizacao, os quais ensejaréo a assungéo imediata e transitoria

da administracao do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario;

“Eventos de . Vencimento

Antecipado”

Qualquer um dos eventos prewstos na Clausula 7.1. deste Termo de

Securitizacdo, os quais poderdo ensejar vencimento antecipado das
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Debéntures e, consequentemente, dos Créditos Imobilirios e dos
CRI;

“Fiadores™:

Significa, quando mencionados em conjunto: (i) ARTHUR
MATARAZZO BRAGA, brasileiro, administrador, portador da cédula
de identidade RG n® 5.887.766 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n°
765.993.378-72, casado com JUANA MARIA RICO LOPEZ MATARAZZO
BRAGA, escultora, espanhola, portadora da cédula de identidade RG
n® W638714-C, inscrita no CPF/ME sob o n® 527.559.088-15, ambos
com endereco comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12°
andar, CEP 01452-000; (i) ASTERIO VAZ SAFATLE, brasileiro,
engenheiro, portador da cédula de identidade RG n°® 12.113.383-7
SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n® 087.493.368-43, casado com
SIMEl DE BRITTO GOMES SAFATLE, brasileira, professora, portadora
da cédula de identidade RG n°® 13.160.036, inscrita no CPF/ME sob o
n® 066.447.798-40, ambos com endereco comercial na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar, CEP 01452-000; (ii) LUIZ
ROBERTO HORST SILVEIRA PINTO, brasileiro, administrador,
portador da cédula de identidade RG n° 15.187.306 SSP/SP, inscrito
no CPF/ME sob o n° 064.006.118-43, casado com ADRIANA DE CASTRO
SILVEIRA PINTO, do lar, portadora da cédula de identidade RG n°
11.334.927-0, inscrita no CPF/ME sob o n® 130.340.708-61, ambos
com endereco comercial na Avénida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12°
andar, CEP 01452-000; (ili) FERNANDQO BRUNO DE ALBUQUERQUE,
brasileiro, divorciado, engenheiro civil; portador da cédula de
identidade RG n° 4.689..00'2-6 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o
n° 010,549.728-26, com enderego comercial na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3015, 12° andar, CEP 01'452-600; e (iv) RICARDO
SETTON, brasileiro, engenheiro, portador da cédula de identidade
RG n° 10.557.715 SSP/SP, inscrito no CPF/ME sob o n® 089.560.948-
70, casado com ANDREA NASSER SETTON, brasileira, administradora
de empresas, portadora da cédula de identidade RG n° 8.895.037-2,
inscrita no CPF/ME sob o n° 277.613.938-18, ambos com endereco
comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar,
CEP 01452-000; |

“Governo Federal”

E 0 Governo da Repfjblica.Federativa do Brasil;

‘i;GP"M,!

E o Indice Geral de Precos ao Mercado, calculado e divulgadb\?ela
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Fundacao Getulio Vargas;

“Interveniente Garantidora”

PARNAIBA 296 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar, CEP 01452-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30.065.190/0001-96;

“Lotes”

os lotes oriundos do Empreendimento Imobiliario Alvo que néo
houverem sido comercializados descritos no Anexo | do Contrato de

Cessao Fiduciaria;

“Instituicdo Custodiante”

E a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., acima

qualificada;

“Instrucao CVM n°® 358/02”

E a Instrucdo CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 400/03”

E a Instrucao CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em

vigor;

“Instrucao CVM n° 414/04”

E a Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em

vigor;

“Instrucéo CVM n° 476/09”

Significa a Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

“Instrucac CVM n° 480/09”

Ea Instrucado CVM n° 480 de 07 de dezemb_ro de 2009, conforme em

vigor;

“Instrucdo CYM n° 539/13”

E a Instrucdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme em

vigor;

“Instrucao CYM n° 554/ 14"

Ea Instrucdo CVM n° 554, de 17 de dezembro de 201_4, conforme em

vigor;

“Instrucdo CYM n° 583/16”

Significa a 'instrugéo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,

conforme em vigor;

“Investidores”
de CRI"”

ou “Titulares

Significam os investidores profissionais definidos nos termos da
Instrucdo CVM n°® 539/13, que tenham subscrito e integralizado os
CRI, nao existindo reservas antecipadas, nem fixacao de lotes

maximos ou minimos;

“IPCA/IBGE” ou “IPCA”

E o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
IBGE;

“JUCESP”

£ a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“lei Anticorrupcag”

E a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme em vigor;

“Lei n® 6.385/76”

E a Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

“Lein°® 6.404/76” ou “Lei das

: i n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, con em vigory, .
Ealein e _ 1976, confasme em vig \

e LGS T

%

XJ
/

LAY




Sociedades por Acoes”

“Lein® 8.981/95”

Ealein® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme em vigor;

“Lein® 9.514/97"

E a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor;

“Lei n® 10.931/04"

E a Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor;

“Lei n® 11.101/05”

Significa a Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme

alterada;

I‘M.DAJI

E o Mddulo de Distribuicio de Ativos, ambiente de distribuicao
primaria administrado e operacionalizado pela B3 (segmento CETIP
UTVM);

“Novos Direitos Creditorios”

Sdo os novos direitos creditorios oriundos do Empreendimento

Imobiliario Alvo, a serem constituidos em razao da Substituicao;

“Oferta”

Significa distribuicio publica dos CRI, com esforcos restritos de

distribuicao, nos termos da Instrucao CVM n® 476/09,

“Patrimdnio Liquido”

E o patriménio liquido consolidade da Devedora, excluidos os valores

da conta reserva de reavaliacado, se houver;

“Patrimonio Separado”

E o patriménio constituido apés a instituicao do Regime Fiduciario,
composto pelos Créditos Imobilidrios, representados integralmente
pela CCl, pela Alienacdo Fiduciaria de Quotas, pela Cessao
Fiduciaria, pela Alienacdo Fiduciaria de’ imévéis, e pela Conta
Centralizadora, o qual nao se confunde com o patriménio comum da
Emissora e se destina exdusivamente a liquidacao dos CRI a que esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos de

administracéo e obrigacoes fiscais;

“Periodo de Capitalizacéé"

Significa o intervalo de tempo que se i'nicia na primeira Data de
Integralizacdo (inclusive), no - caso do. primeiro Periodo de
Capitalizacdo, ou na Data de Pagamento da Remuneracdo
imediatamente anterior (inclusive), no caso dos demais Periodos de
Capitalizacdo, e termina na proxima Data de Pagamento da
Remuneracdo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizacao sucede o
anterior sem solucio de continuidade, até a Data de Vencimento

Final ou Amortizacao Antecipada Facultativa das Debéntures;

“Preco de Integralizacao”

E o preco de integralizacio dos CRI, que sera o correspondente ao
Valor Nominal Unitario dos CRI. Caso os CRI sejam integralizados em
mais de uma data, o prer_;o. de integralizagéo dos CRI devera
corresponder ao Valor Nominal Unitario dos CRI acrescido da

Remuneracao devida desde a primeira Data de Integralizacao égé a
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Data de Integralizacao efetiva;

“Razao de Garantia”

E a razdo, a partir de 60 (sessenta) dias apos a obtencido do TVO,
entre (i) a soma entre o valor dos Lotes objetos da Alienacao
Fiduciaria de Imoveis, sendo o valor de cada um dos Lotes calculado
com base na média do preco de venda dos ultimos 06 (seis} meses
que antecedem o TVO e o valor nominal dos Direitos Creditérios Lote
5; e (ii} o valor do saldo devedor das Debéntures equivalente ao
valor nominal unitdrio das Debéntures ou saldo do valor nominal
unitario das Debéntures, conforme o caso, acrescido da
Remuneracao, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data
de Integralizacdo, ou da Gitima Data de Pagamento da Remuneracgao,
0 que ocorrer por (ltimo, que serd calculado mensalmente pela
Emissora no prazo de 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia de cada

Data de Pagamento;

“Razio de Garantia Limite

para Amortizacao

Extraordinaria”

E o limite minimo em que a Razéo de Garantia deve estar na data de
verificacdo. Caso a Razdo de Garantia esteja abaixo de 130% os
Direitos Creditorios que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora serao ﬁtiiizados, automaticamente, para - a
Amortizacio Extraordinaria Obrigatdria das Debéntures, para fins de

restabelecer os 130%:

“Regime Fiduciario”

E regime fiduciario sobre os Créditos Imbbiliérios, na forma do artigo
9° da Lei n° 9.514/97, representados integralmente pela CCl, que
lastreia a emissdo dos CRI, a Alienagdo Fiducidria, a Cess&o
Fiduciaria, e a Conta Cér’ztraiizadora, segregahdo~os do patriménio
comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRi, para
constituicdo do Patrimonio Separado, reSsal'vando-se,' no entanto, o

disposto no artigo 76 da Medida Proviséria n° 2.158-35/2001;

“Relatorio Semestral”

E o relatorio a ser ehviado, pela Devedora ao Agente Fiduciario,
semestralmente, a partir da Data de Integralizacdo e até a: (i)
deStinagéo total dos recursos obtidos pela Devedora; ou (it) Data de
Vencimento, o que ocorrer primeiro, acerca da aplicacdo dos
recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, nos termos do

Anexo Il da Escritura de Emissao de Debéntures;

“Remuneracao”™’

E a remuneracio que sera paga aos Titulares de CRI, equivalente a
100,00% (cem inteiros por cento) da Taxa DI, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis adicionada um spread de 3,50%\(trés
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inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, calculada a partir
da primeira Data de Integralizacdo, de acordo com a formula

constante na Clausula 5.1 deste Termo de Securitizacéo;

Substituicao”

E a substituicio de Direitos Creditérios que nao atendam aos
Critérios de Elegibilidade dos Direitos Creditérios por Novos Direitos

Creditorios;

“Taxa DI”

E a variacdo acumulada das taxas médias diarias dos Depositos
interfinanceiros - DI de um dia, “over extra grupo”, expressa na
forma percentual ac ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada e divulgada pela B3 (segmento CETIP UTVM)}, no
informativo diario disponivel em sua pagina na internet

{(www.b3.com.br);

“Termo de Securitizacdo”

E este “Termo de Securitizacdo da 2629 Série da 1% Emissdo de

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora S.A.” ;

“Titulares do CRI”

Sao os detentores de CRI ;'

I{_T--VQ?J

Significa o Termo de Verifita(;éo de Obra;

“Valor Nominal Unitario”

E o valor nominal unitario de cada CRI, correspondente a R$1.000,00

(mil reais), na Data de Emissao; e

“Valor Total da Ernisséo” R$11.000.000,00 (onze milhdes de reais), na D'a_ta de Emisséo'.

CLAUSULA SEGUNDA - APROVACAO DA EMISSAO E VINCULACAO DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS ' '

2.1. Aprovacdo da Emissdo: A Emissao e a Oferta foram aprovadas nos ‘termos do

estatuto social da Emissora e da legislagao aplicavel, de forma genérica, pela diretoria da
Emissora, conforme a ata de reunido da diretoria da Emissora, realizada 'em 01 de.
novembro de 2018, registrada na JUCESP em 22 de novembro de 2018 sob n 541.253/18-9
e publicada no Diario Comércio Inddstria e Servicos e no Diario Oficial do Estado cie Sao
Paulo em 28 de novembro de 2018, por meio da qual foi autorizada a emissao de_
certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora até o limite de R$50.000.000.000,00
(cinguenta bithdes de reais), sendo que, até a presente data, a emissao de certxficados de
recebiveis imobiliarios da Emtssora, ja considerando os CRI objeto desta Em1ssao, nao

atingiu este limite.

2.2, Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em

carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados
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pela CCl, descritos na Clausula Terceira abaixo, aos CRI objeto desta Emissao, conforme

caracteristicas descritas na Clausula Quarta abaixo.

2.3. Origem dos Créditos Imobiliarios: A CCl, representativa dos Créditos Imobiliarios,

foi emitida pela Emissora, sob a forma escritural, nos termos da Lei n° 10.931/04 e da

respectiva Escritura de Emissao de CCI.
2.3.1. A Emissora sera a Unica e exclusiva responsavel pela administraco e
cobranga da totalidade dos Créditos Imobiliarios, observado, no caso de
inadimplemento, o disposto no artigo 12 da Instrucao CVM n°® 583/76.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CCI

31, Valor Nominal: Os Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCI

vinculados a presente Emissdo tém, na Data de Emissio dos CRI, o valor nominal de
R$11.000.000,00 (onze milhdes de reais). As demais caracteristicas dos Créditos

Imobilidrios encontram-se descritas no Anexo |l ao presente Termo de Securitizag8o.

3.2, CCl: A CCl representativa dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma
escritural, conforme Escritura de Emissao de CCl, que se encontra custodiad_a na i.nstituic;éo
Custodiante. A CCl serd devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3°
e 4° do artigo 18 da Lei n° 10.931/11. o

CLAUSULA QUARTA - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI.

4.1. Caracteristicas dos CRI; Os CRI da presente Emissao, cujo' lastro se constitui pelos -

Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCl, possuem as. seguintes

caracteristicas:
(i) Série: 262° .Série;
(i) Emissdo: 1* Emisséo;
(iii) - Qud_ntidade de CRI: Serdo emitidos 11.000 (dnzg mil) lCRi;

(iv) - Valor Total da Emiss@o: O Valor Total da Emisséo sera de R$11.000.000,00



(onze milhdes de reais) na Data de Emissao dos CRI;

v) Valor Nominal Unitdrio: Os CRI terdo Valor Nominal Unitario de
R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao dos CRI; '

(vi) Data de Emisséo:. 19 de novembro de 2019;

(vii) Forma: Os CR| serao emitidos de forma nominativa e escritural e sua
titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 (segmento CETIP UTVM),
quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 (segmento CETIP
UTVM). Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade dos
CRI o extrato em nome do Titular de CRi emi.tido pelo Agente Escriturador, com
base nas informagﬁes prestadas pela B3 (segmento CETIP UTVM} quando os CRI

estiverem eletronicamente custodiados na B3 (segmento CETIP UTVM);

{viii) Prazo: O prazo total de dias corridos dos CRI seré o periodo compreendido
entre 19 de novembro de 2019 e 21 de novembro de 2025, totatizando 2.194 (dois

mil, cento e noventa e quatro) dias contados da Data de Emiss3o;

(ix) Data de Pagamento da Amortizagdo Programada dos CRI: Sem pfejuizo
dos pagamentos em decorréncia de vencimento antecipado das obrigacées
decorrentes das Debéntures (e, consequentemente, dos CRI), da Amortizacio

Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures e/ou de Amortizacdo Antecipada

Facultativa das Debéntures, os CRI serao amortizados apds o 24° (vigésimo quarto)

més contado da Data de Emissdao (i), sendo o primeiro pagamento em 22 de
dezembro de 2021 e o Gltimo na Data de Vencimento, conforme as datas e os
percentuais previstos na tabela constante no Anexo | a este Termo. de

Securitizacao.

(x) Remuneracdo: Os CRI fardo jus a uma remuneracéo que contemplara juros
remuneratoérios, a contar da primeira Data de Integralizacdo, correspondentes a
100% (cem pbr cento) da Taxa Di, adicionada de spread de 3,50% (trés inteiros e

cinquenta centésimos por cento) ac ano;

(xi) Datas de Pagamento da Remuneracdo: O primeiro pagamento da
Remuneracéo sera realizado em 23 de dezembro de 2019 e os demais ngs,
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4.2.

nos meses seguintes, sendo o (ltimo pagamento na Data de Vencimento, conforme

tabela constante no Anexo |;
{xit) Fatores de Riscos: Conforme Anexo IX deste Termo de Securitizacao;

(xiii)  Garantias dos CRI: Com excecao do Regime Fiduciario, os CRI ndo contam

com qualquer garantia ou coobrigacao da Emissora;

(xiv)  Regime Fiducidrio: Sera instituido, pela Emissora, regime fiduciario sobre
os Creditos Imobiliarios, representados integraimente pela CCl, a Alienacdo
Fiduciaria de imoveis, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, a Cessdo Fiduciaria e a
Conta Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei n°® 9.514/97, segregando-os do
patrimbnio comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI, para

constituicdo do Patriménio Separado;

{xv) Patrimdnio Separado: O patrimonio- constituido, apds a instituicao do
Regime Fiduciario: (i) pela Conta Centralizadora; (ii) pelos Créditos Ir'no'biiiérios,
representados integralmente pela CCl; (iii) pela Alienacdo Fiducidria de Quotas;
(iv) pela Cessao Fiducidria; e (v) pela Alienacdo Fiduciaria de Iméveis. Este
patrimbnio . ndo se confunde com o patrimonio da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidacdo dos CRlI a que estiver afetado, destacados do
patriménio da Emissora, destinando-se especificamente a liquidacao dos CRI e das
demais obrigacdes relativas ao regime fiduciario instituido, na forma do artigo 11
da Lei n° 9.514/97. | |

Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI serdc depositados: (i) para distribuicdo no

mercado primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento
CETIP UTVM), sendo a liquidacao financeira realizada por meio da B3 (Segmento CETIP

UTVM); e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP 21, administrado

e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo a liquidagio financeira dos

eventos de pagamento e a custodia eletrénica dos CRI realizada por meio da B3 (Segmento

CETIP UTVM).

4.2.1. 0Os (R seréé emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade
serd comprovada por extrato emitido pela B3 (Segmento CETIP UTVM) enquanto
estiverem eletronicamente custodiados na B3 (Segmehto_CETiP UTVM\A\ & | que




nao estiverem eletronicamente custodiados na B3 (Segmento CETIP UTVM) terdo
sua titularidade comprovada pelo registro efetuado pelo Agente Escriturador.

4.3. Oferta: A Emissdo dos CRI é realizada em conformidade com a Instrucdo CVM
n° 476/09 e esta automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM. Nao
obstante, a Oferta devera ser registrada perante a ANBIMA, nos termos do artigo 4°, inciso
| e pardgrafo unico, do “Cddigo ANBIMA”, para fins de envio de informacdes & base de
dados da ANBIMA.

4.3.1. A Oferta € destinada apenas a investidores profissionais, conforme
definidos na Instrucao CVM n° 539/13.

4.3.2.  Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n°® 476/09, os CRI desta
Emissdo serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores e

subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores.

4.3.3.  Os CRI serdo subscritos e integratizades a vista pelos Investidores, pelo

Valor Nominal Unitario ou pelo Valor Nominal Unitario acrescido da Remuhera;éo,
conforme o caso, desde a primeira Data de Integralizacao, devendo os investidores

por ocasido da subscricao fornecer, por escrito, declaracao nos moldes constantes -

do Boletim de Subscricdo, atestando que estdo cientes de que:

i) a Oferta ndo foi registrada na CVM; e
{ii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociac@o previstas na

Instrucdo CVM n° 476/09.

4.3.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da lnst%ugéo CVM n° 476/09, o inicio
" da oferta deve ser informado peta Emissora a CVM, por meio da Comunicagéo de

Inicio. ' '

4.3.5. A distribuicdo pUblica dos CRl sera encerrada quéndo ‘da subscricao e

integralizacdo da totalidade dos CRI, ou a excl_usivo _critério da Emissora, o que

ocorrer primeiro,

4.3.6.- Em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM n°. 476/09, o
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encerramento da Oferta devera ser informado pela Emissora a CVM por meio da

Comunicacao de Encerramento.

4.3.7. Caso a Oferta nao seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, a Emissora realizard a comunicacdo a CVM com os dados disponiveis a
época, complementando-os semestralmente até o seu encerramento. A subscricao
ou aquisicao dos CRI deve ser realizada no prazo maximo de 24 (vinte e quatro)
meses contados da data de inicio da Oferta, nos termos do art. 8°-A da Instrucao
CVM n°® 476/09.

4.3.8. Os CRI somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de
valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de

cada subscricao ou aquisicao dos CRI pelo Investidor.
4.3.9. 0Os CRI somente poderao ser negociados entre investidores qualificados, a
menos que a Emissora obtenha o registro de oferta plblica perante a CVM, nos

termos do caput do artigo 21 da Lei n® 6.385/76 e da Instrucao CVM n° 400/03.

4.4, Banco Liguidante: O Banco Liguidante sera contratado pela Emissora para

operacionalizar o pagamento e a liquidacéo de quaisquer valores devidos pela Emissbra aos
Titulares de CRI, executados por meio do sistema da B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme

0 Caso.

4.5, Custédia: Para os fins do paragrafo quarto do artigo 18 da Lei n® 10.931/04, a
Instituicao Custodiante fara a guarda fisica dos seguintés documentos: (i) a Escritura de
Emissao de Debéntures, e eventuais aditamentos; (ii) a Escritura de Emissao de CCI; e
eventuais aditamentos; (iii) o Termo de Securitizacdo, e aditamentos, se houver; (iv) o
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, ¢ aditamentos, se houver; (vi) o Contrato de
Cessdo Fiduciaria, e aditamentos, se houver; (v) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de

Imdveis, quando firmado, e eventuais aditamentos, se houver.

4.6. Encargos Moratdrios: Sem prejuizo da Remuneragao, ocorrendo impontualidade no

pagamento de qualquer quantia devida pela Devedora, nos termos da Escritura de Emissao
de Debéntures, os débitos em atraso ficarao sujeitos & multa ndo compensatoria, de 2%
(dois por cento) sobre o valor total devido e juros de mora equivalente a 1% (um por cento)

ao mes, calculado pro rata temporis, ambos calculados desde a data do inadimplemento
. : \Q\%?Q %,
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até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificacdo ou

interpelacao judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranca.

4.7. Local de Pagamento: Os pagamentos referentes ao CRl e a 'quaiéquer outros

valores eventualmente devidos pela Devedora, nos termos da Escritura de Emisséo de

Debéntures, serdo realizados pela Devedora mediante crédito na Conta Centralizadora.

4,8. ° Prorrogacdo dos Prazos: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigacao por quaisquer das Partes, inclusive pela Emissora, no
que se refere ao pagamento do preco de subscricdo, até o 1° (primeiro) Dia Utit
subsequente, se 0 seu vencimento nao coincidir com Dia Util, sem qualquer acréscimo aos
valores a serem pagos, exceto pelos casos cujos pagamentos devam ser realizados por meio
da B3 (segmento CETIP UTVM), hipétese em que somente havera prorrogacao quando a

data de pagamento coincidir com feriados declarados nacionais, sabados ou domingos.
4.8.1. Fica certo e ajustado gue devera haver um intervalo de 2 (dois) Dias Uteis
entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de

suas obnga(;oes referentes aos CRI.

4.9, Destinacéo de Recursos: Os recursos obtidos com a subscrigao e integralizacao dos

CRI serao utitizados exclusivamente pela Emissora para a integralizagdo das Debéntures. O
destino final dos recursos captados por meio das Debéntures serd o investimento no

Empreendimento Imobiliario Alvo.

4.11.1. A alocacio dos recursos captados em decorréncia da integralizacao das
Debéntures no Empreendimento Imobiliario Alvo ocorrerd conforme a proporgéo e

o0 cronograma previstos no Anexo | da Escritura de Emisséo de Debéntures;

4.11.2. A comprovacao da Destinacdo dos Recursos sera feita pela Devedora a
Securitizadora por meio da apresentacdo de relatério acerca da aplicacao dos -
recursos, nos termos do Anexo |l da Escritura de Emisséo informando o valor total
_ destinado até a data de envio do referido relatério, bem como por meio do envio
dos respectivos contratos/inst rumentos/ compromissos/ notas
fzsca1s/faturas/comprovantes de pagamento, termos de qmtagao, entre outros
documentos relacionados ao Empreendimento Imobzhano Alvo que demonstrem a

precisa descric;ao dos Empreendimento Imobiliario Atvo no qual os recursos foram




destinados, obrigando-se a Devedora a enviar a Securitizadora, semestralmente,
no 1° Dia Util dos meses de jutho e dezembro, a partir da Data de Emissao (abaixo
definida) até a destinacio total dos recursos obtidos pela Devedora, sendo ©

primeiro relatério enviado em 01 de julho de 2020.

4.10. . Regime Fiduciario: Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,

seus respectivos acessorios, nos termos da Clausula Oitava abaixo.

4.11. Auséncia de Coobrigacdo: Os CRI sdo emitidos sem qualquer coobrigacdo da

Emissora.

4,12.  Garantias dos Créditos Imobiliarios: Os Creditos Imobiliarios contam com garantia

fidejussoria, na modalidade de fianca, prestada pelos Fiadores, Alienacao Fiduciaria de

Quotas, Cessao Fiduciaria e Alienagdo Fiduciaria de Iméveis.

4.12.1. Durante todo o prazo de vigéncia dos CRi, devera ser mantida a Razao

de Garantia.

4.12.1.1. Para fins do calculo da Razéo de Garantia, considerar¥se-é_ as

seguintes regras:

(i) a partir do 60° (sexagésimo) dia contado da data 'd_e obtencao do
TVO, somente serdo considerados para fins da Razdo de Garantia os
Lotes cuja Alienacdo Fiduciaria de Imoéveis esteja devidamente

registrada no Cartorio de Registro de Imbveis competente;

- (ii) para o célculo da Razdo de Garantia somente serao considerados 0s
Direitos Creditorios que, cumulativamenfé: (a) sejam destinados para
pagamento na Conta Centralizadora; (b) '_desde que _origin'ados apos a
obtencdo do TVO, sejam garantidos pela alienacao fiducidria dos
respectivos  Lotes comercializados, outorgada em - favor - da
Securitizadora; € (c) nao estejam com pa’gaménto de q’ua_lquer parceta_
em atraso por parte do respectivo devedo’r/cﬁente por mais de 120

(cento e vinte) dias; ' : L \
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(iii) os recursos depositados na Conta Centralizadora nao serdo utilizados

para calculo da Razéo de Garantia;

(iv) a Alienacao Fiduciaria de Iméveis outorgada por cada adquirente de
Lotes em favor da Securitizadora em garantia dos Direitos Creditérios,
conforme mencionado no subitem (ii)(b) acima, ndo sera utilizada para

calculo da Razao de Garantia; e

(v) para fins da apuracdo da Remuneracdo na data do célculo da Razao

de Garantia, sera considerada a Ultima Taxa Di divulgada.

4,12.2. Fica permitida a liberacdo parcial da Alienacdo Fiducidria de Imoveis
desde que: (a) a liberagdo da Alienagao Fiduciaria de Imoveis seja necessaria
para fins de uma venda do respectivo Lote, conforme proposta de compra
firmada com o respectivo cliente da Devedora; (b} a Razao de Garantia nao fique
abaixo da Razio Minima de Garantia e da Razdo de Garantia Limite para
Amortizacio Extraordinaria, apos a respectiva liberag'éo; e (c) os Direitos
Creditorios oriundos dessa comercializaggdo sejam destinadoé para a Conta
Centralizadora, sendo certo que, caso o Lote a ser liberado seja vendido: (i) a
vista, os Direitos Creditorios deverao ser utilizados para a Amortizacao
Extraordinéria Obrigatoria das Debéntures; ou (ii) & prazo, os Direitos Creditorios
referentes as parcelas a prazo deverdo atender a todos 05 Critérios de
Elegibilidade dos Direitos Creditérios, exceto em relaco ao sinal, o qual sera
liberado para a Devedora até o limite de 10% (dez por cento) do valor do

respectivo contrato de comercializagao.

4.12.2.1. Desde que atendidas as condicbes previstas na _clausula
4.12.2.1, a liberagao parcial da Alienagao Fiduciaria de Imoveis sera
feita no prazo de até 5 {cinco) Dias Uteis contados do recebimento pela

Emissora da respectiva solicitacao.

4.12.3. Caso a Razio de Garantia esteja abaixo da Razao de Garantia Limite
para Amortizacdo Extraordinaria, os Direitos Creditorios gue venham a ser
depositadoé na Conta Centratizadora serdo utilizados automaticamente para a
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria das Debéntures. Caso a Razdo de

Garantia esteja acima da Razdo de Garantia Limite para Amortizacao
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Extraordinaria, os Direitos Creditorios devem ser transferidos pela Emissora a
Interveniente Garantidora, mediante depésito em Conta de Livre Movimentagao
indicada pela Interveniente Garantidora, desde que a Devedora esteja cumprindo
com todas as demais obrigacdes constantes na Escritura de Emissao, inclusive no

que se refere ao pagamento das Despesas.

4.12.4. A Emissora verificard o enquadramento dos Direitos Creditorios aos
Critérios de Elegibilidade. Caso a Devedora nao cumpra com a Razao Minima de
Garantia em razao do nao atendimento aos Critérios de Elegibilidade dos Direitos
Creditorios, esta ficara obrigada a substituir os respectivos Direitos Creditérios,
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de notificacéo emitida pela
Emissora, pela cessdo fiduciaria de Novos Direitos Creditérios oriundos do
Empreendimento Imobiliario Atvo, em valores nominais equivalentes aos valores
nominais dos Direitos Creditérios a serem subs.tituidos, observado o disposto na
Clausula 4.14.4.2.

4.12.4.1. Caso a substituicio de que trata a Clausula 4.12.4 acima se dé
mediante constituicao da cessao fiduciaria de Novos Direitos Creditorios,
nio sera necessaria aprovacdo prévia da Emissora por meio de

Assembleia Geral de Titulares de CRI.

4.12.4.2. A substituicdo pela cessao fiduciaria de Novos Direitos
Creditérios sera formalizada: (i) pelo aditamento ao Contrato de Cessao
Fiduciaria; (i) pela transferéncia para a Emissora da alienagéq fiduciaria
de iméveis outorgada em garantia ao adimplemento do respectivo Novo
Direito Creditério, observado o prazo' para registro da Alienacdo
Fiduciaria de Imdveis previsto na Clausula 2.1.3. da Escritura de Emissdo
de Debéntures; e (iii) pela transferéncia pela Emissora a Deyedora da
alienacdo fiducidria de iméveis outorgada dos Direitos Creditorios a

- serem substituidos.

4.12.4.3. A substituicio por outras garantias que nao os Novos Direitos
Creditérios devera ser previamente aprovada pelos Titulares de CRI,
reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRl, nos termos previstos

neste Termo de Securitizagao.




4.12.4.4. Os Novos Direitos Creditorios serao incorporados,

respectivamente, ao termo “Direitos Creditorios”.

CLAUSULA QUINTA - FORMA DE CALCULO DA REMUNERACAO DOS CRI

5.1. Remuneracdo: Os CRI fardc jus a uma remuneracdo que contemplard juros
remuneratorios, a contar da primeira Data de lntegralizac;éo, correspondentes a 100% {cem
por cento) da Taxa DI, adicionada de um spread de 3,50% (trés inteiros e cinquenta

centésimos por cento) ao ano.

5.1.1. A Remuneracdo sera calculada de forma exponenciat e cumulativa pro
rata temporis, por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitério ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, desde a
primeira Data de Integratizacdo ou desde a data de pagamento da Remuneragao
imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, até a data do seu efetivo

pagamento, de acordo com a férmula definida abaixo:
J = VNe x (Fator Juros - 1}:
Onde:

J = Valor unitdrio dos juros devidos em cada Periodo de Capitalizacao,

calcutado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI no inicio
de cada Periodo de Capitalizagao, conforme o caso, informado/calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento;
Fator Juros = fator juros composto pelo paradmetro de flutuacao acrescido de
sobretaxa (spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

Fator Jures = Fator DI X Fator Spread
Onde:

FatorDi:  produtério das Taxas DI, com uso de percentual aplicado da data de \




inicio do Periodo de Capitalizacdo (inclusive), até a data do seu efetivo
pagamento (exclusive), calculado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

nox

Fator DI = Hiz + {ror )l

=1

Onde:

n:  nimero total de Taxas DI consideradas na apuracao do produtorio em cada

Periodo de Capitalizacao, sendo “n” um ndmero inteiro;

k:  namero de ordem das Taxas DI, variando de 1 (um) até “n”;

TDI | Taxa DI de ordem “k”, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais com arredondamento, na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias

Uteis, apurada da seguinte forma:

| ..
TDI, = { s 1}“‘“} —1,

Onde:

DIy Taxa DI de ordem “k”, divulgada pela B3 (Segmento CETIP UTVM), utilizada '

com 2 (duas) casas decimais;

Fator Spread = Sobretaxa, calculada com 9 (nove} casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

op
spread 4252
ator Sprea ( 100

Onde:
Spread = 3,50 (trés inteiros e cinquenta centésimos); e

DP = niimero de Dias Uteis entre a Data de Integralizacio ou a Data de Pagamento
da Remuneracdo imediatamente anterior, 0 que ocorrer por altimo, e a data de

calculo, sendo “DP” um numero inteiro.




Observacoes:

(i) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgado pela B3.

(il) O fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 {(dezesseis)

casas decimais, sem arredondamento.

(iif) Efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDIKk), sendo que a cada fator
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se

o préximo fator diario, e assim por diante até o titimo considerado.

(iv) Estando os fatores acumulados, considera-se o fator resultante "Fator DI

com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento.

(v) O fator resultante da expressdo (Fator DI x FatorSpread) deve s'er_

considerado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

(vi) Para efeito do calculo da Remuneracéo, sera sempre considerada a Taxa Di,
divulgada no 4° (quarto) Dia Util imediatamente anterior a data..de célculo
(exempko para o calculo no dia 14 (quatorze), serad considerada a Taxa DI
divulgada no final do dia 10 (dez), pressupondo-se que 0s dlas 10. (dez), 11 (onze),
12 (doze), 13 (treze) e 14 (quatorze) sao Dias Uteis, e que nao ho_uve nenhum dia

néo Gtil entre eles.

5.1.2. No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI p'e'la. 83 (S_égrhento
CETIP UTVM) na data de vencimento de quaisquer' obrigagﬁ'es. pecuniarias da
. Devedora decorrentes da Escritura de Emissdo de Debéntures, . inclusive a
Remuneragao sera apllcada em sua subst1tuu;ao a titima Taxa DI dtvulgada até a

data do calculo,

5.1.3.. No caso de extincdo, auséncia de apuracao e/ou divulgagdo por mais de
10 (dez) dias consecutivos apés a data esperada para sua apuracido e/ou
divulgacao, ou impbs_sibilidade legal de aplicacdo da Taxa DI aos CRIL, ou

determinacédo judicial proibindo tal aplicag¢do, a Emissora devera, no prazo

o



méximo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar, conforme o caso: (i) do 1° (primeiro) Dia
Util apés a extini;éo da Taxa DI; (ii) do 1° (primeiro) Dia Utit apés o periodo de 10
(dez) dias consecutivos em que a Taxa DI nao tenha sido apurada e/ou divulgada;
ou (iii) do 1° {primeiro) Dia Util apés a existéncia de impossibilidade legal ou de
determinacdo judicial proibindo a aplicacao da Taxa DI, convocar a Assembleia
Geral de Titulares de CRi, no modo e prazos estipulados neste Termo de
Securitiza¢ao, para a deliberacao, de comum acordo com a Devedora, observada a
regulamentacao aplicavel, do novo parametro a ser utilizado pafa fins de célculo
da Remuneracao que sera aplicado. Até a delibera¢do do novo pardmetro a ser
utilizado para fins de calculo da Remuneragao, sera utilizada a Gltima Taxa D! da
data do célculo. '

5.1.4. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizacao da Assembleta
Geral de Titulares dos CRI prevista acima, a referida assembleia ndo serd mais
realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgagao, voltara a ser utilizada para o

célculo da Remuneracao desde o dia de sua indisponibilidade.

- 5.1.5. Caso nao haja acordo sobre o novo parametro a ser utilizado para fihs.de
- célculo da Remuneracao entre a Devedora ¢ aos Titulares dos CRI na Assembleia
Geral de Titulares de CRI, a Devedora devera resgatar a _totaﬁda_de das
Debéntures, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data da realizacao

da respectiva Assembleia Geral de Titulares dos CRI, pelo seu Valor Nominal

Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o ‘caso, -acrescido da

Remuneragao dewda a partir da primeira Data de Integralizac&o (ou da Data de
Pagamento da Remunera(;ao imediatamente anterior, conforme aphcavel) até a
data do efetivo resgate, calcutada pro rata tempons Nesta alternativa; para
caleulo da Remuneragao com relagao as Debentures (e, consequentemente dos

CRI) a serem resgatadas, sera utilizado para a apuracao de Taxa Di o vaior da

_ultima Taxa DI dwulgada oficialmente, observadas ainda as demals disposicoes -

prev1stas nesta Escritura de Emissao para fins de calculo da Re_muneraga_o.

CLAUSULA SEXTA - AMO_RT;ZAQAO DOS CRI

Amcmzacao Proqramada dos CRI: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia

de venCIrnento antecipado das obnga(;oes decorrentes das Debentures, da Amortizacao

Extraordinaria Obmgatorta das Debentures e/ou de Amortlzagao Antec1pada Facultativa das

_qu@\ '

’ /
KN Tt sz%

ilis

)
N,



Debéntures, os CRI serdo amortizados, a partir do 24° (vigésimo quarto) més contado da
Data de Emissdo (inclusive), sendo o primeiro pagamento em 22 de dezembro de 2021 e 0
ultimo na Data de Vencimento, conforme as datas e percentuais previstos na tabela

constante no Anexo |.

6.2, Amortizacao Antecipada dos CRi: Sem prejuizo da Amortizagdo Programada dos

CRI, os CRI serao amortizados de forma antecipada nos casos de:

(i} vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures, conforme hipoteses

tistadas na Clausula Sétima desse Termo de Securitizacéo;
(i) Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria das Debéntures; e/ou
(iii) Amortizacio Antecipada Facultativa das Debéntures.

6.2.1. Caso em qualquer Data de Verificacao seja constatado pela Emissora que a
Razdo de Garantia encontra-se abaixo da Razao de Garan.t'.ia Limite para
Amortizacao Extraordinaria, a totalidade dos Direitos Creditorios que venham a ser
depositados na Conta Centralizadora sera utilizada para amortizagéo extraordinaria
dos CRI até que a Razao de Garantia esteja equivalente & Razéo dé Garantia Limite

~ para Amortizagdo Extraordinaria.

6.2.2. A Devedora poderd, a qualquer tempo, realizar a Amortizacdo Antecipada
Facultativa das Debéntures: {(a) com 0s recursos oriundos dos Direitos Creditérios
nao utilizados pai'a Amortizacdo Antecipada Obrigatéria; ou (b) com outros

recursos, desde que:

(i} comunique & Emissora com, no minimo: (a) 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia
de uma Data de Pagamento, para a Amortizacdo Antecipada Facultativa das
Debé&ntures a ser realizada com os Direitos Creditorios que nao serao utilizados para
Amortizacdo Antecipada Obrigatéria; e (b) "30' (trinta) dias corridos de
antecedéncia, para a Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures a ser

realizada com outros recursos;

(i) efetue a amortizacdo das Debéntures (e, consequentemente, dos CRI), pelo

respectivo saldo devedor dos CRI, equivalente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do



Valor Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido da Remuneracgao, calculada pro
rata temporis, desde a Data de integralizacdo, ou da Gltima Data de Pagamento da
Remuneragao, o que ocorrer por ultimo, sendo que, exclusivamente, para a
Amortizacao Antecipada Facultativa das Debéntures a ser realizada com outros
recursos, devera séf acrescido prémio de 2,00% (dois inteiros por cento) incidente

sobre o valor amortizado antecipado; e

(iii) observe o limite de 98% (noventa e oito) por cento das Debéntures no caso de

amortizacao parcial.

6.2.3 Os CRIs amortizados integralmente serao automaticamente resgatadas e

canceladas pela Emissora.
CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO DAS DEBENTURES

7.1 Eventos de Vencimento Antecipado das Debéntures: Observado o disposto na

Escritura de Emissdo de Debéntures, as obrigacdes da Devedora constantes dos
instrumentos relacionados a Emissdo poderao ser declaradas antecipadamente vencidas e
imediatamente exigiveis, . independentemente de aviso, notificacio ou interpelacdo

judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de qualquer dos eventos estabelecidos abaixo:

(i) ndo cumprimento pela Devedora, pela Interveniente Garantidof’a e/ou pelos

Fiadores de quaisquer obrigacbes pecunidrias previstas na Escritura de Emissédo de .

Debéntures, no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Iméveis, no Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas ou no Contrato de Cessao Fiduciaria, incluindo o
nao pagamento do valor nominal unitario das Debéntures ou do saido do valor

nominal unitaric das Debéntures conforme datas de amortizacio estabelecidas

acima, da Remuneracac nas respectivas datas de pagamento, desde que nao

sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do respectivo descumprimento;

(i1) ndo cumprimento pela Devedora, pelos Fiadores e/ou pela Interveniente
Garantidora de qualquer obrigac&o ndo pecuniaria prevista na Escritura de Emissao

de Debéntures, no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Iméveis, no Contrato de

Alienacao Fiduciaria de Quotas ou no Contrato de Cessao Fiduciaria, desde que

nao sanada no prazo de 15 (quinze) dias corridos contados da data do respectivo




descumprimento, exceto quando houver prazo diverso definido no respectivo

documento;

(iii) cisdo, fusdo, incorporacao, incorporagao de acdes ou qualquer outra forma

de reorganizacgao societaria da Devedora;

(iv) alteracao ou transferéncia do controle direto ou indireto da Devedora para

terceiros;

(v) pedido de faléncia da Devedora formulado por terceiros, salvo se elidido

dentro do prazo legal;

(vi) pedido de faléncia, recuperacdo judicial ou extraj'udicial, formulado pela

Devedora;
(vii) extincdo ou liquidacdo da Devedora;

(viii) morte, declaracao de incapacidade ou declaracio de auséncia ou insolvéncia
dos Fiadores representando mais de 47,50% (quarenta e sete inteiros e cinquenta

centésimos por cento) do capital social da Devedora;

(ix) protesto de titulos contra a Devedora, ainda que'na" cb_ridigéo de
garantidora, e/ou contra os Fiadores, com valor 'unitério'_'o_u ég’regado em
montante igual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mit fé_ais), salvo se o
protesto for cancelado ou sustado, em qualquer hipotese, 'pel_a" Devedora e/ou
pelos Fiadores, cpnforme o caso, dentro do prazo legal, salvo se efetuado por

comprovado erro ou ma-fé de terceiros;

(x) inadimplemento de quaisquer obrigagbes pecuniarias da Devedora e/ou dos
Fiadores com instituicdes financeiras ou que tenham sido originadas no mercado _
financeiro ou de capitais envolvendo valor, individual ou em conjunto, igual ou

superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais);

(xi} inadimplemento de quaisquer obrigacoes pecuniarias da Devedora e/ou dos
Fiadores com fornecedores ou prestadores de servicos envolvendo valor, individual

ou ern conjunto, igual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mit reais);




(xii) vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes financeiras da Devedora
e/ou dos Fiadores envolvendo valor, individualmente ou em conjunto, igual ou
superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais);

(xiii) ndao cumprimento pela Devedora e/ou pelos Fiadores, de decisao judicial
(transitada em julgado ou cujos efeitos ndo estejam suspensos), administrativa ou
arbitral final, que, individualmente ou em conjunto, resuite ou possa resultar em
obrigacdo de pagamento pela Devedora de valor unitario ou agregado igual ou

superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais);

(xiv) transferéncia ou qualquer forma de cessac ou promessa de cessao a
terceiros, pela Devedora e/ou pelos Fiadores das obrigacoes assumidas na

Escritura de Emissado de Debéntures;

(xv) transformacdo da forma societaria da Devedora, nos termos do artigo 220 da

Lei das Sociedades por Agoes;

(xvi) alteracdo do objeto social disposto no Estatuto Social da Devedora vigente
na data da Escritura de Emissao de Debéntures que venha alterar a sua atividade

principal;

(xvii) caso a Devedora esteja em mora relativamente ao cumprimento de
quaisquer de suas obrigacées previstas na Escritura de Emisséo dé Debéntures, e
seja realizado pagamento pela Devedora de dWIdendos e/ou de Juros sobre capital
proprio, exceto os dividendos obrigatorios por lei e o5 juros sobre capltal préprio
imputados aos dividendos obrigatérios nos termos da Lei das Sociedades por

Acoes;

(xviil) reducdo em uma Onica operagdo ou em um conjunto de operagdes até o
vencimento das Debéntures, de mais de 5% (cinco por cento) do capital social da

Devedora, levando em consideracdo o capital social da Devedora nessa data;

(xix} nao renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizacdes e
licencas, inclusive as ambientais, exigidas para o regular exercicio das atividades
desenvolvidas pela Devedora, exceto se a Devedora estiver, tempestwamente
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discutindo de boa-fé e tenha obtido liminar, decisdo administrativa ou judicial

incidental com efeito suspensivo;

(xx) se a Fian¢a e/ou qualgquer uma das Garantias Reais: (a} forem objeto de
questionamento judicial pela Devedora, por qualquer um dos Fiadores ou por
terceiros; (b) ndo 'forem devidamente constituidas e mantidas de forma valida,
plena, eficaz e exequivel; ou (c} de qualquer forma, deixarem de existir ou forem

rescindidas;

{xxi) se a Razao da Garantia ficar abaixo da Razdo Minima de Garantia, observado
o disposto no item 4.9.4. da Escritura de Emissao de Debéntures;

(xxii) questionamento judicial da Escritura de Emissao de Debéntures, do Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Iméveis, no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas
e do Contrato de Cessdo Fiduciaria, pela Devedora, pelos Fiadores e/ou pela

interveniente Garantidora;

{xxiii) questionamento 'judiciat da Escritura de Emissao de Debéntures, do
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoveis, no Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas e do Contrato de Cessao Fiduciaria por qualquer terceiro que ndo seja
revertido pela Devedora em 30 (trinta) dias corridos contados da citacdo da

Devedora sobre o respectivo questionamento;

(xxiv)comprovacio de que qualquer das declaracdes prestadas pela De_vedora e/ou

pelos Fiadores e/ou pela interveniente Garantidora na Escritura de Emissao de

Debéntures, no Contrato de Alienacao Fiduciaria de imodveis, no Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas ou no Contrato de Cessdo Fiduciaria seja falsa ou

incorreta; e

(xxv) invalidade, nulidade ou inexequibilidade da Escritura de Emissdo de
Debéntures, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imodveis, no Contrato de
Alienacéo Fiduciaria de Quotas ou do Contrato de Cessao Fiduciaria, incluindo

qualquer de suas disposicdes.

7.1.1  Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado das




contar do momento em que tomar ciéncia do evento, assembleia geral de titulares
dos CRI, para deliberar sobre a eventual decretacdo de vencimento antecipado das
obrigacoes decorrentes das Debéntures. A aprovacao do vencimento antecipado
dependera de aprovacdo dos Titulares de CRI, conforme quoruns previstos neste

Termo de Securitizacao

7.1.2 Em caso de decretacao do vencimento antecipado, pela Emissora, das
obrigacbes decorrentes das Debéntures, a Devedora, obriga-se a resgatar a
totalidade das Debéntures, com o seu consequente cancelamento, pelo saldo
devedor das Debéntures, calculado até a data do efetivo resgate (exclusive), sem
prejuizo do pagamento dos Encargos Moratérios, quando for o caso e de quaisquer
outros valores eventualmente devidos pela Devedora nos termos da Escritura de
Emissao de Debéntures, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do
recebimento de comunicacao por escrito informando sobre a decretacdo do
vencimento antecipado das obrigacoes decorrentes das Debéntures a ser enviada

pela Emissora a Devedora nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures.

CLAUSULA OITAVA - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIC E DO PATRIMONIO
SEPARADO

8.1.

8.2,

Regime Fiduciario: Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n°

9.514/04, a Emissora institui, em carater irrevogavel e irretratavel, o Regime

Fiduciario sobre: (i) os Créditos Imobiliarios, que sao expressamente vinculados ao

presente Termo de Securitizacdo e representados pela CCI; (i) a Alienacdo

Fiduciaria de Quotas; (iii) a Cessdo Fiduciaria; e (iv) a Alienacao Fiduciaria de

imoveis; e (v} a Conta Centralizadora.
8.1.1. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitizacdo, o gual
serd registrado na Instituicdo Custodiante, conforme previsto no paragrafo (nico

do artigo 23 da Lei n® 10.931/04,

Patrimbnio Separado: Os Créditos Imobilidrios, representados integralmente pela

CCl, a Conta Centralizadora, a Alienacao Fiduciaria de Iméveis, a Alienagdo Fiduciaria de

Quotas e a Cessao Fiducidria sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo destacados do

patrimdnio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se

especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacoes relativas ao Regime
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Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514/97. -

8.2.1. O Patriménio Separado sera composto pelos Créditos Imobilidrios,
representados integralmente pela CCl, pela Conta Centralizadora, pela Alienagao
Fiducidria de Imdveis, pela Alienacao Fiduciaria de Quotas e pela Cess&o Fiduciaria
e destinar-se-a especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacoes

relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514/97.

8.2.2. 0 Patrimdnio Separado objeto do Regime Fiduciario respondera apenas
pelas obrigacdes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de
administracio do Patrimdnio Separado e respectivos custos tributarios, conforme
previsto neste Termo, estando imunes a qualquer acdo ou execugao de outros

credores da Emissora que nao seus beneficiarios, ou seja, os Titulares de CRI.
CLAUSULA NONA - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Administracdo do Patrimdnio Separado: A Emissora administrara o Patrimonio

Separado instituido para os fins desta Emissao, promovendo as diligéncias necessérias a
manutencao - de sua regularidade, bem como mantendo registro' contabil
independentemente do restante de seu patrimonio e elaborando e publicando as
respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade com o artigb 12 da Lei n°
9.514/97. |

9.2. Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente responderé pelos prejuizos que -

causar por culpa, dolo, descumprimento de disposicéo le’gal'ou regulamehtar, negligéncia,
imprudéncia, impericia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do

Patrimonio Separado.

9.2.1. Para fins do disposto no item 9 do Anexo Ili & Instrucdo CVM n°® 414/04, a

Emissora declara que:

(i) a custédia da Escritura de Emissao de CCl sera realizada pela Instituicao
Custodiante, cabendo a Emissora a guarda e conservacdo de uma via da Escritura
de Emissido de Debéntures que deu origem aos Créditos imobiliarios, bem como o
envio de uma copia digitalizada da Escritura de Emissdao de Debéntures a

Instituigéo Custodiante previamente ao registro da CCl; e




(ii) a arrecadacéo, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios
sio atividades que serdo realizadas pela Emissora e distribuidos aos Titulares de

CR!, na propor¢io que detiverem dos referidos titulos.

9.2.2. Com relacdo a administracdo dos Créditos Imobilidrios, compete a

Emissora:

{i) controlar a evolucdo da divida de responsabilidade da Devedora,

observadas as condicdes estabelecidas na Escritura de Emissao de CCl; e
(i) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e
judiciais que se tornarem necessarias a cobranga de eventuais Créditos

fmobiliarios inadimplidos.

9.3. Insuficiéncia de Bens: A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado nao dard

causa & declaracao de sua quebra.
CLAUSULA DEZ - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Eventos de Liquidacio do Patrimdnio Separado: A ocorréncia de qualquer um dos

eventos abaixo ensejara a assuncio imediata e transitoria da administragéo do Patriménio

Separado pelo Agente Fiduciario:

{i) pedido por parte da Emissora de recuperacao judicial, extrajudicial a
gualquer credor ou classe de credores, independehtemente de ter sido requerida

ou obtida homologacao judicial do referido plano;

{ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e n&o
devidamente elidido através do depésito previsto no paragrafo (nico do artigo 98

da Lei n° 11.101/05 pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal; '

(iii} decreta¢éo de faldncia da Emissora ou. apresentacao de pedido de

autofaléncia pela Emissora;

¢oes nao

(iv)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obriga 2
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pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidacao do
Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora

perdure por mais de 8 (oito) Dias Uteis, contados do inadimplemento; ou

{v} inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagoes
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipétese, a liquidacao do
Patrimdnio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora

perdure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, contados do inadimplemento.

10.1.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser
prontamente comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia
Util.

10.1.2. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liqu_idagéo do
Patrimdnic Separado e assumida a administracdo do Patrimonio Sepa;‘ado pelo
Agente Fiduciério, este devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data em que tomar conheciment_o do evento, Assembli_eia de Titulares de CR! para
- deliberar sobre a eventual liquidacdo do Patriménio Separado. Referida
Assembleia Geral dos Titulares devera ser realizada nb prazo de 20 (vinte) dias

corridos contados da data da convocacao.

10.1.3. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Cléusula'-10.1.2 acima,
os Titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela iiquidac;éo. do Patriménio Separado,
hip6tese na qual deverd ser nomeado o liquidante e detefminadas_' as formas de
iiquidagéo; ou (ii} pela ndo liquidacao do Patrimﬁnio Separado, h_ipc_’)tesé na qual
devera ser deliberada a continuidade da administragao do Patriménio Sepafado
por nova securitizadora, fixando-se as condicoes e termos par'a sua administracao,

bem como a remuneracio da instituicdo administradora nomeada.

10.1.4. A deliberaciio pela ndo declaracéo da liguidagdo do Patriménio Sepa’rado'

devera ser tomada pelos Titulares de CRI que represehtem,- no minimo, 51%

(cinquenta e um por cento) dos CRI em Circulagdo.

10.1.5. Na hipétese de liquidagdo do Patrimonio Separado e caso os Titulares de
CRI em Circulagdo assim deliberem, serdo adotados os . procedimentos

estabelecidos na clausuta 10.2 abaixo. :
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10.2. Liquidacdo do Patriménio Separado: A liquidacdo do Patrimdnio Separado serd

realizada:

(i) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRi, nas datas de
vencimento pactuadas, ou, a qualguer tempo, na hipotese de resgate antecipado

ou amortizacao integral dos CRI; ou

(i1) apos a Data de Vencimento dos CRI (seja o vencimento ora pactuado, seja
o vencimento antecipado em funcdo da ocorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado), mediante transferéncia dos Créditos Imobilidrios integrantes do
Patrimdnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora que
vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), na qualidade de representante dos
Titulares de CRI, para fins de extincao de toda e gqualquer obrigacao da Emissora
decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente Fiduciario (ou 2 instituicio
administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CR!), conforme
deliberacdo dos Titulares de CRI: (a) administrar os Créditos Imobiliarios que
integram o Patrimdnio Separado, (b} esgotar todas os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacao dos créditos oriundos dos Creditos Imobiliarios que
the foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os Titdlares de CRI na
proporcao de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos Imobiliarios eventualmente

nao realizados aos Titulares de CRI, na proporcdo de CRI detidos.

10.2.1. Quando o Patrimbnio Separado for {iquidado, ficara extinto o Regime

- Fiduciario aqui instituido.

10.2.2. O Agente Fiduciario devera fornecer a Emissora, no prazo de até 3 (trés)
Dias Uteis a partir da extincio do Regime Fiduciario a que esta submetida a CCl e
uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios, termo de quitacdo, gue servira
para baixa, junto a Instituicdo Custodiante, das averbacdes que tenham instituido
tal regime fiducidrio. Tal ato importara, no caso de extingdo do Patrimdnio
Separado nos termos do inciso “(i)” da Clausula 10.2 'acima, na reintegracao ao
patrimonio comum da Devedora dos eventuais créditos que sobejarem. Na
hipétese de extincdo do Patrimdnio Separado nos termos do inciso “(ii)” da \
Clausula 10.2 acima, os Titulares de CRI receberao os créditos oriUndo’s da CCt e

do Patrimdnio Separado em dagao em pagamento péla _dl'vida resultante dos CRI,
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obrigando-se o Agente Fiduciario (ou a instituicdo administradora que vier a ser
nomeada peios.Tituiares de CRI) a restituir prontamente a Dévedora eventuais
créditos que sobejarem a totalidade dos valores devidos aos Titulares de CRI, cujo
montante ja devera estar deduzido dos custos e despesas que tiverem sido
incorridas pelo Agente Fiduciario (ou pela instituicao administradora que vier a ser
nomeada pelos Titulares de CRI) com relacdo a cobranca dos referidos créditos

derivados da CCl e dos demais Documentos da Operacao.

10.2.3. Na hipotese de liquidacao do Patrimonio Separado, e caso 0 pagamento
dos valores devidos pela Devedora nao ocorra nos prazos previstos na Escritura e
Emissdo de Debéntures, os bens e direitos pertencentes ao Patrimdnio Separado,
e/ou ainda os recursos em resultado da satisfacdo dos procedimentos e
execucao/excussao dos direitos e Garantias, serdao entregues em dacdo em
pagamento pela divida resultante dos CRI, obrigando-se os Titulares dos CRI,
conforme o caso, a restituir prontamente a Devedora eventuais créditos que
sobejarem a totalidade dos valores devidos aos Titulares dos CRI, cujo montante
j& devera estar acrescido dos custos e despesas que tiverem sido_ incorridas pelo
Agente Fiduciario ou terceiro ou pelos Titulares do CRI com relacao a cobranca dos
referidos Créditos Imobilidrios derivados das CCl e dos demais Documentos da
Operacao, observado que, para fins de liquidag@o do Patrimonio .Separado, a cada
CRI sera dada em dac&o em pagamento a parcela dos bens e direitos integrantes
do Patrimdnio Separado dos CRI, na proporcao em que cada 'CRE_representa em
relacdo & totalidade do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI,
operanda-se, no momento da referida dagao, a quitacao dos CRI e liquidacdo do

Regime Fiduciario.

10.2.4. Os Titulares dos CRI tem ciéncia que, no caso de liquidacao do Patrimonio
Separado, obrigar-se-ao a: (i) possuir todos os requisitos necessarios para assumir
eventuais obrigac;ées' inerentes aos CRI emitidos e bens e direitos inerentes ao
Patrimonio Separado; e (ii}) indenizar, defender, eximir, manter indene de
responsabilidade é Emissora, em relacao a todos e quaisquer prejuizos,
indenizagoes, responsabilidades, danos, desembolsos, adiantamentos, tributos ou
despesas (inclusive honorarios e despesas de advogados internos ou externos),
decisdes judiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais e/ou extrajudiciais
(inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas) 1n_corridos e/ou requeridos a

Emissora, direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, em razao da




liquidacao do Patriménio Separado.

10.2.5. Obfigagéeé de Aporte. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra
com estas obrigacées e nao haja recursos suficientes no Patrimonio Separado para
fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estara autorizada a realizar a
compensacdo de eventual Remuneracao a que este titular de CRI inadimplente
tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou pelos demais titulares de

CR! adimplentes com estas despesas.

10.2.6. O Titular dos CRI que nao cumprir com a sua Obrigacao de Aporte,
conforme prevista na Clausula 10.2.5., acima, perdera todos os direitos de voto
conferidos aos seus respectivos CRI, de forma qae estes nao integrardao mais o
termo “CRI em Circulacdo”, para fins de qudrum de instalacdo e deliberacao nas
Assembleias Gerais. Tal penalidade sera levantada no momento.que 0 respectivo
Titular dos CRI desembolsar, diretamente na Conta do Patriménio Separado, a
totalidade dos recursos necessarios para o pagamento das Obrigacdes de Aporte

pendentes.

CLAUSULA ONZE - DECLARACOES DA EMISSORA

11.1.  Declaracées da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

(i) € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de

sociedade por acdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(i) = estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias &
celebracdo deste Termo, a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para

tanto;

(iii) os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo
mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos

mandatos em pleno vigor;

(iv) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;




v} os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus,
gravames ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, nao sendo do conhecimento
da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de

celebrar este Termo ou qualquer Documento da Operacao;

(vi) nao ha qualquer relacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o

Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funces;

(vii) este Termo e as obrigacées agui previstas constituem obrigacoes legalmente
validas e vinculantes da Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e condicdes,
com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Codigo de Processo

Civil Brasileiro;

{viii} nac tem conhecimento de qualquer acao judicial, procedimento administrativo ou
arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacao governamental que possa vir a causar
impacto adverso relevante na capacidade da Emissora de cumprir com as obrigacées

assumidas neste Termo de Securitizagao e nos demais Documentos da Operacao;

(ix) observa a legislacado em vigor em seus aspectos relevantes, em especial a
legislacdo trabalhista, previdencidria e ambiental, para que: (a) nao utilize, direta ou
indiretamente, trabalho em condicdes analogas as de escravo ou trabatho infantil; (b) os
trabalhadores da Emissora estejam devidamente registrados nos termos da legislacio em
vigor; (¢} cumpra as obrigacbes decorrentes dos respectivos'cont'ratos de trabalho e da
legistacao trabalhista e previdenciaria em vigor em tod.os 0s seus aspectos relevantes; (d)
cumpra a legislagéo apticavel a protecaoc do meio ambiente, bem como & saide e
seguranca publicas em todos 0s seus aspectos relevantes; (e) detenha todas as permissdes,
licencas, autorizagdes e aprovacgdes necessarias para o exercicio de suas atividades, em
conformidade com a legislacéo ambiental aplicavel em todos os seus aspectos relevantes;
(f) tenha todos os registros necessarios, em conformidade com a legislacdo civil e

ambiental aplicavel em todos os seus aspectos relevantes;

(x) nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a respectiva data,

tampouco esta em processo de recuperacao judicial e/ou extrajudicial;

{xi}) no seu melhor conhecimento inexiste descumprimento de qualquer disposicio
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relevante contratual, legal ou de qualquer outra ordem judicial, administrativa ou arbitral;

(xii) nao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de

seu conhecimento e que possa resultar em alteracao relevante de suas atividades; e

(xili) a Emissora, suas controladas, controladoras (a) nao realizaram contribuicbes,
doacbes ou despesas de representacdo ilegais ou outras despesas ilegais relativas a
atividades politicas e/ou qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remunerac;éo
ilicita, suborno, trafico de influéncia, “caixinha” ou outro pagamento ilegal; e (b) nao
violaram qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro,
contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragao publica, incluindo, mas nao se

limitando, a Lei Anticorrupcao.

11.1.1. A Emissora informaré todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e da
prépria Emissora, mediante publicacdo na imprensa, assim come prontamente
informara tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagao

por escrito, na forma da Clausuta Dezesseis abaixo.

11.1.2. A Emissora informara imediatamente o Agente. Fiduciario acerca da

necessidade de se manifestar e convocara a Assembleia de Titulares de CRI; na

qualidade de credor dos Créditos Imobilidrios, bem como se o.briga a acatar a
orientacdo de voto exarada pelos Titulares de CRI na Assembleia de Titulares de
CRI. ' '

11.1.3. A Emissora se responsabiliza pela exatidac das informa'gé_és e dectérar;ées
prestadés por s5i aos Investidores, ressaltando _qué analisou diligentémente os
documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua veracidade,
'consiéténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes disponibilizadas ao
Investidor, declarando qué os CRI se encontram perfeitamente constituidos na
estrita e fiel forma e substancia descritos pela.Emiss'or_a neste Termo, nao
obstante o dever de diligéncia do Agente Fiduciéﬁo,' previstb em legislacao

especifica.

11.1.4. A Emissora notificara os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario, no prazo
de até 1 (um) Dia Util, caso quaisquer das declara¢bes aqui prestadas tornem-se

total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas gu T geQrrerem
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quaisquer eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e
probo, colocar em risco 0 exercicio, pela Emissora, de seus direitos, prerrogativas,
privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da Operagao, que possam,
direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos
Titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizacdo. Nao
obstante, a Emissora fornecera ao Agente Fiduciario, os seguintes documentos e

informacoes:

(i) dentro de 05 (cinco) Dias U'tei's, qualquer informacao ou coépia de
quaisquer documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, pérmitindo que o
Agente Fiduciario (ou o auditor independente por este contratado), por meio de
seus representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenham
acesso aos livros e registros contabeis, bem como aos respectivos registros e
relatorios de gestao e posicao financeira referentes ao Patrimdnio Separado,

referente & Emisséo;

(ii) copia de todos os documentos e informacdes que a Emissora, nos termos,
prazos e condicbes previstos neste Termo de Securitizacao, comprometeu-se a

enviar ao Agente Fiduciario;

(iii) em até 05 (cinco) Dias Uteis da data de publicacio, _tépias dos avisos de

fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunifes do Consetho de

Administracdo e da Diretoria da Emissora que envolvam o interesse dos Titulares -

de CRI e que afetem os seus interesses;

(iv) copia de qualquer notificacao judicial, extrajuditial ou _adrﬁini'strativa
recebida pela Emissora e que seja relacionada aos interesses dos Titulares de CRI,

no maximo, em 05 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu recebimento;

{(v) elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicao dos investidores e
envia-lo ao Agen'te Fiduciario até o 20° (vigésimo) dia de cada més,"ratificando a
vinculagdo dos Créditos Imobiliarios aos CRI. O  referido relatério devera
especificar, no minimo: (i) o valor pago aos Titulares de CRI no pe_ra"odo; (i) o
valor recebido da Devedora no periodo; (iii) o valor pre’vi.sto para recebimento da
Devedora no periodo; (iv) o saldo devedor dos Créditos !mobiliéri‘os no periodo; (v)

o indice de inadimpléncia no periodo; e (vi) o montante existente na conta
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corrente de titularidade exclusiva da Emissora e vinculada exclusivamente aos
CRI; e

(vi) o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a
realizacio do relatorio anual, conforme dispde a Instrugao CVM n.° 583716, que
venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser devidamente
encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizacao na CVM. O referido organograma do grupo societario
da Emissora deverd conter, inclusive, controladores, controladas, controle
comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada
exercicio social. No mesmo prazo, a Emissora devera encaminhar declaracdo ao
Agente Fiduciario, assinada por seu(s) representante(s) legal(is), na forma do seu
estatuto social, atestando o seu conhecimento em relagdo a: (i} que permanecem
validas as disposicoes contidas no Termo de Securitizagao; (ii) a ndo ocorréncia de
qualquer das hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacbes da Emissora perante os Titulares de CRE (iii) o
cumprimento da obrigagao de manutencao do registro de companhia aberta; (iv)
que os bens da companhia foram mantidos devidamente assegurados; e (v) que

nao foram praticados atos em desacordo com o estatuto.

CLAUSULA DOZE - OBRIGAGCOES DA EMISSORA

12.1. Obrigacdes da Emissora: Sem preiuizo das derhais obrigacdes previstas neste

Termo, a Emissora cumprira as seguintes obrigacoes:

(i) administrar o Patrimdnio Separado, mantendo para o mesmo registro

contabil proprio e independente de suas demonstracées financeiras;

(i) preparar demonstracoes financeiras de encerramento de exercicio e, se
for o caso, demonstracoes consolidadas, em conformidade com a Lei das

Sociedadeé por Acdes, e com as regras emitidas pela CVM;

(iii) divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede \
mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do |

exercicio social;




(iv) manter os documentos mencionados no inciso (iii) acima e sua pagina na

rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(v)observar as disposices da Instrugao CVM n® 358/02, no tocante a dever de

sigilo e vedagoes a negociagao;

(vi} divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de

fato relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrucao CVM n® 358/02;
{vii} fornecer as informacoes solicitadas pela CVM;

| (viif)  ndo realizar negécios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido
em seu estatuto social; (b) que nao estejam expressamente previstos e
autorizados em seu Estatuto Social; ou (c) que ndo tenham sido previamente
autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos em seu
estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposi(;ées estatutarias,

legais e regulamentares aplicaveis;

(ix) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com
este Termo de Securitizagao e/ou com 05 demais Documentos da Operagao, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e

integral cumprimento das obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagao;

(x) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares de
CRi; '

(xi) ‘submeter, na forma da lei, suas contas € demonstracoes contabeis,
inclusive aquelas relacionadas ao Patriménio Separado, a exame por empresa de

auditoria;

(xii) comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio de
notificac@o, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou situacdes que possam, No
juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela

Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e
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direitos integrantes do Patriménio Separado e que possam, direta ou
indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos Titulares de

CR! conforme disposto no presente Termo de Securitizacao;
(xiti)  ndo pagar dividendos com 0s recursos vinculados ao Patrimonio Separado;

(xiv)  manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacao de
prestador de servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis
impostas pela CVM as companhias abertas, bem como efetuar os respectivos
registros de acordo com 0s principios fundamentais da contabilidade do Brasil,
permitindo ao Agente Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais registros

contabeis da Emissora;

(xv) manter: validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizacoes ou
aprovagoes necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e

qualquer pagamento‘necessério para tanto;

(xvi)  fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes,
que o Patrimdnio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas

devidas nos termos de tais contratos;

(xvii)  buscar executar seus servicos em observanma a legislacao vigente no que
tange a Politica Nacional do Meio Ambiente e dos Crimes Amb1enta1s, bem como
~dos atos legais, normativos e administrativos re{atwos 4 area ambiental e

correlata, emanados das esferas federal, estadual e municipal; e

(xviii} adotar mecanismos € procedlmentos 'internos de integridade,
treinamento, comunicacdo, auditoria e incentivo a denuncra de irregularidades
para garantir o fiel cumprimento da Lei Anticorrupcac por. seus funcionarios,

executivos, diretores, representantes, procuradores € demais partes relacionadas.

12.1.1. A Emissora se responsabiliza pela exatidéo das informacdes e declaracoes
ora prestadas a0s participantes do mercado de'capﬁ‘tais, incluindo, sem limitagao,
os Titulares de CRI, ressaltando que analisou dii_igentéménte os documentos
relacionados com os CRI, tendo recebido opiniao legal elaborada por assessor legal

para verificacdo de sua veracidade, auséncia de vicios, consiStenaa, correc;ao e




suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos investidores, declarando que os
mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e
substancia descritos pela Emissora neste Termo de Securitizacdo e nos demais

Documentos da Operagao.
CLAUSULA TREZE - AGENTE FIDUCIARIO

13.1. Nomeacéo do Agente Fiduciario: A Emissora nomeia e constitui a SLW CORRETORA
DE VALORES E CAMBIO LTDA., devidamente qualificada no preambulo deste Termo, como

Agente Fiduciario da Emissao que, neste ato, aceita a nomeacdo para, nos termos dalei e

do presente Termo, representar perante a Emissora, os interesses da comunhdo dos
Titulares de CRI.

13.2. Declaracdes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario declara que:

(i) sob as penas de lei, nao tem qualquer impedimento legal, conforme
dispde o artigo 66, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acdes, para exercer a

funcao que lhe é conferida;

(if) aceita a funcao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres

e atribuicbes previstos na legislacio especifica e neste Termo;
(iit) aceita integralmente este Termo, todas as suas clausulas e condicoes;

(iv) nio se encontra em nenhuma das situacoes de conflito de interesses
previstas no artigo 6° da Instrucao CVM n° 583/16 e conforme declaracao

constante Anexo Vi deste Termo de Securitiza¢ao;

{v) presta servicos de agente fiduciario nas emissoes’ da Securmzadora

descritas no Anexo VIl deste Termo de Secun’uzagao,

(vi) a celebracdo deste Termo e 0 cumprimento de suas obngag.oes aqut
previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assurnida pelo Agente

Fiduciario;




13.3.

(vii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutarios necessarios para tanto;

(viii)  ndoc possui qualquer relacdo com a Emissora ou com a Devedora que ©

impeca de exercer suas funcoes de forma diligente;

(ix) verificou a legalidade e auséncia de vicios da Oferta, bem como da
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagoes disponibilizadas

pela Emissora no presente Termo; €

(x) assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 11 da
Instrucdo CVM n° 583/16, tratamento equitative a todos os Titulares de CRI de
eventuais emissdes realizadas pela Emissora em que venha atuar na qualidade de

Agente Fiduciario.

inicio do Exercicio das Funces: O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir

da data de assinatura deste Termo, devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até

a Data de Vencimento dos CRI ou até sua efetiva substituicao.

13.4.

Obrigacoes do Agente Fiduciario: Sao obrigagdes do Agente Fiduciario: |

(i)~ exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os '

Titulares de CRi;

(ii) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a
atuacao da Emissora na gestao do Patrimdnio Sep’aradd, emp’regando no exercicio
da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma

empregar na administracao de seus proprios bens;

(iii) renunciar a funcdo, na hipotese da superveniéncia de conflito de

interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata

~ convocacio da assembleia prevista no art. 7°.da Instrucao n° CVM 583/16 e deste

termo de securitizacio para deliberar sobre sua substituicao;

(iv) conservar em boa guarda toda a documentagao relativa ao exercicio de
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suas funcoes;

v) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagoes
relativas as garantias, se aplicavel, e a consisténcia das demais contidas no
presente Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas

as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(vi) diligenciar junto & Emissora para que o Termo de Securitizacdo, e seus
aditamentos, sejam registrados na Instituicio Custodiante, adotando, no caso da

omissao do emissor, as medidas eventualmente previstas em lei;

{vii) acompanhar prestacdo das informagodes periodicas pela Emissora e alertar
os Titulares de CRI, no relatdrio anual de que trata o art. 15 da l_nstrugéo n® CVM

583/16, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(viii)  opinar sobre a suficiéncia das informacbes prestadas nas propostas de

modificagdo das condi¢cdes dos CRI, caso seja solicitado pelo Investidor;

{(ix) mediante o recebimento do Relatério Semestral, verificar o cumprimento

da destinacéo dos recursos assumida pela Devedora;

(x) _solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da

Securitizadora ou do Patriménio Separado;

(xi) convocar, quando necessario Assembleia Geral conforme prevista neste .
Termo de Securatizagao, na forma do art. 10 da instrugao n° CVM 583/16 e
respeitadas outras regras relacionadas as Assembleias Gerais constantes da Lei das

Sociedades por Acoes;

(xil) comparecer & assembleia de Titulares do CRI a fim de pres?car as

informacdes que lhe forem solicitadas;

(xiii) - manter atuatizada a relacdo dos Titulares de CRI e séus_enderegos,
mediante, inclusive, gestées junto a Emissora, ao Agente Escriturador, a B3
(segmento CETIP UTVM), sendo que, para fins de atendimento ao disposto neste

1nc150, a Emlssora expressamente autoriza, desde Ja, a B3 (segmento CETIP UTVM) -




a atender quaisquer solicitacoes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente

3 obtencao, a qualguer momento, da posicdo de investidores;

(xiv)  fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de
Securitizacdo, especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de

nao fazer;

(xv) comunicar aos Titulares de CRI, qualquer inadimplemento, pela Emissora,

de obrigacdes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as

clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que

estabelecem condicdes que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando
as consequéncias para os Titulares de CRl e as providéncias que pretende tomar a
respeito do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, 1f da Instrucao n® CVM
583/16;

(xvi)  adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizacao dos Créditos imobiliarios
vincutados ao Patriménio Separado, caso a companhia securitizadora ndo o faca e

conforme a ordem deliberada pelos Titulares de CRI;

(xvii) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora e conforme oto;'réntia de
qualquer dos eventos previstos na Clausula 9.1 acima, a administracdo do

Patriménio Separado, observado o disposto neste Termo de Securitizagao;

(xviii) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacado

do Patrimdnio Separado;

(xix)  verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos Titulares

de CRI, conforme estipulado neste Termo de Securitizagao;

(xx) elaborar anualmente relatdrio e coloca-lo 3 disposicao dos investidores,
em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apos o
fim do exercicio social da Securitizadora, relatério anual descrevendo, os fatos
relevantes ccorridos durante o exercicio relativo ao respecti\}_o CRI, conforme o

contetido minimo estabelecido no Anexo 15 da Instrugéo n° CVM 583/ 16; e
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13.5.

(xxi)  disponibilizar o Valor Nominal Unitario, calculado pela Emissora, aos
investidores e aos participantes do mercado, através de sua central de

atendimento e/ou se seu website.

13.4.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdo, o Agente
Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista neste Termo de
Securitizacao para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares de

CRI, conforme previsto no artigo 12 da instrucdo n® CVM 583/16.

Remuneracio do Agente Fiduciario:

(i) pelos servicos de Agente Fiducidrio serio devidas parcelas anuais de RS
19.000,00 (dezenove mil reais), sendo o primeiro pagamento devido até o 1°
(primeiro) Dia Util contado da primeira Data de integralizacdo, e os seguintes no
mesmo dia dos anos subsequentes, calculadas pro rata die, se necessario. A
remuneracio sera devida mesmo apos o vencimento final dos CRI, caso o Agente
Fiduciario dos CRI ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungao em

relacio & emiss@o, remuneracao essa que sera proporcional aos meses de atuacao;

(ii) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturacao das condi¢cdes dos CRi apds a emissao, bem como a participacao em
reunides ou contatos telefénicos efou conference call, assembleias gerais
presenciais ou virtuais, serao devidas ao' “Agente Fid_uciério dos CRI,
adicionalmente, o valor de RS$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado, incluindo, mas nao se limitahdo, a comentarios aos
documentos da Oferta durante a estruturacdo da mesma, Caso a opera¢ao nao
venha se efetivar, execucao de garantias, participacdo em reunides internas ou
externas ao escritorio do Agente Fiduciario dos CRI formais.ou virtuais com a
Emissora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da'er_niss'éo, analise a
eventuais aditamentos aos documentos da operacao e implémentagéo' das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas €m 5 (cinco) dias corridos
apos comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de "relatorio de
horas" & Emissora. Entende-se por reestruturacdo das condicdes dos CRI os eventos
relacionados a altéragéo das garantias, fluxo, condigdes, prazos de pagamento e

remuneracdo dos CRI, condicoes relacionadas aos Eventos de  Vencimento

Antecipado e/ou liquidagao do patrimdnio separado dos CRI e, consequentemente,
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resgate antecipado dos CRI e de assembleias gerais presenciais ou virtuais,
aditamentos aos documentos da Oferta, dentre outros. Os eventos relacionados a

amortizacao dos CRI nao sao considerados reestruturacao dos CRi;

(iii) no caso de inadimplemento das Debéntures ou da Emissora com relac@o as
suas obrigacdes assumidas no Termo de Securitizac&o, todas as despesas em que 0
Agente Fiduciario dos CRI venha comprovadamehte a incorrer para resguardar o0s
interesses dos titulares de CRI deverao ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e adiantadas pelos investidores. Tais despesas incluem os gastos com
honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depésitos, indenizacoes, custas e
taxas judiciarias de acGes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI, desde que
relacionadas a solucdo da inadimpléncia, enqguanto representante dos
Investidores. As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em acdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos titulares de
CRI, bem como a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario
dos CRI, na h!potese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacao ao
pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias cormdos, podendo o
Agente Fiduciario dos CRI solicitar garantia dos titulares de CRI para cobertura do

risco de sucumbéncia.

{iv) a remuneracao nao inclui as despesas incorridas durante ou apés a prestagao
dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo do
Agente Fiduciario dos CRI, exemplificativamente: publlcagoes em geral (exemplos:
edital de convocacao de assembleia geral dos titulares de CRI ata da assembleia
geral dos titulares de CRI, andncio comunicando que o relatorio anual do Agente
Fiduciario dos CRI encontra-se a disposicac etc.), notificacdes, extragdo de
certiddes, despesas cartorarias, contatos tel.efénicos, despesas com viagens e
estadias, transportes e alimentacao de seus agentes, contratac;éo'de especialistas,
tais como auditoria e/ou fiscalizagao, entre outrbs ou assessoria legal aos
t\tulares de CRI, bem como custas e despesas cartorarias relacwnadas aos termos
de quitacdo, devendo ser pagas Ou reembolsadas no prazo de até 5 (cinco) Dias

Uteis a contar do aviso que lhe for expedido;

(v) ndo havera devolucao de valores j& recebidos pelo Agente Fiduciario dos CRl e
pela Instituicio Custodiante a titulo da prestacao de servigos, exceto se 0 valor

tiver sido pago incorretamente;
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(vi) as parcelas acima, serdo acrescidas dos seguintes impostos: 155 '(lmposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de integracao
Social), COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL
(Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na
Fonte) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracdo do

Agente Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento; e

(vii) as parcelas acima serdo reajustadas anualmente pela variacdo do IPCA, ou na
falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da Data de Integralizacdo calculadas pro rata die, se

necessario.

13.5.1. A remuneracao definida na Clausula 13.5.1 acima continuara sendo
devida, mesmo apos o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja
exercendo atividades inerentes a sua funcao em relagao 4 emissdo, remuneracao

esta que sera calcutada pro rata die.

13.5.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de quatquer remuneragao prevista
na Clausula 13.5 acima, estara sujeita a multa moratéria a taxa efetiva de 2%
(dois por cento} sobre o valor do débito, bem. como a juros moratdrios a taxa
efetiva de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débitd em atraso sujeito
ao reajuste pelo IPCA, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo

pagamento, calculados dia a dia.

13.5.3. Todas as despesas €em que © Agente Fiduciario venha a incotrer para
resguardar os interesses dos Titulares de CRI deverdo ser sempre que possivel
previamente aprovadas e adiantadas pela Devedora. Tais despesas inctuem os
gastos Com honorarios advocaticios, inclusive = de terceiros depositos,
mdemzagoes, custas e taxas judiciarias de agbes propostas pelo Agente Fiduciario,
desde que relacionadas a solucao da inadimpléncia enquanto representante dos
T1tulares de CRI. As eventuais despesas, depos1tos e custas judiciais decorrentes
da sucumbenma em agbes judiciais serao lgualmente suportadas pelos Titulares de
CRI bem como a remuneragao e as despesas reembolsavets do Agente Fiduciario,
na hipdtese de a Devedora permanecer em machmplenma com relacdo ao

pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) d1as, podendo o Agente




Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de

sucumbeéncia.

13.5.4. O pagamento da remuneracao do Agente Fiduciario sera feito mediante
deposito na conta corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo

o comprovante do deposito como prova de quitacdo do pagamento.

13.5.5. A remuneracdo nao inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio
da funcdo de agente fiduciario, em valores razoaveis de mercado e devidamente
comprovadas, durante a implantacao e vigéncia do servico, as quais serao
cobertas pela Devedora, mediante pagamento das respectivas cobrancas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da
Devedora ou med1ante reembolso, apds prévia aprovagao, sempre que possivel,
quais sejam, notmcac;oes custos incorridos em contato telefonicos, extragao de
certidoes, despesas cartorarias, fotocopias, digitalizagoes, envio de documentos,
contratacio de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacao, ‘entre outros,
ou assessoria legal aos Titulares de CRI, publicagoes em geral (entre as quais:
editat de convocat;ao de Assembleia de Titulares de CRI, ata da Assembleia de
Titulares de CR!, anuncio comunicando que O relatorio anual do Agente F1duc1ar1o
encontra-se a d1sp051gao etc.), transportes, allmentacao, vxagens e estadias,
incorridos para proteger os direitos € interesses dos T1tulares de CRE ou para

realizar seus créditos.

13.5.6. No caso de celebragao de aditamentos aos Documentos da Operaq.ao e/ou
realizacio de Assembleias Gerais, bem como nas horas externas ao escritorio do
Agente Fiduciario, sera cobrado, adu'.ionalmente, o valor de RS 500 00 (qumhentos

reais) por hora-homem de trabatho dedicado a tais servigos.

13.6.  Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciério'pdderé ser substituido nas

hipoteses de impedimento, renlncia, intervencao ou liquidagao extrajudicial, devendo ser
realizada, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses
eventos, Assembleia de Titulares de CR! vinculados ao pr_esente Termo, para que seja
eleito o novo Agente Fiduciario. A assemblma destinada a escolha de_ novo agente
flductarlo deve ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, podendb também
ser convocada por Titulares de CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos

CR! em Circutacdo. Se a convocagao da assembleia ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes

\\



do final do prazo referido acima, cabe a Emissora efetuar a imediata convocacao. Em casos
excepcionais, a CVM pode proceder a convocagao da assembleia para a escolha de novo
agente fiduciario ou nomear substituto provisoério. '

13.6.1. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:

(1) pela CVM, nos termos de legislagdo em vigor; ou

{ii) por deliberagdo em Assembleia dos Titulares de CRI, na hipdtese de

descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.

13.6.2. O Agente Fiducidrio eleito em substituicao assumlra integralmente os

deveres, atr1bun;oes e responsabﬂadades constantes da legislacao aphcavel e deste

Termo.

13.6.3. A subst1tu1c;ao do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM no prazo
de até 7 (sete) dias uteis, contados do registro do aditamento do Termo de

Securitizacdo na Instituicio Custodiante, conforme Instrucao CVM n° 583/ 16.

13.6.4. Qs atos ou mamfestar;oes por parte do Agente Fiduciérid, que criarem

responsabilidade para 0s Titulares de CRi e/ou exonerarem terceiros de
obrigacdes para com eles, bem como aqueles relac:onados ao devido cumprimento
das obrigacoes assumidas neste Termo, somente serao vahdos quando

p'reviamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRL.
CLAUSULA QUATORZE - ASSEMBLEIA GERAL

14.1. Assembleia Geral: Os Titulares de CRI poderéo, a qualquer tempo, reunir-se em

Assembleia de Titulares de CRI, a fim de dehberarem sobre matena de 1nteresse da

comunhao dos Titulares de CRI.

14.2. Convocag;ao A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora, pela CVM ou por Titulares de CRI que representem, no minimo,

10% (dez por cento) dos CR! em Circulagao, med1ante pubhcagao de edital no jornal

utitizado pela -Emissora para a divulgacao de suas informacdes societarias, por 3 (trés).

vezes, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias. A Assernblena Geral em segunda.
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convocagao somente podera ser realizada em, no minimo, 8 (oito) dias apés a data

marcada para a instatagao da Assembleia Geral em primeira convocagao.

14.2.1. A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede;
quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, as correspondéncias de
convocacao indicarao, com clareza, 0 lugar e horario da reuniao. E permitido aos
Titulares de CRI participar da Assembleia Geral por meio de conferéncia
eletrénica e/ou videoconferéncia, entretanto deverao manifestar o voto em
Assembleia Geral por comunicagao escrita ou eletrénica, desde que de acorde com

o previsto em let.

14.2.7. Observado o dispostc na Clausula 14.2. acima, devera ser convocada
Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora, na qualidade de credora
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCi, tiver de exercer ativamente
algum dos direitos estabelecidos na Escritura de Emisséo de Debéntures, para que
os Titulares de CRi deliberem sobre como a Emissora devera exercer seu direito

frente & Devedora.

14.2.3. A Assembleia de Titulares de CRi mencionada na Clausula 14.2.2. acima
devera ser reahzada em data anterior aquela em que se encefra o prazo para a
Emissora manifestar-se a Devedora, nos termos da Escritura de messao de

Debéntures, desde que respeitado prazo previsto na Clausula 14.2. acima.

14.2.4. Somente apds receber a orientacao definida pelos Tltulares de CRl a
Emissora devera exercer referido direito e devera se manifestar conforme lhe for
orientado. Caso os Titulares de CRI nao comparecam & Assembleia de Titulares de
CRl, ou nhao cheguem a uma definicio sobre a orientacao, a ‘Ernissora devera
permanecer silente quanto a0 exercicio do direito em questao, sendo certo que 0
seu siléncio nio sera interpretado como negligéncia em relagao aos direitos dos
Titulares de CRi, ndo podendo ser imputada a Emissora ou & Devedora qualquer

responsabilizacao decorrente de auséncia de manifestacao.

14,2.5. A Emissora hao prestara qualguer tipo de opinido ou fara quaiquer juizo
sobre a orientacdo definida pelos Titulares de CRI, comprometendo se tao
somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora nao \

possui gualquer responsabilidade sobre o resultado e efeltos juridicos decorrentes AN




da orientacdo dos Titulares de CRi por ela manifestado frente a Devedora,
independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a

Emissora.

14.3. Voto: A cada CRI em Circulacao correspondera um voto, sendo admitida a
constituicio de mandatarios, observadas as disposicdes dos paragrafos primeiro e segundo

do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acoes.

14.4. Instalacdo: A Assembleia de Titulares de CR! instalar-se-a, em primeira
convocagdo, com a presenca de Titulares de CR! que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocagao, com

quatquer nimero.

14.4.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas

Assembtleias de Titulares de CRI.

14.4.2. O Agente Fiducirio devera comparecer 3 Assembleia de Titulares de CRI

e prestar aos Titulares de CRI as informacoes que lhe forem solicitadas.

14.4.3. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI cabera ao Titular de CRi

eleito pelos demais ou aquele que for designado pela CVM.

14.5. Quérum para Deliberacao: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo,

todas as deliberacdes serao tomadas, em primeira convocagao ou em qualquér convocacgao

subsequente, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Clrculac;ao presentes na
Assernbleia de Titulares de CRI, desde que representem, pelo menos, 20% (vmte por cento)

dos CRI em Circulagao.

14.5.1. As alteracoes relacionadas: (i) a Amortizagao Programada dos CRl e &
Remuneracao; (ii) ao prazo de vencimento dos CRY; (iii) aos Eventos de Liquidagao
do Patrimdnio Separado; (iv) a quaisquer altera(;oes na Escritura de Emissao de
Debéntures; e/ou (v) aos quoruns de deliberacdo . previstos nesse Termo de
Securitizacdo, deverao ser aprovadas (a) em primeira convocacao da Assembleia
dos Titulares de CRi, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 51%
(cinquenta e um por cento) dos CRi em Circulagado; e (b) em segunda convocacao

da Assembleia dos Titulares de CRI, por Titulares de CRi que representem, no




minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos CR! em Circulacao.

14.5.2. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera
considerada regularmente instalada a Assembleia Geral dos Titulares de CR! a que
comparecerem todos 0s Titulares de CRI, sem prejuizo das disposicoes

relacionadas com os quéruns de deliberacao estabelecidos neste Termo.

14.5.3. Fica desde ja dispensada a realizagao de Assemnbleia Geral para deliberar
sobre: (i) a correcado de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo
ou aritmético; (i} alteracdes a quaisquer Documentos da Operacdo ja
expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da
Operacdo; (iii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operacdo em razac de
exigéncias formuladas pela CVM, ANBIMA ou pela B3 (segmento CETIP UTVM), em
virtude de atendimento a exigéncias de adequagdo as normas legais ou
regulamentares; ou (iv) em virtude da atualizacao dos dados cadastrais das Partes,
tais como aiteragéo'na razao social, endereco e telefone, entre 'ou_tros, desde que
as alteracdes ou corregoes referidas nos itens (i), (if), (i) e. (iv)' acima,. nao
possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares os CRI ou qualquer alteracao no
fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo ou deépesa adicional para os
Titulares de CRI. | ' |

14.5.4. As deliberacoes tomadas pelos Titulares de CRl em Assembleias Gerais de
Titulares de CRI no ambito de sua competéncia legal, - observados os quoruns neste
Termo de Securitizagdo, vincularao a Emissora e obrigardo todos os Titulares de
- CRI, mdependentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares de

CR! ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

14.5.5. As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as
demonstragoes contébeis do Patriménio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias
apos o _termmo do exercicio social, serao convocadas somente com a
disponibilizagao do edital de convocacao no endereco eletrénico na rede mundial
de  computadores ~da Emissora: www.truesecuritizador’a.cbm.br e/ou

www.dci.com.br, sem a necessidade de publicacao da convocagao em jornais.

14.5.6. Das convocacdes constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que
sera realizada a Assembleia Geral e, ainda, todas as matenas a ser;?.%ehgeradas,
_ A

y
B
A




bem como o endereco eletrbnico na rede mundial de computadores em que 0s
Titulares de CRI possam acessar os documentos pertinentes a apreciagao da

Assembleia Geral.

14.5.7. A Assembleia Geral que deliberar pela aprovacao das . demonstragoes
contabeis do Patrimdnio Separado, que contiverem ou ndo ressalvas, podem ser
consideradas automaticamente aprovadas caso referida Assembleia Geral ndo seja
instalada, inclusive em primeira convocagao, em virtude do nac comparecimento de
quaisquer Titulares de CRI, sendo que todos os custos para realizacao da referida
Assembleia Geral serdo arcados pela Devedora, nos termos da Escritura de Emissao

de Debéntures, e na sua inadimpléncia pelo Patriménio Separado.

14.5.8. O exercicio social do Patriménio Separado desta Emissao tera como

término em 31 de margo de cada ano.

CLAUSULA QUINZE - DESPESAS DA EMISSAO, DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADC E
ORDEM DE ALOCACAO DOS RECURSOS

15.1. Despesas: A Devedora assumiu as seguintes despesas conforme pactuado na

Escritura de Emissao de Debéntures:

(@) - remuneracdo do Agente Escriturador e do Banco qumdante dos CRI no
montante de RS 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais), em parcelas mensais,
devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (pnmeiro) Dia _Utﬂ contado da
primeira Data de Integralizagdo, e as demais parcelas na mesma data dos meses
subsequentes, atualizadas anuaimente pela variagao acumulada do IPCA desde a
primeira integralizacao dos CRI, ou na falta deste, ou ainda na Imposmbmdade de
sua utilizagao, pelo indice que vier a substitui-to. O valor da referida remuneragao

j4 esta acrescido dos tributos incidentes;
(b) remuneracdo da Emissora:

(i} pela emassao dos CRI, serd devida parcela anica ho valor de RS 70.000,00

(setenta mil reais), a ser paga a Emissora, ou a quem esta indicar, até o 1°.

(primeiro} Dia {til contado da Data de Integralizagao, inclusive em caso de

rescisao deste instrumento, sendo que neste caso devera ser paga em até 1
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(um) Dia Utit a contar da rescisio. A essa despesa sera acrescido o Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza - 1SS, da Contribuicao Social sobre o
Lucro Liquido - CSLL, da Contribuicdo ao Programa de Integracao Social -
PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS,
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF e de quaisquer outros tributos que
venham a incidir sobre essa remuneraco, nas aliquotas vigentes na data de

pagamento;

(ii) pela estruturacio da Emissao, sera devida sera devida parcela gnica no
valor de RS 29.750,00 {vinte e nove mil, setecentos e cinquenta mit reais), a

ser paga a Emissora, ou a guem esta indicar, até o 1° (primeiro) Dia Uil
contado da Data de Integralizagao, inclusive em caso de rescisao deste
instrumento, sendo que neste caso devera ser paga em até 1t (um) Dia Utit a

contar da rescisao. A essa despesa ja esta acrescida dos tributos;

(ii} pela administracao do Patriménio Separado, no montante de RS 2.500,00
(dois mil e quinhentos reais), em parcelas mensais, sendo o primeiro
pagamento primeiro dia atil contado da primeira Data de integraiizagéo dos
CRI, e as demais na mesma data dos meses subsequentes, ‘atualizadas
anualmente pela variagao acumulada ‘do IPCA desde a primeira
integralizacéo dos CRI, ou na falta deste, ou ainda na 1mp0551b1hdade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo. A essa despesa serd acrescido
o Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - IS5, da Contribuicao Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, da Contribuicado ao Programa de Integracdo
- Social - PIS, da Contribui¢ao para o Financiamento da Segundade Social -
. COFINS, Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF e de quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre essa remuneracao, nas allquotas
vigentes na data de cada pagamento. A referida remuneracio sera devida
mesmo apds o vencimento final dos CRi, caso a Cessionaria ainda este’jé
atuando, a qual sera calcutada pro rata die e sera acresado em 50% .
(cinquenta por cento) na ocorréncia de eventuai hipotese de venc1mento

© antecipado da CCB;

(<) remuneracio da Instituicdo Custodiante: Para a custédia da Escritura de

Emissao de CCl peia_'.lnstituiq;éo Custodiante, a remuneracao devida a Instituicéo \

Custodiante sera a seguinte: ' ' _ - \




() pelo registro e imptantacdo da CCl no sistema da B3 - Segmento CETIP
UTVM sera devida parcela Gnica de R$ 5.000,00 {(cinco mil reais), a ser paga

até o 5° (quinto) Dia Util apés a Data de Integralizacdo;

(1) Custodia da CCl: Sera devido o montante de RS 6.000,00 (seis mil reais)

em parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro)

Dia Util contado da Data de Integralizagéo e as seguintes parcelas nc mesmo

dia dos anos subsequentes, se for o caso;

(1t) Eventual aditamento da CCL: Sera devida parcela (nica de RS 1.000,00

(mil reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da data da

efetivaco da alteragao no sistema da B3;

(IV) Serao devidos, além da remuneracao disposta acima, os custos da B3

para a efetivaco dos registros, os quais serdo calculados com base na tabela

de precos disponibilizada por referida Camara. Os valores apurados deverao

ser creditados nha conta corrente da Instituicao Custodiante (a ser

informada), com 1 (um) dia util de antecedéncia da efetivacao dos

respectivos registros;

(V1) As parcelas acima, serao acrescidas dos segumtes impostos: 1S5 (lmposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de
_Integra(;éo Social), COFINS (Contribuicao para © Financiamento da
Seguridade Soc1al) CSLL (Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido), IRRF

(Imposto de Renda Retido na Fonte)} e quaisquer outros 1mpostos que venham

a incidir sobre a remuneracio do Agente Fiduciario dos CR! nas ahquotas

vigentes nas datas de cada pagamento;

(vit) As parcelas acima serao reajustadas ‘anualmente pelo EPCA ou na falta
. deste, ou ainda na impossibilidade de sua ut‘lhzagao pelo 1nd1ce que vier a
substitui-lo, a partir da data da primeira 1ntegralaza<;ao dos CR! calcutadas

pro rata die, se necessario; €

(VIIl) A remuneracdo nao inclui despesas con51deradas necessanas ao
exercicio da funcao de Instituicao Custodiante, registradora e negomadora
BT
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(d)

durante a implantacao e vigéncia do servigo, as quais serao cobertas pela
Devedora, mediante pagamento das respectivas faturas acompanhadas dos
respectivos comprovantes, emitidas diretamente em nome da Devedora, ou
mediante reembolso, apos, sempre que possivel, prévia aprovacao, quais
sejam: publicagoes em geral, notificacdes, viagens, transporte, alimentacao,

honorarios advocaticios e estadias.

remuneracio do Agente Fiduciario:

(i) pela implementacao dos CRI sera devida uma parcela Unica no valor de RS
3.000,00 (trés mil reais) a ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util contado da

primeira Data de integralizagdo dos CRI;

(ii) pelos servicos de Agente Fiduciario serao devidas parcelas anuais de RS
19.000,00 (dezenove mil reais) sendo o primeiro pagamento devido até o 1°
(primeiro) Dia (til contado da primeira Data de tntegralizagao, e 0s
seguintés no mesmo dia dos anos subsequentes, calculadas pro rata die, se
necessario. A remuneragdo sera devida mesmo apés o vencimento final dos
CR!, caso o Agente Fiduciario dos CR! ainda esteja exercendo at1v1dacles
inerentes a sua funcdo em relacao a emissao, remuneragao essa que sera

proporcional aos meses de atuagao;

(iii) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturacao das condicdes dos CR'I apés a emissdo, bem como a
participacao em reunides ou contatos telefonicos e/ou COhference call,
assembleias gerais presenciais ou Vlrtuals, serdo devidas ao Agehte
Fiduciario dos CRI, adicionalmente, 0 valor de RS 500,00 (quinhentos reais)
por hora-homem de trabalho dedicado, inc_:luindo, mas nao se limitando, a
comentarios aos documentos da Oferta P&blica Restrita durante a
estruturacdo da mesma, Caso a operacao nao venha se efetivar, execucao de
garantias, participacao em reunides mternas ou externas ao escntono do
Agente Fiduciario dos CRI formais ou v1rtuals com a Emissora e/ou com ©0S
titulares de CRI ou demais partes da emissdo, analise a eventuais

aditamentos aos documentos da operat;éo e impiementagéo das

- consequentes decisbes tomadas em tals eventos, pagas em 5 (cinco) dias

- corridos ap0s COMprovacao da entrega, pelo Agente FlduCIarm dos CRI, de




"relatorio de horas 3 Emissora. Entende-se por reestruturacao das condigoes
dos CRI os eventos relacionados a alterac_;ao das garantias, fluxo, condicoes,
prazos de pagamento € remuneracdo dos CRI, condicoes relacionadas aos
Eventos de Vencimento Antecipado e/ou liquidacdo do Patnmomo Separado
e, consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de assembleias gerais
presenciais ou virtuais, aditamentos aos documentos da Oferta Restrita,
dentre outros. Os eventos relacionados 3 amortizacao dos CRI ndo sao

considerados reestruturacao dos CRI;

(iv) no caso de inadimplemento das Debéntures ou da Emissora a com
relagdo as suas obrigagoes assumnidas no Termo de Securitizagao, todas as
despesas em que o Agente Fiduciario dos CR! venha comprovadamente a
incorrer para resguardar 0s interesses dos titulares de CRi deverao ser,
sempre que possivel, previamente aprovadas € adiantadas pelos
investidores. Tais despesas incluem os gastos com honoréarios advocaticios,
inclusive de terceiros, depositos, indenizacoes, cusias e taxas judiciarias de
acbes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI, desde que i‘elacionadas a
solucdo da inadimpléncia, enguanto representante . dos Investidores. As
eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acdes judiciais serao jgualmente suportadas pelos titulares de CRI,. bem
como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agehte Fiduciério dos
CRI, na hipétese de a Emissora permanecer €m inadimpténcia com relagao
ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias “corridos,
podendo o Agente Fiduciario dos CRI solicitar garanna dos tltulares de CRi

para cobertura do risco de sucumbéncia.

{v) a remuneragao nao inclui as despesas incorridas durante ou apé's a
prestac&o dos servicos e que sejam consideradas necessarias a0 exercicio da
funcdo do Agente Fiduciario dos CRI, exemphﬁcatwamente publicacoes em
geral (exemplos: edital de convocagao de assembleia geral dos titulares de
CRI, ata da assembleia geral dos titulares de CRI, anUncio comunicando que
o relatorio anual do Agente Fiduciario dos CRI encontra-se 2 disposicao etc.),
notificagbes, extracao de certiddes, despesas cartorarias, contatos
telefénicos, despesas com viagens € estadias, transportes € alimentacao de
seus agentes, contratacao de especialistas, tais como auditoria | e/ou

fiscalizac@o, entre outros, ou assessoria legal aos titulares de CRI, bem como
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custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagdo, devendo
ser pagas ou reembolsadas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do

aviso que lhe for expedido;

(vi) ndo havera devolugdo de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario dos
CRI e pela Instituigdo Custodiante a titulo da prestacao de servicos, exceto

se o valor tiver sido pago incorretamente;

(vii) as parcelas acima, serao acrescidas dos seguintes impostos: 1SS (imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PiS (Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social), COFINS {Contribuicao para © Financiamento da
Seguridade Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liguido), 1RRF
(imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que Venharn'
a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario dos CR! nas aliquotas

vigentes nas datas de cada pagamento; e

(viil) as parcelas acima serao reajustadas anuatmente peta variacdo do 1PCA,
ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice
que vier a substitui-lo, a partir da Data de Integralizagao caiculadas pro rata

die, se necessario.
(e) as despesas' com os demais prestadores de servico, tais como a B3;

(f) remuneragao co assessor legal da Emissao, em uma parcela unica no valor de
63.931,81 (sessenta e trés mil, novecentos e trinta e um reais e oitenta e um

centavos), jé' acrescida dos respectivos tributos, IS5, CSLL, PIS, COFINS e IRRF;

(g) averbacodes, tributos, prenotacoes e registros em cartérios de registro de
iméveis e titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem como as

despesas relativas a alteracdes dos Documentos da Operagao;

- {h) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente cc_zmprovadas
pelo Agénté Fiduciario dos CRI que sejam necessarias para proteger oS direitos e
interesses dos titulares de CRI ou para realizacgdo dos seus créditos, conforme

previsto no Termo de Securitizacao;




(i) honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados,
auditores ou fiscais, agéncia de rating, bem como as despesas  razoaveis e
devidamente comprovadas, com eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou
judiciais, incluindo sucumbeéncia, incorridas, de forma justificada, para resguardar
os interesses dos Titulares de CRI e a realizacdo das Debéntures integrantes do

Patriménio Separado;

(i) emolumentos, taxas e demais despesas de registro da CVM, da ANBIMA ou da

B3 relativos a CCi, aos CRi e a Oferta Piblica Restrita;

(k) custos relacionados as assembleias gerais que sejam realizadas

exclusivamente por acdes ou omissdes da Devedora;

H§! despesas razoaveis e comprovadas com gestao, cobranca, realizacdo e
administracdo do Patrimdnio Separado e outras despesas indispensaveis a sua
administracdo, incluindo: (i) a remuneracio dos prestadores de servicos, (ii) as
despesas com sistema de processamento de dados, (iii) as despesas cartorarias com
autenticacdes, reconhecimento de firmas, emissdes de certidoes, registros de atos
em cartorios e emolumentos em geral, (iv) as despesas com copias, impressoes,
expedicdes de documentos € envio de correspondéncias, (v) as despesas com
- publicagdes de balangos, relatdrios e informagoes periddicas, (vi) as despesas com
empresas especializadas em cobranca, leiloeiros e comissoes de corretoras
imobiliarias, e (vii) quaisquer outras despesas relacionadas & administracao dos
Créditos Imobiliarios e do Patrimonio Separado, inclusive as referentes & sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na
hipétese de o Agénte Fiduciario dos CRI vir a assumir a sua administragio, nos

termos previstos no Termo de Securitizagao;

(m) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, mcluindo taxas e honorarios
advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da emissao
dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores,
empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determmado em decisao

jﬁdi’cial transitada em julgado;

{n) guaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados




por lei a Emissora, exclusivamente com relacao a emissao dos CRi e/ou ao -

Patriménio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela

Emissora, de suas obriga¢des assumidas no Termo de Securitiza¢ao;
(0) a remuneracao de 410.000,00 (quatrocentos e dez mil reais) devida pela
estruturacao e distribuicdo da emissao, devida até o 1° (primeiro) Dia Util contado

da primeira Data de Integralizacao, valores ja acrescidos de impostos; €

(p) a remuneragdo do auditor independente responsavel pela auditoria do

Patriménio Separado, no valor inicial de RS 3.600,00 (trés mil e seiscentos reais)

por ano por cada auditoria a ser realizada, podendo este valor ser ajustado em
decorréncia de eventual substituicdo do auditor independente ou ajuste na
quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria, acrescido da remunerat;éo
da contratacdo de terceiros para a elaboracao dos relatorios exigidos pela Instrucao
CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018. Estas despesas serao pagas, de forma
antecipada a reahzacao da auditoria, sendo o pnmeiro pagamento devido até o 1°
(primeiro) Dia Ut!i contado da primeira Data de !ntegrahzagao e 0s demais sempre
no 10° (décimo) Dia Utit do més de junho de cada ano, até a integral liquidac&o dos

CRI. A referida despesa serd corrigida pela vana(;ao “do 1PCA desde a primeira

1ntegraltza<;ao dos CRI ou na falta deste, ou mda na 1mpossxbli1dade de sua

utilizacdo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario,
e podera ser acrescida dos seguintes impostos: 1SS, CSLL, Pis, COFiNS, IRRF e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao do .auditor
independente e terceiros envolvidos na elaboracao das demonstragoes contabeis dd

Patriménio Separado, nas ahquotas vigentes na data de cada pagamento

15.1.1.0 Custo de Administracao serd devido até a data de venc1mento dos CRI.
Contudo, o Custo de Administracao continuard sendo devido, mesmo apos 0
vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares
de CRI, remunerac;ao esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuacao

da Emissora.

15.1.2.Em qualquer reestruturacao das condicdes dos CRI apos a emissao, que nao
sejam provocadas exclusivamente pela Emissora, ‘sera devida a Emissora, as

~expensas do Patrlmomo Separado, a remuneracgao adicional no valor de RS

15.000,00 (qu’mze mil rea1s) por Reestruturagao, atualizado anualmente a partlr da
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data de emisséb dos CRI, pela varia¢ao acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo. No
entanto, caso seja necessaria a realizacdo de atos independentes, nao relacionados
3 Reestruturacio da operagdo, como: (a) realizacdo de assembleias de Titulares de
CRI; (ii) etaboragao e/ou revisao e/ou formalizacdo de aditamentos aos documentos
da operacdo; e (iii) realizacdo de notificacdes, fatos relevantes, comunicados ao
mercado; sera devida a Emissora uma remuneragdo adicional equwalente a RS
500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Emissora,
dedicados a tais atividades, atualizado anualmente a partir da data de emissao do
CRI, pela variacao acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na

impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo.

15.1.2.1. Entende-se por ‘reestruturacag” a alteracdo de condigdes

relacionadas (i) as condicdes essenciais dos CR!, tais como datas de
pagamento, remunerat;ao e indice de atualizacdo, data de vencimento final,
fluxos operacionais de pagamentc ou recebimento de valores, caréncia ou
covenants operacionais ou financeiros; € (ii) ao vencimento antec1pado dos
CRL. | |

15.1.2.2. O pagamento da remuneragao preVISta na Clausula 9.1.2. 1 acima
ocorrera sem prejuizo da remuneragao dev1da a tercelros eventuaimente
contratados para a prestacéo de servicos acessorios aqueles prestados pela

Emissora.

15.1.3. Em caso de ndo pagamento, por parte da Devedora, das de‘spés’as acima
listadas, a Emissora utilizara os recursos oriundos dos Direitos Creditérios cedidos

fiduciariamente para arcar com tais despesas, conforme ordem de aiocagao dos

recursos prevista na clausuta 15.4., abaixo. Caso 0s recursos oriundos dos Direitos

Creditérios sejam insuficientes para tanto, tais despesas serdo suportadas pelo

patriménio Separado.

15.2. Despesas Extraordinarias: Quaisquer despesas nac mencionadas na Ckéusula 15.1

acima e relacionadas a Oferta ou aos CRI, serdo arcadas exduswamente as expensas do
Patrimdnio Separado, . inclusive as seguintes despesas mcorndas ou a incorrer pela
Securitizadora, necessarias ao exercicio pleno de sua fungao: (a) registro de documentos,

notificagdes, extracdo de certiddes em geral, reconhecrmento de firmas em cartorios,




copias autenticadas em cartorio e/ou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas
processuais, periciais e similares; (b) contratacdo de prestadores de servicos nao
determinados nos documentos relativos 3 emissdo dos CRI, inclusive assessores legais,
agentes de auditoria, fiscalizacao e/ou cobranca; (c) despesas relacionadas ao {ransporte
de pessoas (viagens) e documentos (correios e/ou motoboy), hospedagem e alimentagao de
seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference calls, e (d) publicacdes
em jornais e outros meios de comunicacao, bem como locagdo de Lote e contratacao de

colaboradores para realizagdo de Assembleias.

15.3. Custos e Despesas dos Titulares de CRI: Sem prejuizo do disposto nesse Termo de

Securitizacdo os Titulares de CRI serao responsaveis:

a) pelas eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da

sucumbéncia em acdes judiciais; e
b) pelos tributos incidentes sobre a distribuicao de rendimentos dos CRI.

15.3.1. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CR!

estio descritos no Anexo VIi a este Termo.

15.4. Ordem de Alocacio dos Recursos: A partir da primeira Data da Integralizacao dos

CRI até a liquidacao integral dos CRI, a Emissora obriga-se a utilizar os recursos financeiros
decorrentes da integralizacdo dos CRI e/ou de quaisquer pagamentos relacionados aos

lastros do CRI em observéncia, obrigatoriamente, 3 seguinte ordem de alocagao:

(i} Despesas estabelecidas na Clausula 15.1 e na Clausula 15.2. acima, em

caso de nio pagamento pela Devedora;

(ii) Remuneracao dos CRIs;
(i) Amortizacao Programada dos CRI; e
(iv) amortizagao antecipada dos CRI.

CLAUSULA DEZESSEIS - PUBLICIDADE




16.1.  Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titutares de CR!, bem
como as convocacdes para as Assembleias de Titulares de CRI, deverdo ser publicados na
Central de Balanco do Sistema Plblico de Escrituracio Contabil e/ou em jornal de
publicacao comumente utilizado pela Emissora, se assim a legislacdo em vigor exigir,
obedecidos os prazos legais e/ou regutamentares. Caso a Emissora altere seu jornal de
publicacao apbs a Data de Emissao, a Emissora devera enviar notificaco ao Agente
Fiduciario informando o novo veiculo de publicacdo a ser utilizado para divulgacao dos

fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRL

16.1.1. As demais informagdes periodicas da Emissao e/ou da Emissora serao
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do

sistema de envio de informagdes Periddicas e Eventuais da CVM.
CLAUSULA DEZESSETE - REGISTRO DO TERMO

17.1. Registro: Este Termo de Securitizacao sera entregue para registro do regime
fiduciario a Instituicdo Custodiante, nos termos do Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n°
10.931/04, para que seja custodiado, nos termos da declaracao constante do Anexo V

deste Termo de Securitizacao.
CLAUSULA DEZOITO - NOTIFICACOES

i8.1.  Notificacdes: Qualquer aviso, notificacio ou comunicagao exigida ou p_ermitida nos
termos deste Termo devera ser enviada por escrito, por qualquer das ﬁartes, por meio de
entrega pessoal, servig'o de entrega rapida ou por correspondéncia registradé com recibo
de entrega, ou, ainda, postagem paga antecipadamente, ou por correio eletrénico,
enderecada a outra Parte conforme disposto abaixo, ou a outro endereco conforme tal

parte possa indicar por meio de comunicacdo a outra Parte.

Se para a Emissora:

TRUE SECURITIZADORA S.A

Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceicao

CEP 04506-000, Sao Paulo/SP

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel.: (11) 3071-4475

E-mail: middie@truesecuritizadora.com.br € juridico@tfuesecurit_izadora.com.br
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Se para o Agente Fiduciario:
SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
" Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717 - 10° andar, 1taim-Bibi
CEP 04530-001, Sao Paula/SP
At.: Emilio Neto
Telefone: (11) 3048-9901

E-mail: fiduciario@siw.com.br

18.1.1. Toda e qualquer notificacao ou comunicacao enviada nos termos deste
Termo sera considerada entregue na data de seu recebime.nto, conforme
comprovado por meio de protocoto assinado pela Parte destinataria ou, em caso
de transmissdo por correio com o respectivo aviso de recebimento, ou, se enviado
por correio eletrdnico, na data de envio. Caso as notificacdes sejam realizadas por

e-mail, estas deverao ser seguidas do envio de sua respectiva via fisica.

18.1.2. A mudanca, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada
por escrito a outra Parte, sob pena de serem considerados validas - as
comunicacdes enderegadas aos enderecos previamente informados.

CLAUSULA DEZENOVE - RISCOS

19.1.  Fatores de Risco: O investimento em CRI envol\ke uma série de riscos que deverao

ser analisados mdependentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores
de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacao especmca, que se
relacionam tanto a Emissora, quanto 3 Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissao.
O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacoes que estao descritas
neste Termo, bem como c_onsultar seu consultor de investimentos e outros profissionais
que julgar necessarios antes de tomar uma decisao de invéstimento. Estao descritos no
Anexo X deste _Termo os riscos relacionados, exclusivamente, aos CRi, a Devedora, a

Emissora e a estrutura juridica da presente Emissao.
CLAUSULA VINTE - DISPOSICOES GERAIS

70.1. Renlncia: Nao se presume a renGncia a qualquer dos direitos decorrentes do

presente Termo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou laberahdade no exercicio de




qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares
de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obrigacbes da Emissora, prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renincia aos Mmesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira nova¢do ou modificacao de
quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer

outro inadimplemento ou atraso.

20.2. lrrevogabilidade: O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater

irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes por si e seus sucessores.

20.3. Aditamentos: Todas as alteracdes do presente Termo somente serdo validas se
realizadas por escrito e aprovadas pelos Titulares de CRI, observados os quéruns previstos

neste Termo, exceto pelo previsto na Clausuta 14.5.3 acima.

20.4. Invalidade: Caso qualquer das disposicdes deste Termo venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes nao afetadas por tal
julgamento, comprometehdo‘se'as partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por

outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.
CLAUSULA VINTE E UM - FORO DE ELEICAO E LEGISLACAO APLICAVEL

21.1.  Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estade de Sao Paulo como
o (nico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Termo,
renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a

ser.

21.2.  Legislacdo Aplicavel: Este Termo é regido, material e processualmente, pelas leis

da Reptiblica Federativa do Brasil.

E por estarem justas e contratadas, firmam o presente Termo de Securitizagao em 2 (duas)
vias de igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de dwe!to obrtgando se por si,
por Seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, na preseng:a das 2 (duas)

testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2019.

(as assinaturas seguem na proxima pagina)




(Pagina de assinatura do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 2622 Série da
19 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Secu_rtizadom S.A.7,

celebrado entre a True Securitizadora S.A. e a SLW Corretora de Valores e Cambic Ltda.)
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ANEXO | - CRONOGRAMA DE PAGAMENTO E AMORTIZACAO DOS CRI

1 23/12/19 Sim N30 0,000000%
2 22/01/20 Sim N&o 0,000000%

3 21/02/20 Sim Nao 0,000000%

4 23/03/20 Sim Nao 0,000000%
5 23/04/20 Sim N3o 0,000000%
6 21/05/20 Sim Nao 0,000000%

7 23/06/20 Sim N30 0,000000%
8 22/07/20 Sim Nao 0,000000%
9 21/08/20 Sim Nao 0,000000%
10 23/09/20 Sim N&o 0,000000%
11 21/10/20 Sim Nao °0,000000%
12 23/11/20 Sim Nio 0,000000%
13 23/12/20 Sim Nao 0,000000%
14 21/01/21 Sim Nao 0,000000%
15 23/02/21 Sim Nao " 0,000000%
16 23/03/21 Sim Nzo ~ 0,000000%
17 22/04/21 Sim N3o ~ 0,000000%
18 21/05/21 Sim Nao 0,000000%
19 23/06/21 Sim Nao 0,000000%
20 21/07/21 Sim N3o ~ 0,000000%
21 23/08/21 Sim Nao 0,000000%
22 22/09/21 Sim Nao ~ 0,000000%
23 - 21/10/21 Sim Nao '0,000000%
24 23/11/21 Sim N&o - 0,000000% -
25 22/12/21 Sim Sim 1,760500%
26 21/01/22 Sim | . Sim - 1,804600%
27 23/02/22 Sim Sim 1,784000%
28 23/03/22 Sim Sim 1,996400%
29 22/04/22 Sim Sim 1,949600%
30 - 23/05/22 Sim Sim 2,035400%
31 22/06/22 Sim Sim 1,991700%
32 21/07/22 Sim Sim 2,180700%
33 23/08/22 Sim ~Sim 2,110300% -
34 21/09/22 Sim Sim 2,238800% -
35 - 21/10/22 Sim Sim © 2,306000%
36 - 23/11/22 Sim Sim - 2,376800%




 2,484900%

37 21/12/22 Sim Sim
38 23/01/23 Sim Sim 2,498600%
39 24/02/23 Sim Sim 2,548000%
40 22/03/23 Sim Sim 2,800800%
41 24/04/23 Sim Sim 2,832200%
42 23/05/23 Sim Sim 2,934100%
43 21/06/23 Sim Sim 3,009600%
44 21/07/23 Sim Sim 3,124500%
45 23/08/23 Sim Sim 3,181300%
46 21/09/23 Sim Sim 3,410600%
47 23/10/23 Sim Sim 3,487900%
48 22/11/23 Sim Sim 3,673600%
49 21/12/23 Sim Sim 3,906700%
50 23/01/24 Sim Sim 4,024600%
51 21/02/24 Sim Sim 4,189300%
52 21/03/24 Sim Sim 4,537300%
33 23/04/24 5im Sim .4,648300%
54 22/05/24 Sim Sim 4,943700%
55 . 21/06/24 Sim Sim 5,270300%
56 23/07/24 Sim Sim 5,533800%
57 21/08/24 Sim Sim 5,900700%
58 23/09/24 Sim Sim 6,316500%
59 23/10/24 Sim Sim 6,791500%
60 21/11/24 Sim Sim 7,372700%
61 23/12/24 Sim Sim 8,014900%
62 22/01/25 Sim Sim- 8,773900%
63 21/02/25 Sim Sim 9,684700%
64 21/03/25 Sim Sim 10,897500%
65 24/04/125 Sim Sim 12,137000%
66 21/05/25 Sim Sim 14,085000%
67 24/06/25 Sim Sim - 16,358900%
68 - 23/07/25 Sim Sim 19,734300%
69 . 21/08/25 Sim Sim .24,757300%
70 23/0%9/25 Sim Sim 33,065700%
71 22/10/25 Sim Sim 49,810100%
72 21/11/25 Sim Sim 100% -




ANEXO H - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCl LOCAL E DATA DE EMISSAQ:
Sao Paulo, 19 de novembro de 2019

SERIE |Unica | NOMERO |1 TIPO DE CCI | INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12,130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova Concezcao

CEP | 04506-000 [CIDADE ISao Paulo [UF [sp

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

CNPJ: 50.657.675/0001-86

ENDERECO: Rua Dr. Paes de Barros, 717, 10° andar, Itaim Bibi

CEP | 04530-001 [CIDADE ISaoPauio | T

3. DEVEDORA

RAZAQ SOCIAL: LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

CNPJ: 17.118.230/0001-52

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar

CeP [04.452-000 CIDADE | Sao Paulo Jur Tsp

4, TITULO

“Instrumento Particular de Escritura da 39 (Terceira) Emissdo de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Ac¢bes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real, com Garantia Fidejussoria Adicional, em Série Unica, Para Colocagdo Privada, da Lote 5
Desenvolvimento Urbano §.A.” firmada em 19 de novembro de 2019, no valor de R$11.000.000,00
(onze milhdes de reais), conforme aditado.

[ 5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$11.000.000,00 (onze milhoes de reais)

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL: . _
Empreendimento imobitiadrio na forma de loteamento localizado na Cidade de Barueri do Estado
de Sao Paulo, objeto da Matricula n° 149.114 do Registro de imovets da comarca de Barueri do

Estado de Sao Paulo;

7.CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total : 2.192 (dois mil e cento e noventa e dois) dias corridos,

contados da Data de Emissao, vencendo em 19 de
novembro de 2025, ' %
Valor de Principal RS 11.000.000,00 (onze mithdes de reais). '\‘.
Atualizacdo Monetaria As _Debéntures ndo terdo o seu Valor Nominal Unitario |
: ,«"{%5(3 -,
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atualizado.

Remuneracao

As Debéntures fardc jus a uma remuneracdc que
contemplara juros remuneratorios, a contar da Data de
Integralizacdo, correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacao acumulada das taxas meédias diarias dos DI -
Depositos  Interfinanceiros de um dia, extra-grupo,
expressa na forma de percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis calculada e
divulgada diariamente pela B3 S.A. - BRASIH., BOLSA,
BALCAO no informativo diario disponivel em sua pagina de
Internet (www.b3.com.br), adicionada de spread de 3,50%
(trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) ac ano
(“Remuneracio”). '

Data de Emissao

19 de novembro de 2019

Data de Vencimento

19 de novembro de 2025

Encargos Moratorios:

Sem prejuizo da Remuneragao, ocorrendo impontuatidade
no pagamento de qualquer quantia devida &
Securitizadora, os deébitos em atraso ficardo sujeitos a
multa moratoria, naoc compensatdria, de 2% (dois por
cento) sobre o valor total devido e juros de mora
calculados desde a data de inadimptemento (exclusive) até
a data do efetivo pagamento (inclusive), a taxa de 1% (um
por cento) aoc més ou fragcdo, sobre o montante assim
devido, independentemente de aviso, notificacdo ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial, além das despesas
incorridas para cobranga.

Periodicidade de Pagamento da
Amortizacao '

Sem prejuizo' dos pagamentos em decorréncia de
vencimento antecipado das obrigacbes decorrentes das
Debéntures, da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria das
Debéntures (conforme definida na Escritura de Emissio de
Debéntures) e/ou de Amortizacdo Antecipada Facultativa
das Debéntures (conforme definida na Escritura de Emissao
de Debéntures), as Debéntures serdo amortizadas
mensalmente, apds 24 (vinte e quatro) meses contados da
Data de Emissao, sendo o primeiro pagamento em 20 de
dezembro de 2021 e U(ltimo na Data de Vencimento,
conforme tabela constante no Anexo IV da Escritura de
Emissao de Debéntures

Periodicidade de Pagamento da
Remuneracao

Mensalmente, conforme tabela constante no Anexo 1V da
Escritura de Emissdo de Debéntures. '

Local de Pagamento

Na forma descrita na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Garantias

Fianga, Alienacado Fiduciaria de Quotas, Cessdo Fiduciaria,
Alienacao Fiduciaria de Imoveis {conforme termos
definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures).




ANEXO lli - DECLARACAO DA EMISSORA

TRUE SECURITIZADORA S.A.; sociedade por acdes com sede na cidade de Sado Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova
Conceicdo, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 12.130.744/0001-00 (“Emissora”),
para fins de atender o que prevé a Clausula 15 do anexo lll da Instrugcio CYM n° 414/04, na
qualidade de Emissora da oferta plblica de distribuicdo dos certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI|”) da 262* Série da sua 1* Emissao (“Emissdo”) declara, para todos os fins
e efeitos que, verificou, em conjunto com a SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr.
Renato Paes de Barros, 717, 10* andar, Itaim Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n® 50.657.675/0001-86, na qualidade de agente fiduciario, e com o assessor legal
contratado para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de ter
agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da’

Emissdo (“Termo de Securitizacao”). Adicionalmente, declara que instituiu o regime

fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pela Cédula de
Crédito Imobiliario n°® 01, Série Unica, pela Conta Centralizadora (conforme definida no
Termo de Securitizacao), pela Alienagdo Fiducidria de Imdveis (conforme definida no
Termo de Securitizagao), pela Alienacao Fiduciaria de Quotas (cohforme' definida no Termo

de Securitizacao) e pela Cessdo Fiduciaria (conforme definida no Termo de Securitizacéo).

Sao Paulo, 19 de novembro de 2019.
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ANEXO IV - DECLARAGCAO DO AGENTE FIDUCIARIO
NOS TERMOS DA CLAUSULA 15 DO ANEXO ill DA INSTRUGAQ CVM N° 414/04

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717, 10% andar, itaim
Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/00_01 -86, neste ato

representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiducidrio”), na qualidade de

agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 262° Série da 1* emissao
(“CRI” e “Emiss&0”, respectivamente), da TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por
acbes com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, 48,
1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova Conceicao, CEP 04506-000, inscrita no CNPJ/MF sob
o n® 12.130.744/0001-00 (“Emissora”), DECLARA, nos termos da instrucdao CVM n° 414,

para todos os fins e efeitos, que verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacéo

que contemplou a Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a
consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacodes prestadas pela Emissora no Termo

de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissao.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2019.
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ANEXO V - DECLARAGAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717, 10* andar, Itaim
Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/ME sob o e 50.657.675/0001-86, neste ato
“Agente
Fiduciario”), na qualidade de instituicao custodiante contratada no dmbito da 262° Série
da 1* emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da TRUE SECURITIZADORA S.A.,

sociedade por acbes com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida

representada na forma de seu Contrato Social (“instituicao Custodiante” ou

Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova Conceicdo, CEP 04506-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Emissao” e “Securitizadora”,

respectivamente), DECLARA, para os fins do artigo 18,584° e do 'parégrafo Unico do artigo

23, ambos da Lei n° 10.931/04, que: (i) lhe foi entregue para custédia uma via original do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios Sem Garantia Real
sob a Forma Escritural e Qutras Avencas”, celebrada em 19 de novembro de 2019 entre a

Securitizadora e a Instituicdo Custodiante; e (ii) conforme disposto no Termo de

Securitizagao de Créditos Imobiliarios da Emissio (“Termo de Securitizacdo”), a Cédula de

Créditos Imobiliarios n° 01, Série Unica, se encontra devidamente vinculada aos

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 262* Série da 1° Emissao da'Securitiz'adbr_a._

5ao Paulo, 19 de novembro de 2019.

SLWCORRETOR
Dougles Constantin Ferreira | | | |
e Fahiana Alves de Mira Bergamini

' Diratotia
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ANEXO VI - DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

0 Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
Endereco: Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar
(Cidade / Estado: Sao Paulo / SP

CNPJ/ME: 50.657.675/0001-86

Representado neste ato por | Douglas Constantino Ferreira

seus diretores estatutarios: Fabiana Alves de Mira Bergamini

Documento de Identidade: C102314987271-DETRAN-SP
RG 17.637.771-2/55P/SP
CPF/ME: 295.591.758-31
116.149.328-08

da oferta piblica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis !mobiliéh’os “CRI
Namero da Emissao: 12

NGmero da Série: 262

Emissor: TRUE SECURITIZADORA S.A.

Quantidade: 11.000 (onze mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrucdo CVM n° 583/2016, a ndo existéncia de situacao de conflito
de interesses que o impeca de exercer a fungao de agente fiduciario para a emissdo acima -
~indicada, e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3 (segmento CETIP

UTVM), a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagao.

, 19 de novembro de 2019,

CPy.
SePy >*?/%Mfw

\DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Douglas Conslantino Ferreira Fabiana Alves e Mira Berganini
Diretoria - Dirstorta
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ANEXO Vil - OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS, PUBLICAS OU PRIVADAS, DA
EMISSORA, OU DE SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA, CONTROLADORA OU
INTEGRANTE DO MESMC GRUPO DA EMISSORA EM QUE A SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA. ATUE COMO AGENTE FIDUCIARIO NO EXERCICIO DE 2019

Emissor: True Securitizadora S.A.
Cédigo Cetip: 19G0837159
Valor Total da Emissao: RS 120.000.000,00
Quantidade: _ 120.000
Espécie: N/A
Garantias: Nao ha
Yencimento: 1570972022
Remuneragao: lggbiéectj:x-ga:gu?\ir’a?ecgf:(;c(i)?:06’;6‘1:;?
inadimplemento no exercicio de 2019: Nao ha
; i e T : :

True Securitizadora S. A,

Codigo CETIP: 19G0835181
Valor Total da Emissao: RS 150.000.000,00
Quantidade: 150.000
Espécie: ' N/A
Garantias: N&o ha

Vencimento: 11/08/2022

100% da Taxa DI, acrescida de uma

Remuneragao: . -
’ sobretaxa equivalente a 1,2% ao

tnadimplemento no exercicio de 2019:

-

Emissor: True Securitizadora S.A.
Codigo CETIP: . 19E0350573
Valor Totat da Emissao: RS 50.000.000,00
Quantidade: - 50.000
Espécie: . N/A
Garantias: Nao ha
Vencimento: - 26/05/2022

Atualizacao Monetaria pelo IPCA,
acrescido de 4,97% ac ano

Néoha -

Remuneracao:

Inadimplemento no exercicio de 2019:

S

Emssor: True Securitizadora S.A.
Codigo Cetip: 19E0967401 - R
Valor Total da Emissdo: RS 8.000.000,00 '




et

Quantidade: 8.000
Espécie: N/A
Garantias: Nao ha
Vencimento: | 30/05/2025
Remuneragféo: 100% da Taxa Di a;:;gscida de 3,50% ao
Inadimplemento no exercicio de 2019: Nao ha

Codigo Cetip: CRAO19004BU
Emissor: True Securitizadora S.A.
Valor Total da Emissao; RS 150.000.000,00
Quantidade: 150.000
Espécie: N/A
Garantias: ) ;iic‘)/taetca
Vencimento: 16/08/2023
Remuneracio: 100% da Taxa DI aacrzgscida de 1,75% ao
Inadimplemento no exercicio de 2019: Nao ha

Emissor: True Securitizadora S.A.
L. - CRA019003V2
Codigo Cetip: CRA019003V3
Valor Total da Emissdo: RS 1.015.848.000,00
Quantidade: 1.015.848 .
Espécie: N/A
Garantias: Nao ha
Yencimento: - 16/07/2029
12 Série: 100% da Taxa Di
Remuneracao: 2® Serie: Atuaiiiagéo Monetaria pelo IPCA,

acrescido de 3,6020% ao ano

Inadimplemento no exercicio de 2019:

Néo ha




ANEXO Vil - TRIBUTACAO

Tratamento fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagbes contidas abaixo para
fins de avaliar o tratamento tributdrio de seu investimento em CRI, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica @ qual estardo sujeitos,
especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicdveis a esse investimento ou a

ganhos porventura auferidos em operacoes com CRI.

Imposto de Kenda Retido na Fonte - IRRF

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE™}, a ser calculado
com base na aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o pr'azo da aplicacao
geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 dias: aliquota de 22,5%} (ii} de 181 a 360
dias: aliquota de 20%; (iii} de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e {iv) acima de 720 dias:
aliquota de 15%. Este prazo de aplicacao € contado da data em que o respectivo Titular de
CRI efetuou o investimento, até a data do resgate. Nao obstante, ha regras especificas
- aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa
juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, inéti’tuigéo financéira, sociedade de
seguro, de previdéncia pr'iv.ada, de capitalizacao, corretora de titulos, valores mobiliarios e
cambio, distribuidora de titulos e valores maobiliarios, sociedade de arrendamento

mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas
com base no tucro real, preéumido ou arbitrado, é consideradd antecipacao do imposto de
renda devido, gerando o direito a deducdo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica
(“IRPJ") apurado em cada periodo de apuracdo. O rendimento também deverd ser
computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuiciio Social sobre o Lucro _Liquicio
(“CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional
calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessdas 'jun’dicas nao-
financeiras, corresponde a 9%. Desde 1° de julho de 2015, os re'ndime’ntos em CRI auferidos

por pessoas juridicas n&o-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa,
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sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.
Com relagao aos investimentos em CRI realizados por instituicdées financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizacao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento
mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF. Nao obstante a isencio de retencao na fonte,
os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a
excecao dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e
adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 20% entre 1° de setembro de 2015 e 31 de
dezembro de 2018, e a aliquota de 15% a partir de 1° de janeiro de 2019, de acordo com a
Lei n° 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. As carteiras de fundos de investimentos
estdo isentas de Imposto de Renda. Ademais, no caso das instituigées financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRl estdo potencialmente sujeitos a
contribuicao aoc PIS e a COFINS as aliguotas de 0,65% e 4%, respectivamente. Para as
pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagao em CRI
est&o isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por for¢a do
artigo 3°, inciso I, da Lei n.° 11.033/04. De acordo com a posicéo da‘IReceita Federai,
expressa no artigo 55, paragrafo (nico, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do
Brasil n® 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de capital
auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI. Pessoas juridicas isentas terao seus' ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, 0 imposto nao é compensavel,
conforme previsto no artigo 76, inciso I, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995. A
retencac do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades imunes est_é dispensada
desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte'pagadora, nos termos do artigo 71
da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a reda¢éb dada pela Lei n° 9.065, de 20de
junho de 1995). | |

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacdo aos 1nvest1dores residentes, domiciliados ou com sede no exterzor, apllca se,
como regra. geral o mesmo tratamento cabivel em relacao aos rendimentos e ganhos
percebidos pelos residentes no Pais. Por sua vez, h& um regime especaa{ de trfbutagao
aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nao res1dentes cujos
recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do Consetho Monetario Nacional.
Nesta hipc’:tese os rendimentos auferidos por investidores estrahgeiros estdo sujeitos a

incidéncia do 1mposto de renda, a aliguota de 15%, ao passo que os ganhos rgahzados em




ambiente bursatil, como a B3 - Brasil, Bolsa, Balcao, sao isentos de tributacao. Em relacao
aos investimentos oriundos de paises que nao tributem a renda ou que a tributem por
aliguota inferior a 20%, em qualquer situacio ha incidéncia do imposto de renda a aliquota
de 25%.

Imposto sobre Operacées Financeiras { “IOF”)

Regra geral, as operacoes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as norrhas e condicbes
previstas na Resolucdo CMN n° 4,373, inclusive por meio de operacdes simultaneas,
incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRi, estdo sujeitas a
incidéncia do I0F/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno,
conforme Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracdes posteriores. Em
gualgquer caso, a aliquota do I0F/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato dd
Poder Executive Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cehtb),‘ relativame.nte
a operagoes de cambio ocorridas apos esta eventual alteragdo. Imposto sobre Operacdes
com Titulos e Valores Mobitiarios ("IOF/Titulos") As operagbes com C_Rl. estdo sujeitas a
aliquota zero do |0F/Titulos, conforme Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e
alteracoes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do EOF_/'T'ituios_ pode sér_ majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executive Federat, até o perc.entuai:de 1,50% ao dia,

relativamente a operacdes ocorridas apos este eventual aumento.




ANEXO IX - FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabitidade, regulamentac@o especifica, entre outros, que se relacionam tanto a
Emissora, quanto a Devedora, e aos proprios CRI objeto desta Emissao. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes que estdo descritas neste Termo
de Securitizacdo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais

que julgar necessario antes de tomar uma decisao de investimento.

0Os negdcios, situacdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos demais
participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui

descritos se concretizem, os negdcios, a situacao financeira, os resultados operacionais da

Emissora e/ou da Devedora poderao ser afetados de forma adversa, considerando o -

adimplemento de suas obrigacdes no ambito da Oferta.

Esta seclo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condicbes dos CRI e das
obrigacées assumidas pela Emissora no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que
os Investidores leiam o Termo de Securitizacao e compreendam integralmente seus termos
e condicbes, os quais sdo especificos desta operacdo e podem diferir dos termos e

condicbes de outras operacoes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secdo, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema podera
produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou a
Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza podera, poderia produzir ou prodtjziria um
efeito adverso sobre os negbcios, a posicdo financei'ra, a iiquidez, os resultados das
operagoes ou as perspectivas da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto
quando houver indicacdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario.
Devem-se entender expressdes similares nesta Secao como possuindo também signifitados

semelhantes.

Os riscos descritos abaixo nao sdo exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao

conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais, também poderado ter um efeito

adverso sobre a Emissora e/ou sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualguer das hipoteses




abaixo os CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda

para o Investidor.
RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

Politica Econdémica do Governo Federal

A economia brasileira é marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencoes
do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras

para influenciar a economia do Brasil.

A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal
podera adotar no futuro e, portanto, nado pode prevé-las. Os negocios, resultados
operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora podem ser adversamente
afetados em razéo de mudancas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e por
fatorés como: variacdo nas taxas de cambio; controle de cémbio;' indices de inflacao;
flutuacdes nas taxas de 'juros; falta de liquidez nos mercados domeéstico, financeiro e de
capitais; racionamento de energia elétrica; instabilidade de precos; politica fiscal e regime
tributario; e medidas de cunho politico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar

o Pais.

Adicionalmente, o Presidente da Repiblica tem poder consideravel para determinar as
politicas governamentais e atos relativos a economia brasileira e, consequentemente,
afetar as operacées e desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a
implementagéb de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que
venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
economica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios
brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia
brasileira poderao prejudicar o desempenho da Emissora e respectivos resultados

operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora, ocasionadas por mudancas na politica
econdmica, pode-se citar: (i) mudancas na politica fiscal que tirem, diminuam ou alterem
o beneficio tributario aos investidores dos CR!, (ii) mudancas em indices de inflacao que

causem problemas aos CRI indexados por tais indices, (iti) restrigées' de capital que




reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacdo das taxas de

cAmbio que afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

Tradicionalmente, a influéncia do cenario politico do pais no desempenho da economia
brasileira e crises politicas tem afetado a confianca dos investidores e do publico em geral,
o0 que resulta na desaceleracao da economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos
por campanhias brasileiras. Atualmente, os mercados brasileiros estdo vivenciando uma
maior volatilidade devido as incertezas decorrentes da operacao Lava-Jato e seus impactos

sobre a economia brasileira e o ambiente politico.

Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria

Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflacao e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. A infiagéo e as medidas
do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulacio de futuras politicas
de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para
controle da inflagdo frequentemente tém incluido a manutencao de politica monetaria
restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a disponibilidade.de crédito e
reduzindo o crescimento econdmico. Futuras medidas tomadas pelo Governo 'Federal,
incluindo ajustes na taxa de juros, intervencio no mercado de cambio e acdes para ajustar
ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfav_orével sobre a economia

brasileira e por consequéncia sobre a Emissora.

A reducao da disponibilidade de crédito, visando o controle da inflacdo, pode afetar a
demanda por titulos de renda fixa, tais como o CRl, bem como tornar o crédito mais caro,

inviabilizando operacées e podendo afetar o resultado da Emissora.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacdo do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacées. No passado, 0
Governo Federal implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes potiticas
cambiais, - incluindo desvalorizacées repentinas, pequenas desvalonzac;oes periddicas
(durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a ‘mensal}, srstemas de cambm
flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalonzac;oes cambiais em

periodos mais recentes resultaram em flutuacdes significativas nas taxas de cambio do real
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frente ao doélar dos Estados Unidos da América. Nao é possivel assegurar que a taxa de
cambio entre o real e o délar dos Estados Unidos da América ira permanecer nos niveis
atuais. As depreciacdes do real frente ao délar dos Estados Unidos da América também
podem criar pressoes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a

liquidez da Devedora e, ainda, a qualidade da presente Emissao.

Efeitos das mudancas promovidas pelo Banco Central do Brasil na taxag bdsica de juros

O Comité de Politica Monetaria do Banco Central (“COPOM”) estabelece periodicamente a
taxa SELIC, taxa béasica de juros do sistema bancario brasileiro, que serve como um
importante instrumento para o cumprimento de metas inflaciondrias. A taxa basica de
juros tem oscilado frequentemente nos Ultimos anos. O COPOM tem frequentemente
ajustado a taxa basica de juros em razdo de incertezas econdmicas e para atingir os

objetivos determinados pela politica econdmica do Governo Federal.

Caso o Copom decida elevar a taxas de juros, tal medida ira afetar diretamente o mercado
de securitizacdo, pois, em geral, os investidores t&m a opcéo de alocacdo de seus recursos
em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado a
caracteristica de “risk-free” de tais papéis, de forma que o aumento acentuado dos juros
pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores

mobiliarios de crédito privado, como os CRI.

Efeitos da retracdo no nivel da atividade econémica

As operacGes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagao
direta com 0o desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade
da econoim'a brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a
elevacao no patamar de inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora, e de

seus clientes.

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no pais pdderé ter impacto
‘no balanco de pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade
de captacdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a
taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual etevacao significativa nos indices de
inflacdo brasileiros e eventual desaceleragao da economia dos Estados Unidos da América

podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de

86




taxas de juros, elevando as despesas com emprestimos ja obtidos e custos de novas

captacoes de recursos por empresas brasileiras.
RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO INTERNACIONAL

O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras é
influenciado pela percepcac de risco do Brasil e de outras economias émergentes ea
deterioracdo dessa percepcao poderd ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentos adversos na economia e as condi¢cdes de mercado em outros paises de
mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado
em relacdo aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as condigdes
econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condicoes econémicas no
Brasil, as reacdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um
efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios de emissores

brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizacdo, nao apenas problemas' com paises
emergentes afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais. A etonomia de paises
desenvolvidos, como os Estados Unidos da América, interfere consideravelmente no
mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em Varios baises
de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobiliaria nos
Estados Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais cautelosos na realizacao
de seus investimentos, 0 que causa uma retracdo dos investimentos. Essas (_:'rises podem
produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazen_do' com 'q'ue as
companhias brasileiras enfrentem custos mais altos 'par'a captagao de_ recufsos, tanto
nacional como estfangéird, impedindo o acesso ao meréadode’ capitais internacionais.
Desta forma, € importante ressaltar que eventuais crises  nos mercados internacionais
podern afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma redugéo ou falta de

tiquidez para os CRI da prese'nte Emissdo.

RISCOS RELATIVOS A ALTERAGOES NA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO TR_IBUTAR!AS
APLICAVEIS AOS CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de

CRI estio isentos de IRRF - imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracdo de ajuste

anual.de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributério tem o intuito de fomentar o
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mercado de CRI e pode ser alterado. Eventuais alteracdes na legislacdo tributéria,
eliminando tal isem;éo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre
os CRI, ou ainda a criacao de novos tributos aplicaveis. Adicionalmente, esta sob discussao
a conversao em lei da Medida Proviséria n® 694/2015 que extingue a isencao tributéria para
os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas. Caso referida medida provisdria seja
convertida em lei, os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas poderfo ser prejudicados,

tendo em vista que nao havera isencao tributaria.

RISCOS RELATIVOS A EMISSORA

Manutencdo de Registro de Emissora Aberta

A Emissora possui registro de companhia aberta desde 25 de novembro de 2010, tendo, no
entanto, realizado sua primeira emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) no
primeiro trimestre de 2013. A Emissora foi autorizada em 30 de janeiro de 2015 a realizar

emissdes de Certificados de Recebiveis do Agronegécio (CRA). A sua atuacdo como

securitizadora de emissoes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de Certificados de

Recebiveis do Agronegédcio depende da manutencdo de seu registro de Emissora aberta _

junto & CVM e das respectivas autorizacoes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos
requisitos da CVM em relagao as Emissoras abertas, sua autorizagao podera ser suspensa ou
mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissbes de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do Agronegdcio.

Crescimento da Emissora e de seu Capital

0 capxtal atual da Emissora poderd ndo ser suficiente para suas. futuras ex1genc1as
operacionais e manuten(;ao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a
precisar de fonte de financiamento externo. N&o se pode assegurar que havera
disponibitidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as

condicdes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importdncia de uma Equipe Qualificada

A perda de membros da eqmpe operacional da Emissora e/ou a sua mcapacrdade de atrair

e manter pessoal quahﬂcado pode ter efeito adverso retevante sobre as at1v1dades

situacdo financeira e resultados operacionais da Ermssora 0 ganho da Ermssora prOVEm




basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma eqUipé especializada,
para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes
relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa

capacidade de geracao de resuitado.

Originacdo de Novos Negocios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negocios de securitizacio imobiliaria e do
agronegdcio, bem como da demanda de investidores pela aquisicido dos Certificados de
Recebiveis de sua emisséo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores,
inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios e Certificados de Recebiveis do Agronegécio. Por exemplo,
alteracdes na Legislacdo Tributaria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os
investidores, poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios ou de Recebiveis do Agronegécio. Caso a Emissora nao consiga
identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicao de Certlﬁcados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de Agronegocio

venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada. -

Faléncia, Recuperacéo Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragdo dos Certificados de Recebiveis !mobiiiéri'os ou dos
Certificados de Recebiveis do Agronegécio, a Emissora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacéo jucﬁciai ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido
constituidos o Regime Fiduciadric e o Patriménio Separado sobre cada um dos créditos
~ imobilidrios ou do agronegocio, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as
fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos; prindpalmente em
razao da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena éficétia_dé afetacao de

patrimonio.

Riscos Relacionados &Operacionalizacfio dos Pagamentos dos CRi

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente,; do recebimento dos Créditos do
Agronegécio na Conta do Patriménio Separado, assim para a operacionalizacio do

pagamento aos Titulares de CRI, havera a necessidade da part1c1pacao de ter




o Agente Escriturador, Banco Liquidante e a propria B3, por meio do sistema de liquidacao
e compensacao eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte
destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretard em prejuizos
para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patrimdnio
Separado, conforme deliberado em Assembleia Geral de Titulares de CRI pelos Titulares de
CRI, utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos
nao pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, nao cabendo

a Emissora qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Riscos relacionados a seu controlador, direto ou indireto, ou grupo de controle

A Emissora possui coma controladores a True One Participacoes S.A. e a Cadéncia Ltda. A
Controladora True One Participacdes S.A. tem como principal fonte de resultados as
atividades exercidas pela True Securitizadora S.A cujos riscos foram mencionados acima,

nao havendo riscos adicionais a serem mencionados.

Riscos relacionados a seus acionistas

Nao aplicavel para a Emissora tendo em vista que inexistem ac¢oes de emissdo da Emissora

negociadas no mercado de capitais brasileiro e pelo fato de a Emissora possuir poucos .

acionistas em sua composicao acionaria.

Riscos relacionados a suas controladas e coligadas

A Emissora ndo possui sociedades controladas. No que se refere & Ares Servicos Imobiliarios
Ltda. e Pointer Participacfes Ltda., sociedade coligada da Emissora, a Emissora entende

que néo ha fatores de riscos relacionados a essa sociedade.

Riscos relacionados a seus fornecedores

A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para execugao de diversas
atividades tendo com a finalidade de atender o seu cobjeto social, tais como: assessores
juridicos, agentes fiduciarios, empresas prestadoras de servicos de auditoria e cobranca de

créditos pulverizados, agéncias classificadoras de risco, banco liquidante para distribuir os

Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou Certificados de Recebiveis do Agronegécio,'entre

s,

RN

P



outro se podera ficar dependente de determinados fornecedores especificos, o que pode

afetar os seus resultados.

Riscos relacionados a seus clientes

A Emissora depende da originacdo de novos negécios de securitizacao imdbiliéria ou de
agronegécio, bem como da demanda de investidores pela aquisicio dos Certificados de
Recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores,
indmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios ou de Agronegdcio, por exemplo, alteracées na Legislacio
Tributaria que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores o que pode
reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios ou de Certificados de Recebiveis do Agronegécio reduzindo assim as emissoes

e como consequéncia as receitas da Emissora.

Riscos relacionados aos setores da economia nos quais o emissor atue

Politica Economica do Governo Federal

A economié brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes, significativas
intervencdes do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fisca{
e outras para influenciar a economia do Brasil. As acoes do Governo Federal para controlar
a inflagao e efetuar outras politicas, envolveram no passado, controle de salérios e precos,
desvalorizagdo da moeda, controles no fluxo de capital e de_termiha‘dos’ limites sobre as
mercadorias e servicos importados, dentre outras. A Emissora nao em cbntrole sbbre quais

medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no _futuro e ndo pode prevé-las.

Os negocios, os resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora podem
ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica pUblica federal, estadual

e/ou municipal, e por fatores como:

-+ Variacao nas taxas de cambio;

» Controle de cambio;

» Indices de inflégéo;

« Flutuacdes has taxas de juros;

. Falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais;
« Racionamento de energié elétrica; |

» nstabilidade de precos;




» Politica fiscal e regime tributario; e

e Medidas de cunho potitico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do- Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir
para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro, sendo assim tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderao prejudicar as atividades da Devedora e seus resultados
operacionais, e por consequéncia, o desempenho financeiro dos Certificados de Recebiveis

Imobiliarios do dos Certificados de Recebiveis do Agronegécio.

Medidas tomadas pelo Governo Federal para mitigar a inflacdo podem aumentar a

volatilidade do mercado de capitais brasileiro.

Historicamente, o Brasil teve altos indices de inflacdo. A inflacao e as medidas do Governo
Federal para combaté-la, combinadas com a especulacdo de futuras politicas de controle
inflacionario, contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a volatilidade do
mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da inflacao
frequentemente tém incluido a manutencado de politica monetaria restritiva com altas

taxas de juros, restringindo, assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento

econdmico. Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de .

juros, intervencao no mercado de cambio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real,
podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e sobre os ativos

gue lastreiam esta Emissao.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflagdo no futuro, € possivel que a

Devedora ndo seja capaz de acompanhar estes efeitos de inflagao. Como pagamento dos
Investidores esta baseado no pagamento pela Devedora, isto pode alterar o retorno

previsto pelos Investidores.

Flutuagdes das taxas de cambio podem resultar em incertezas na economia brasileira e no

mercado brasileiro de capitais.

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacbes. No passado, o

Governo Federal implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas

cambiais, incluindo desvalorizacdes repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas
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(durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de cambio
flutuante, controles cambiais e dois mercados de cdmbio. As desvalorizacdes cambiais em
periodos de tempo mais recentes resultaram em flutuacées significativés nas taxas de
cambio do Real frente ao Ddlar em outras moedas. Nao é possivel assegurar que a taxa de

cambio entre o Real e o Délar ira permanecer nos niveis atuais.

As depreciacées do Real frente ao Délar também podem criar pressdes inflacionarias

adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora.g.4

Acontecimentos e a percepcdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de

economia emergente, podem prejudicar a liquidez dos valores mobiliarios brasileiros O
valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios emitidos por Emissoras brasileiras ¢
influenciado pela percepcdo de risco do Brasil e de outras economias emergentes e a

deterioragao dessa percepcao podera ter um efeito negativo na economia nacional.

Acontecimentos adversos na economia e as condi¢des de mercado em outros paises
emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado em relacao

aos titulos e valores mobiliarios emitidos por Emissoras brasileiras.

Ainda que as condicbes econdmicas nesses paises possam diferir conéideravelment_e das
condi¢des econdmicas no Brasil, as reacbes dos i'nvestidores_aos-acontecimentos nesses
outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores
mobiliarios de emissores brasileiros. No passado, o désenvolviménto de condic;ées
~econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de investimentos e,'
consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira
-originada nos Estados Unidos no terceiro trimestre de 2008 resultou em um cenario
recessivo em escala globat, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram
de forma negativa o mercado acionario e a economia do Brasil, tais como: oscilacoes nas
cotacbes de valores mobiliarios de Emissoras abertas, falta de disponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, 'desaceleragéo da economia, instabilidade cambial e pressdo

inflacionaria. Quaisquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar o mercado

de capitais brasileiro e ocasionar ima reducéo ou fal_ta'de '[iquidez dos Certificados de -

Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegocio




Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa_ de juros

A elevagéo stbita da taxa de juros pode reduzir a demanda do investidor por titulos e
valores mobiliarios de Emissoras brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-
fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apés a elevacdo da taxa de juros.
Neste caso, a liquidez dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certlflcados de

Recebiveis do Agronegécio pode ser afetada desfavoraveimente

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econdmica

As operag¢des de financiamento imobiliario ou do agronegécio apresentam historicamente
uma relacdo direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retracio no nivel
de atividade da economia brasileira, ocasionada seja por crises internas ou crises externas,

pode afetar adversamente os resultados da Emissora.

Uma eventual reducao do volume de investidores estrangeiros no Pais ;i_oderé ter impacto -
no balanco de pagamentos, o que podera forcar o Goverho Federal a ter maior necessidade
de captacdes de recursos, tanto no mercado domeéstico quahto no me_rcadé int_érhaCionat, a
taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacao signi’fica't_iva nos indices de
inflacao brasileiros e eventuai desaceleracio da economia am'éricana podem' trazer
impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de Juros

elevando despesas com empresnmos j& obtidos e custos de novas captag:oes de récursos

por empresas bras:lewas

Efeitos relacionados aoc Setor de Securitizacdo Imobilidria

Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidria pode gerar riscos- judic'iais aos
Investidores. A securitizacio de créditos imobiliarios & uma operat;ao recente no mercado
de capitais brasileiro. A Lei n.° 9.514/97, que criou os Certlflcados de Receblvels
Imobiliarios foi editada em 1997. Entretanto, sé houve um volume maior de erms_soes de
certificados de recebiveis imobiliarios nos Gltimos 10 anos. Além disso, a schritizagéb é
uma operacac mais complexa do que outras emissdes de valores mobmaﬂos ja que

envolve estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da Em1ssora

Dessa forma por se tratar de um mercado recente no Bra51l com aproxlmadamente qumze

anos de existéncia no Pais, ele ainda nao se encontra totalmente regulamentado, podendo _




ocorrer situagoes em que ainda nao existam regras que o direcione, gerando assim um risco
aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdoc e
interpretar as normas que regem o assunto, podem proferir decisdes desfavoraveis aos
interesses dos Investidores. Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacio, o
que pode acarretar perdas por parte dos Investidores. Toda arquitetura do modelo
financeiro, econémico e juridico acerca da securitiza¢ao considera um conjunto de direitos
e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos piblicos ou privados tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razio da po'uca maturidade e da falta
de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relacio a estruturas de
securitizagéo, em situagées adversas podera haver perdas por parte dos Titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios em razio do d1spend1o de tempo e recursos para

execucao judicial desses dlrettos

Efeitos da Concorréncia no Mercado de Securitizacdo

O aumento da competicdo no mercado de securitizacio pode acarretar em reducdo de
margem nas receitas de securitizacao em contraposicdo a uma manutencdo do nivel de

custos fixos o que pode reduzir os lucros da Emissora.

Riscos relacionados G regulagdo dos setores em que a Emissora atua

Atuaimente o investimento em Certificados de Recebiveis !mobllxanos goza de benef:cw :

fiscal {a) quando da sua aquisicdo por pessoas fisicas (isencao de rmposto de renda), e (b)
caso o Certificados de Recebiveis Imobiliarios venha a ser enquadrado na Lei n® 12. 431
(beneficio fiscal para investidores naoc residentes de paraisos fiscais).Adicionalmente, a
regulamentacao do Conseiho Monetéaric Nacional incentiva as instituicoes financei_ras a
investirem em Certificados de Recebiveis Imobilidrios de lastros especificos. Tais
beneficios podem ser i’éstringidos ou extintos no futuro. Caso isso ocorra a demanda pela
aquisico de Certificados de Recebiveis Imobiliarios pelos investidores podera ser reduzida
o que poderad impactar negativamente a Emissora. Os rendimentos gerados por’_aplicag:éo
em Certificados de Recebiveis do Agronegécio (CRA) por pessoas fisicas estio atualmente
isentos de Imposto de Renda, por forca do artigo 3°, inciso IV, da Lei 11.033, isencdo essa
que pode sofrer alterér;ées ao longo do tempo. Tais beneficios podem ser restringidos ou
extintos no futuro. Caso isso'ocorra, a demanda pela aquisicao destes valores mobiliarios

pelos investidores podera ser reduzida o que podera impactar negativamente a Emissora.
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Ricos relacionados ags paises estrangeiros onde a Emissora atua
A Emissora nao atua em paises estrangeiros.

Riscos relacionados a questdes socioambientais

Sanc¢des por descumprimento de legislacdo ambiental e/ou trabalhista A ndo observancia
da legislacdo ambiental e/ou trabalhista por devedores cujos titulos lastreiam Certificados
de Recebiveis do Agronegdcio ou Certificados de Recebiveis Imobiliarios podem levar a
inadimpléncia destes, tendo em vista as diversas sancdes que podem ser determinadas,
como pagamento de multa ou mesmo uma sancdo criminal, bem como ocasionar a
revogacao da sua licenca ou suspensdo de determinadas atividades. Além disso, o nao
cumprimento das leis € regulamentos ambientais poderia restringir a capacidade desses
devedores na obtencdo de financiamentos junto as instituicbes financeiras. Ademais,
infringéncia 2 legistacio que trata do combate ao trabalho infantil e ao trabalho escravo,
bem como ao crime contra o meio ambiente, possuem um risco de imagem que pode trazer
efeitos adversos para a Emissora. Mudanca climatica. A cadeia do agronegdcio esta
vulneravel a mudanga climética. A comunidade cientifica tem desenvolvido um consenso
de que o aquecimento global vai continuar a ocorrer mesmo que a emissio de gases estufa
desacelere, reforcando a necessidade acdes de adaptacdo a mudanca de clima por parte
dos participantes da cadeia do agronegécic. O agravamento de condigées climaticas
adversas pode afetar negatwamente 0 negocio da Emissora e o resultado de sua operagao

pois afeta seus devedores

RISCOS RELATIVOS A EMISSAO DOS CRI

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro

A Emissdo, distribuida nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, estd automaticamente
dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informacdes prestadas no ambito

dos Documentos da Operacao ndo foram objeto de analise pela referida aut_arquié federal.

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patnmomo Separado podera afetar a

capacidade da Emrssora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI




Os CRI so lastreados pela CCi, a qual representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. A
CClI foi vinculada aos CRI por meio do Termo de Securitizacio, pelo qual foi instituido o

Regime Fiduciario e criado o Patriménio Separado.

O Patrimoénio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI nio conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacéo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
pelos Titulares de CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacdo depende
do recebimento das quantias devidas em funcio dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil
para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a
situagao econdmico-financeira da Devedora ou o valor e a exequibilidade do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, do Contrato de Alienacio Fiduciaria de Quotas e/ou do
Contrato de Cessao Fiéuciéria, como aqueles descritos nestes fatores de risco, poderao
afetar negativamente o Patriménio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos

aos Titulares de CRI,

0 risco de crédito da Devedora e dos Fiadores pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que o pagamento dos Créditos Imobiliarios depende do pagamento integral e
tempestivo, pela Devedora e/o pelos Fiadores, qua[quér ato ou fato que venha afetar a sua
- situacédo econdmico-financeira, bem como a sua capacidade _de pagamento, podera afetar
o fluxo de pagamentos dos CRI. Para maiores informagdes favor verificar a secao "Riscos

Relacionados & Devedora” descritos a seguir.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a

antecipacéo dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, bem como de Resgate
Antecipado total dos CRI, acarretara o pré-pagamento pa_rdai ou total, conforme o caso,
dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos

Investidores & mesma taxa estabelecida para os CRIL.




Risco relacionado ao quérum de deliberacdo em Assembleia Geral de Investidores

As deliberagoes a serem tomadas em Assembleias Gerais s&o aprovadas"p_or maioria simples
dos CRI presentes nas Assembleias Gerais, ressalvados os quéruns especificos estabelecidos
neste Termo de Securitizagao. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar decisdes da maioria, ainda que se manifeste voto desfavoravel. N&o ha mecanismos
de venda computséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias

submetidas a deliberagao em Assembleia Geral.

Baixa liquidez no mercado secunddrio

Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil
apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existira, no futuro, um
mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacio pelos subscritores desses
valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor
que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario,

devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.
Estrutura

A presente Emissdo tem o cariter de “operacdo estruturada”. Desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo finanteiro, econdmico e
juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados
através de contratos plblicos ou privados tendo por diretriz a 1egisla§:éo em vigor. No
e.ntanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradic;éo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes d'e CRI, em situagﬁes' de stress,
podera haver perdas por parte dos Investidores dos CRl em razdo do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Guarda Fisica dos Documentos Comprobatdrios

A Instituicao Custodiante sera responsavel pela guarda das vias fisicas da Escritura de
Emissdao de Debéntures, da Escritura de Emissdo de CCl e do Termo de Securitizacio,
documentos esses que evidenciam a existéncia dos CRI. A perda e/ou extravio de tais

documentos podera resultar em perdas para os Titulares de CRI.

Risco do Escopo Restrito da Auditoria Juridica
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Na estruturagio da Emissao a auditoria juridica foi realizada de forma limitada. O escopo
restrito da auditoria juridica podera ter: (a) nio revelado potenciais contingéncias da
Devedora e/ou dos Fiadores que deveriam ter sido levado em consideracao pelos
Investidores antes de investir nos CRI; (b) nac revelado fatos ou riscos relacionados a
constituicdo das Garantias dos CRI, que deveriam ter sido levado em consrderagao pelos

Investidores antes de investir nos CRE.
Demais riscos

Os CRI estéo sujeitos as variagdes e condicdes dos mercados de atuacao da Devedora, que
sao afetados principalmente pelas condicées politicas e econdémicas nacionais e
internacionais. O investimento nos CRI poderd estar sujeito a outros riscos advindos de
fatores exogenos, tais como moratoria, guerras, revdluc.ées, mudancas nas regras

aplicaveis aos valores mobiliarios de modo geral,

Risco referente a constituicdo das Garantias

As garantias compreendidas pela Alienacac Fiduciaria de imdveis, Ahenacao Fiduciaria de
Quotas e pela Cessdo F1duc1ar1a serao constituidas postenormente a mtegrahzat;ao dos CRI,
conforme prazos previstos no Contrato de Alienagao Fiduciaria de [move1s, no _Contrato_de
- Alienacéo Fiduciaria de Quotas e no Contrato de Cessao Fiduciéria, res'pectiVémente."Nesse
sentido, caso as referidas garantias nao venham a ser _constituidas, ou ainda, em caso de
inadimplemento dos CRI anteriormente a efetivacao de tais garantias, os Titulares dos CRI
poderdo vir a sofrer prejuizos decorrentes da 1mposs:bmdade de execucao ou eXcussao,

conforme o caso, das referidas garantias.

Riscos de Insuficiéncia das Garantias

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios por parte da Devedora, a Emissora
tera que iniciar o procedimento de execucdo judicial Alienacdo Fiduciaria de Imoéveis,
Alienagao Fiduciaria de Quotas e da Cessio Fiduciaria. Nio ha como aSségur‘ar que tais
garantias, quando executadas, serdo suficientes para recuperari o valor néceSsério para
amortizar integralmente os CRI. Caso isso ocorra os Titulares dos CRI poder3o ser afetados.

Risco de Auséncia de Laudo de Avaliacio dos Lotes
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Os Lotes objeto da Alienacdo Fiduciaria de Iméveis nao foram objeto de laudo de avaliacdo
elaborado por terceiro independente, tendo sido avaliados com base na tabela de vendas
atualmente praticada pela Devedora e pela Interveniente Garantidora na comercializacao
dos referidos lotes. N&o ha como garantir que os valores constantes do Anexo IV da
Escritura de Emissao sdo suficientes para adimplemento dos Créditos.lmobiliérios. Caso o
valor dos Lotes objeto da Alienacdo Fiduciaria de Iméveis nio seja suficiente para o

adimplemento dos Créditos Imobilidrios dos Titulares dos CR] poderdo ser prejudicados.

Risco referente ao Registro e Constituicdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios

O Contrato de Cessdo Fiduciaria sera aditado de tempos em tempos, para contemplar os
compromissos de venda e compra vigentes, sendo certo que, caso nao seja aditado
tempestivamente, podera haver discussao acerca da validade da garantia prestada acerca
dos Lotes que compdem os Direitos Creditdrios que nio tenham sido expressamente

incluidos nos anexos que contemplam os Direitos Creditérios dos iméveis vendidos. -

Risco referente a administracéo dos Direitos Creditérios

A Devedora ficara encarregada da administracéo e cobranga' dos Direitos Creditorios de -
cada um de seus clientes, sendo que os contratos de compra e venda dos Lotes ﬁcaréo sob

a guarda da Devedora. Desta forma, caso os clientes da Devedora nao venham a arcar com -

seus compromtssos, a Emissora podera nao receber os Direitos Cred1torlos em eventual
faita de cobranga por parte da Devedora, o que podera acarretar prejurzo aos T1tulares dos
CRI.

Credores privilegiados

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de_2001, ainda em vigor, em séu artigo
76, estabelece que “as normas que estabelecam a 'afe'tag:éo oua :sépa'rar;éo, a q_Lia[quér
titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem .efeito_s_' com rélagéo. aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, erh especial cfuanto as ga'rantias e
aos privilégios que thes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo dnico, ela preve que
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali refendos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que ten_ham sido

objeto de separacio ol afetacdo”.
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