TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 210° 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 agdes 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 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 Sio 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 Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717, 10° andar, Itaim Bibi, CEP
04530-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-86, 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 Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 210°

Série da 12 Emissdo da True Securitizadora S.A. » (“Termo” ou “Termo de Securitizacdo”), mediante

as seguintes clausulas e condicoes.
Il - CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1. Definicdes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicdes, sem prejuizo

daquelas que forem estabelecidas a seguir:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressoes em mailsculas, nao
1
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definidas neste Termo de Securitizacdo, terdao o significado previsto abaixo; e (ii)) o

masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural.

“pagente Escriturador”

E o ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3500, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituracao dos CRI
enquanto os CRI nao estiverem eletronicamente custodiados na
B3 (segmento CETIP UTVM);

“Agente Fiduciario”

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizagao;

“Alienacao Fiduciaria”

Significa a alienacao fiduciaria dos imaveis descritos no Anexo 1V
da Escritura de Emissdo de Debéntures, todos de propriedade da
Haras América e oriundos do empreendimento “Una”, nos termos

do Contrato de Alienacdo Fiduciaria;

“Amortizacao Antecipada

Facultativa das Debéntures”

E a opcao que a Devedora tem para, a qualquer tempo, realizar a
amortizacao antecipada facultativa de parte ou da totalidade das
Debéntures: (a) com os recursos oriundos dos Direitos Creditdrios
nao utilizados para Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria; ou (b)
com outros recursos, desde que observe as condicoes previstas na
Escritura de Emissdo de Debéntures, conforme descritas na

Clausula 6.2.2. desse Termo de Securitizagao;

“Amortizacao Extraordinaria

Obrigatoria das Debéntures”

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

Extraordinaria;




“Amortizacao Programada dos CRI”

E a amortizacao de principal incidente sobre o saldo do Valor
Nominal Unitario dos CRI, a ser realizada apés o 24° (vigésimo
quarto) més contado da Data de Emissdo (exclusive), sendo 0
primeiro pagamento em 30 de junho de 2021 e o Gltimo na Data
de Vencimento, conforme as datas e percentuais previstos na

tabela constante na Clausula 6.1. desse Termo de Securitizagao;

“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 CRI”,

“Assembleia Geral” ou

“Assembleia”

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

Clausula Quatorze deste Termo de Securitizacdo;

“B3 (segmento CETIP UTVM)”

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (segmento CETIP
UTVM), instituicdo devidamente autorizada pelo BACEN para a
prestacdo de servigos de depositaria de ativos escriturais e
liquidacdo financeira, com sede na Avenida Republica do Chile,
n° 230, 11° andar, CEP 20031-170, na Cidade do Rio de Janeiro,

Estado do Rio de Janeiro;

“E;"

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade anGnima
de capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado, n° 48, 7°
andar, Centro, CEP 01010-901, na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25, a
quat disponibiliza sistema de registro e de liquidacdo financeira
de ativos financeiros autorizado a funcionar pelo BACEN e pela
CVM;

“Banco Liquidante”

E o Itad Unibanco S.A., instituicao financeira com sede na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Setubal - CEP
04344-902, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ 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;

“ggl"

E a Cédula de Crédito Imobiliario n° 1, série unica, representativa
da totalidade dos Créditos imobiliarios, emitida por meio da

Escritura de Emissao de CCl;

“Cessao Fiduciaria”

Significa a cessao fiduciaria dos Direitos Creditorios nos termos do

Contrato de Cessao Fiduciaria;

“CETIP 21” E o modulo de negociacao secundaria de titulos e valores
mobiliarios administrado e operacionalizado pela B3 (segmento
CETIP UTVM);

“CNPJ/ME” E o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia;

“Codigo ANBIMA”

E o “Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para
Estruturacdo, Coordenagdo e Distribuicdo de Ofertas Pablicas de
Valores Mobilidrios e Ofertas publicas de Aquisigdo de Valores
Mobilidrios”, 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”

O comunicado de encerramento da Oferta a ser divulgado pelo
Coordenador Lider a da CVM, na forma do artigo 8° da Instrucao
CVM n° 476/09;

“Comunicacao de Inicio”

O comunicado de inicio da Oferta a ser divulgado pelo
Coordenador Lider & CVM, na forma do artigo 7°-A da Instrugao
CVM n° 476/09;

“Conta Centralizadora”

E a conta corrente n° 33430-6, agéncia 0350, do Banco ITAU
UNIBANCO S.A., de titularidade da Emissora, atrelada ao
Patrimbnio Separado, na qual serao depositados 0s valores
decorrentes do pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos Direitos

Creditorios;

“Conta de Livre Movimentacao”

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

“Contrato de Alienacdo

Fiduciaria”:

E o “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imoéveis

em Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre a Emissora, a

Haras América e, na qualidade de interveniente anuente, aJ
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Devedora;

“Contrato de Cessao Fiduciaria”:

E o “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios em Garantia € Outras Avencas”, celebrado entre a
Emissora, a Interveniente Garantidora e, na qualidade de

interveniente anuente, a Devedora;

“Contrato de Distribuicao”

E o “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica
Primdria, Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 2109 Série da 1°
Emissdo da True Securitizadora”, celebrado em 05 de junho de

2019, entre a Emissora, 0 Coordenador Lider e a Devedora;

“Coordenador Lider”

E a CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo integrante do sistema
de distribuicdo de titulos e valores mobiliarios com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gomes de
Carvatho, n° 1.1795, 4° andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.685.483/0001-30

“Creditos Imobiliarios”

Significam os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures,
que compreendem a obrigacdo de pagamento pela Devedora do
valor Nominal Unitario, da Remuneracao (conforme definidos na
Escritura de Emissao das Debéntures), bem como todos e
quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora por
forca das Debéntures, € a totalidade dos respectivos acessorios,
tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacoes, despesas, custas, honorarios, € demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de Emisséao

das Debéntures;

“CRI em Circulacdo” (para fins de

quorum)

E a totalidade dos CRI em circulagdo 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 conjuges, para fins de determinagao

de quoruns em assembleias e demais finalidades previstas neste




Termo de Securitizacao;

“QR_'"

S50 0s CRI da 210° série da 1 emissao da Emissora que terao como
lastro os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela
CCl, nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97;

“Criterios _de Elegibilidade dos

Direitos Creditorios”

S30 os critérios de elegibilidade dos Direitos Creditérios para que
sejam considerados para o célculo da Razdo de Garantia, que sao:
(a) destinagdo de pagamento na Conta Centralizadora; (b)
garantia de alienacao fiduciaria dos respectivos imoveis
comercializados, outorgada em favor da Emissora; e (c) nao
estejam com pagamento de qualquer parcela em atraso por parte
do respectivo devedor/cliente por mais de 120 (cento e vinte)

dias;

“CVM"

E a Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”

20 de maio de 2019;

“Data de Integralizacao”

E a data em que ocorrer a integralizacao dos CRI, em moeda
corrente nacional, no ato da subscricao dos CRI, de acordo com

os procedimentos da B3 (seguimento CETIP UTVM);

“Data de Pagamento” ou “Data de

Pagamento da Remuneracao”

E a data em que ocorrer o pagamento da Remuneracao, sendo que
primeiro pagamento da Remuneracdo sera realizado em 02 de
julho de 2019 e os demais pagamentos nos meses seguintes, sendo
o ultimo pagamento na Data de Vencimento, conforme tabela

constante no Anexo | deste Termo de Securitizagao;

“Data de Vencimento dos CRI”

30 de maio de 2025;

“Data de Verificacao”

Todo 3° (terceiro) Dia Util de antecedéncia de cada Data de

Pagamento;

“Debéntures”

8.000 (oito mil) debéntures simples, nao conversiveis em agoes,
da espécie quirografaria, a ser convolada em espécie com
garantia real, com garantia fidejusséria adicional, em série Unica,
emitidas pela Devedora por meio da Escritura de Emissdo das
Debéntures;

“Devedora”

E a LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por
acdes de capital fechado, com sede na cidade de Sao Paulo,

Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12°
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andar, CEP 04.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
17.118.230/0001-52;

“pia Util”

Qualquer dia da semana, exceto sabados, domingos € feriadoj

declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil;

“Direitos Creditorios”

S0 os direitos Creditorios  originados 2 partir doj

instrumentos/promessas de venda e compra dos Imoveis;

P

“Documentos da Operacao

“Emissao”

S3o os seguintes documentos, quando mencionados
conjuntamente: (i) a Escritura de Emissao das Debéntures; (ii) @
Escritura de Emisséo de CCl; (iii) o Termo de Securitizacao; (iv) 0
Contrato de Distribuicdo; (v) 0 Boletim de Subscricao; (vi) o
Contrato de Alienacao Fiduciaria; (vii) o Contrato de Cessao
Fiduciaria; e (viii) 0s demais instrumentos celebrados no ambito

da Emissao e da Oferta;

E a presente emissao de CRI, a qual Constitui a 210° série da 1®

emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora;

“Emissora” ou “Sacuritizadora”

“Empreendimentos imobiliarios

Alvo”

Tem o seu significado definido no preambulo deste Termo de

Securitizagao;

<30 os empreendimentos imobiliarios nos quais a Devedora

aplicara os recursos objeto da emissao das Debéntures, que sao:
(i) Empreendimento localizado na Cidade de Barueri do Estado de
30 Paulo, objeto da Matriculas n°s 149.114 do Registro de Imoveis
da comarca de Barueri do Estado de Sao Paulo; (ii)
Empreendimento localizado na Cidade Sao José dos Campos do
Estado de Sao Paulo, objeto das matricula n° 19.217 todas do 2°
Registro de Iméveis da comarca de sao José dos Camnpos do
Estado de Sao Paulo; (iii) Empreendimento localizado na Cidade
Bauru do Estado de Sao Paulo, objeto das matriculas n°s 116.842
e 119.322 todas do 1° Registro de Imoveis da comarca de Bauru
do Estado de Sao Paulo; e (iv) Empreendimento localizado na
Cidade Cotia do Estado de Sdo Paulo, objeto da matricula n°
122.994 todas do Registro de Imoveis da comarca de Cotia do

Estado de Sao Paulo.




“Empreendimento Imobiliario em

Garantia”

E o empreendimento “Uma”;

“Escritura de Emissao das

Debéntures”

Significa o “nstrumento Particular de Escritura da 2° (Segunda)
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da
Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real, Com Garantia Fidejussoria Adicional, em Série Unica, para
Colocacdo Privada, da Lote 5 Desenvolvimento Urbano S.A.”,

celebrada entre a Devedora, a Emissora, 0OS Fiadores e a

Interveniente Garantidora, em 20 de maio de 2019, conforme

aditado;

“Escritura de Emissao de CCV”

E o “Instrumento Particular de Emissao de Cedula de Crédito
Imobilidrio Sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”
celebrado em 05 de junho de 2019, entre a Emissora € a

Instituicdo Custodiante;

“Eventos __de Liquidacdo  do

Patrimdnio Separado”

Qualquer um dos eventos previstos na Clausula 10.1 do Termo de
Securitizacdo, os quais ensejarac a assuncdo imediata €
transitoria da administragdo do patriménio Separado pelo Agente

Fiduciario;

“Eventos de Vencimento

Antecipado”

Qualquer um dos eventos previstos na Clausula 7.1. deste Termo
de Securitizagdo, 0S quais poderao ensejar vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos Créditos

Imobiliarios e dos CRI;

“Fiadores”:

ARTHUR MATARAZZO BRAGA, brasileiro, administrador, portador
da cédula de identidade RG n° 5.887.766 SSP/SP, inscrito no
CPF/ME sab 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; 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 SIME! DE BRITTO GOMES SAFATLE,
brasileira, professora, portadora da cédula de identidade RG ﬂ
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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; 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 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar, CEP
01452-000; FERNANDO BRUNO DE ALBUQUERQUE, brasileiro,
divorciado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG
n° 4.689.002-6 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 01452-000; e 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° 277.61 3.938-18, ambos com endereco comercial
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3015, 12° andar, CEP 01452-
000;

“Haras América”

HARAS AMERICA SPE LTDA., sociedade com sede na cidade de
Itu, Estado de Sao Paulo, na Alameda Socrates, 200, Jardim Plaza
Athenee, CEP 13302-229, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
21.849.412/0001-70

“Governo Federal”

E o Governo da Repiblica Federativa do Brasil;

“1GP-M”

E o indice Geral de Precos ao Mercado, calculado e divulgado pela

Fundacao Getulio Vargas;

“Interveniente Garantidora”

[TU 396 EMAPREENDIMENTOS 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° 22.455.937/0001-94;




“Imoveis”

S30 os imoveis descritos no Anexo IV da Escritura de Emissao de
Debéntures, todos de propriedade da Interveniente Garantidora e

oriundos do empreendimento “Uma”;

“|nstituicao Custodiante”

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

qualificada;

“Instrucao CVM n° 358/02”

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

vigor;

“Instrucao CVM n° 400/03” E a Instrucdo 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;

“Instrucao CVM n° 476/09” Gignifica a Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada;

“Instrucao CVM n° 480/09” E a Instrucdo CVM n° 480 de 07 de dezembro de 2009, conforme

em vigor;

“Instrucao CVM n° 539/13”

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

em vigor;

“Instrucao CVM n° 554/14”

E a Instrucdo CVM n° 554, de 17 de dezembro de 2014, conforme

em vigor;

“Instrucao CVM n° 583/16”

Significa a Instrugao CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,

conforme em vigor;

“Investidores”
-C_R_|”

ou “Titulares de

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

maximos ou minimos;

“IPCA/IBGE” ou “IPCA”

E o indice Nacional de Precos a0 Consumidor Amplo, divulgado
pelo 1BGE;

“JUCESP”

E a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“Lei Anticorrupcao”

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;

“Lei n° 6.404/76” ou “Lei das

Sociedades por Acoes”

E a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

“Lei n® 8.981/95”

E a Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conform§em vigor;
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“Lei n° 9.514/97”

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

“Lei n° 10.931/04”

Ea 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;

“MDA"

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

“Novos Direitos Creditorios”

Sao os novos direitos creditorios oriundos do Empreendimento
Imobiliario em Garantia, a serem constituidos em razéo da

Substituicao;

“Oferta”

Significa distribuicao publica dos CRI, com esforcos restritos de

distribuicdo, nos termos da Instrucdo CVM n° 476/ 09;

“patrimonio Liquido”

E o patrimonio liquido consolidado da Devedora, excluidos os

valores da conta reserva de reavaliacdo, se houver;

“patriménio Separado”

E o patrimonio constituido apos a instituicio do Regime
Fiduciario, composto pelos Creditos imobiliarios, representados
integralmente pela CCl, pela Alienacao Fiduciaria, pela Cessao
Fiduciaria, e pela Conta Centralizadora, o qual nao se confunde
com o patrimonio comum da Emissora e se destina exclusivamente
a liquidacao dos CRI a que esta afetado, bem como ao pagamento

dos respectivos custos de administracio e obrigagoes fiscais;

“Periodo de Capitalizacao”

Significa o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data de
Integralizagao (inclusive), no caso do primeiro Periodo de
Capitalizacao, ou na Data de Pagamento da Remuneragao
imediatamente anterior (inclusive), no caso dos demais Periodos
de Capitalizagdo, e termina na proxima Data de Pagamento da
Remuneracao (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagao sucede
o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento

Final ou Amortizagao Antecipada Facultativa das Debéntures;

“Preco de Integralizacdo”

E o preco de integralizagao dos CRI, que sera o correspondente ao
valor Nominal Unitario dos CRI. Caso os CRI sejam integralizados
em mais de uma data, o prego de integralizacao dos CRI devera

corresponder ao Valor Nominal Unitario dos CRI acrescido da

A\
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Remuneracao devida desde a primeira Data de Integralizacao até

a Data de Integralizagdo efetiva;

“Razao de Garantia”

E a razao entre (i) a soma entre o valor dos Imoveis objetos da
Alienacao Fiduciaria conforme valores atribuidos para cada
Imével no Anexo IV da Escritura de Emissao de Debéntures e 0
valor nominal dos Direitos Creditorios; e (ii) o valor do saldo
devedor das Debéntures equivalente ao valor nominal unitario das
Debéntures ou saldo do valor nominal unitario das Debéntures,
conforme o caso, acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo, ou da ultima
Data de Pagamento da Remuneracao, o que ocorrer por ultimo,
que sera calculado mensalmente pela Emissora no prazo de 3

(trés) Dias (teis de antecedéncia de cada Data de Pagamento;

“Razao de Garantia Limite para

Amortizacio Extraordinaria”

£ o limite minimo em que a Razao de Garantia deve estar na data
de verificagdo. Caso a Razdo de Garantia esteja abaixo de 130%
os Direitos Creditorios que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora serao utilizados, automaticamente, para a
Amortizacéo Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures, para fins

de restabelecer os 130%;

“Regime Fiduciario”

E regime fiduciario sobre 0s Créditos Imobiliarios, na forma do
artigo 9° da Lei n° 9.514/97, representados integralmente pela
CCl, que lastreia a emissio dos CRI, a Alienagao Fiduciaria, a
Cessao Fiduciaria, e a Conta Centralizadora, segregando-os do
patrimdnio comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI,
para constituicao do Patrimdnio Separado, ressalvando-se, no
entanto, o disposto no artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-
35/2001;

“Relatorio Semestral”

E o relatorio a ser enviado, pela Devedora ao Agente Fiduciario,
semestralmente, a partir da Data de Integralizagao e até a: (i)
destinacdo total dos recursos obtidos pela Devedora; ou (ii) Data
de Vencimento, o que ocorrer primeiro, acerca da aplicagao dos
recursos obtidos com a emissao das Debéntures, nos termos do

Anexo !l da Escritura de Emissao das Debéntures; \
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“Remuneracao” E a remuneracao 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 (teis adicionada um spread de 3,50% (trés

inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, calculada a

partir da primeira Data de Integralizagdo, de acordo com a

férmula constante na Clausula 5.1 deste Termo de Securitizagao;

“Substituicao” E a substituicio de Direitos Creditorios que nao atendam aos
Critérios de Elegibilidade dos Direitos Creditorios por Novos

Direitos Creditorios;

“Taxa DI” <30 as taxas médias diarias dos Depositos Interfinanceiros - Dl de
um dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta € 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 2109 Série da 12 Emissdo de

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora

S.A.7
“Titulares do CRI” Sao os detentores de CRI;
“alor Nominal Unitario” E o valor nominal unitario de cada CRI, correspondente a
R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao; e
ﬂalor Total da Emissao” R$8.000.000,00 (oito milhoes de reais), na Data de Emissao. J

CLAUSULA SEGUNDA - APROVAGAO DA EMISSAO E VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Aprovacao da Emissao: A Emissio 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, realizadaem 1°de novembro de 2018, registrada na JUCESP
em 22 de novembro de 2018 sob n.° 541.253/18-9 e publicada no DCI em 28 de novembro de 2018
e no DOESP em 28 de novembro de 2018, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 16
do estatuto social da Emissora, a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora até
o limite de R$50.000.000.000,00 (cinquenta bilhoes de reais), sendo que, até a presente data, a

emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora, ja considerando 0s CRI objeto desta
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Emissdo, ndo atingiu este limite.

2.2. Vinculacio dos Créditos Imobiliarios: Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater

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

Clausula Quarta abaixo.

2.3. Orisem 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 CCl.

2.3.1. AEmissoraseraa Unica e exclusiva responsavel pela administragdo e cobranca da
totalidade dos Créditos Imobiliarios, observado que, nos termos do artigo 12 da Instrucao
CVM n° 583/76.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CCl

3.1, valor Nominal: Os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl vinculados a
presente Emissao tém, na Data de Emissao dos CRI, o valor nominal de R$8.000.000,00 (oito milhoes
de reais). As demais caracteristicas dos Créditos imobiliarios encontram-se descritas no Anexo |l ao

presente Termo de Securitizagao.

3.2. cCi: A CC representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural,
conforme Escritura de Emissao de CCl, que se encontra custodiada na Instituicao Custodiante. A
CCl sera devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei
n® 10.931/11.

CLAUSULA QUARTA - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

41. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos

imobiliarios representados integralmente pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

@) Série: 210° (ducentésima décima) Série;
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(ii) Emiss@o: 1* Emissao;

(iii) Quantidade de CRI: Serao emitidos 8.000 (oito mil) CRI;

(iv) Valor Total da Emissdo: O Valor Total da Emissdo sera de R$8.000.000,00 (oito
milhdes de reais) na Data de Emissao dos CRIi;

(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 Emissdo: 20 de maio de 2019;

(vii) Forma: Os CRI serdo 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 emitido pelo Agente Escriturador, com base nas informacodes 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 sera o periodo compreendido entre
20 de maio de 2019 e 30 de maio de 2025, totalizando 2202 (dois mil, duzentos e dois) dias

contados da Data de Emissao;

(ix) Data de Pagamento da Amortizacdo Programada dos CRI: Sem prejuizo dos
pagamentos em decorréncia de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das
Debéntures (e, consequentemente, dos CRI), da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria
das Debéntures e/ou de Amortizacdo Antecipada Facultativa das Debéntures, os CRI serao
amortizadas, apds o 24° (vigésimo quarto) més contado da Data de Emissdo (exclusive),
sendo o primeiro pagamento em 30 de junho de 2021 e dltimo na Data de Vencimento,
conforme as datas e os percentuais previstos na tabela constante no Anexo | a este Termo

de Securitizacao.



(x) Remuneracgdo: Os CRI fardo jus a uma remuneracao que contemplara juros
remuneratorios, a contar da primeira Data de Integralizacdo, correspondentes a 100% (cem
por cento) da variagao acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depositos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressana forma de percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis calculada e divulgada diariamente pela B3 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) ao ano;

(xi) Datas de Pagamento da Remuneragdo: O primeiro pagamento da Remuneragao
sera realizado em 02 de julho de 2019 e os demais pagamentos, nos meses seguintes, sendo

o ultimo pagamento na Data de Vencimento, conforme tabela constante no Anexo I;

(xii) Sistema de Registro e Liquidagdo Financeira: B3 (Segmento CETIP UTVM);

(xiiiy  Fatores de Riscos: Conforme Anexo X deste Termo de Securitizacao;

(xiv)  Garantias dos CRI: Com excecdo do Regime Fiduciario, os CRI ndo contam com

qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora;

(xv) Regime Fiducidrio: Sera instituido, pela Emissora, regime fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, a Alienacao Fiduciaria, a
Cessao Fiduciaria e a Conta Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97,
segregando-os do patrimdnio comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI, para

constituico do Patrimdnio Separado;

(xvi)  Patriménio Separado: O patriménio constituido, apds a instituicdo do Regime
Fiduciario: (i) pela Conta Centralizadora; (ii) pelos Créditos Imobiliarios, representados
integralmente pela CCI; (iii) pela Alienacao Fiduciaria; e (iv) pela Cessao Fiduciaria. Este
patrimoénio nao se confunde com o patrimonio da Emissora € se destina exclusivamente a
liquidagao dos CRI a que estiver afetado, destacados do patrimdnio da Emissora,
destinando-se especificamente a liquidacao dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao

regime fiduciario instituido, na forma do artigo 11 da Lei n° 9.514/97.



4.2. Distribuicio e Negociacdo: Os CRI serao depositados: (i) para distribuicdo no mercado

primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo
a liquidacdo financeira realizada por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM); e (ii) para negociagao no
mercado secundario, por meio do CETIP 21, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento
CETIP UTVM), sendo a liquidacéo financeira dos eventos de pagamento e a custddia eletronica dos
CRI realizada por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM).

4.2.1. Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por extrato emitido pela B3 (Segmento CETIP UTVM) enquanto estiverem
eletronicamente custodiados na B3 (Segmento CETIP UTVM). Os CR! que ndo 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 Instrugdo 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 1°, paragrafo 2°, do “Codigo ANBIMA
de Regulacdo e Melhores Prdticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicdo de Valores
Mobilidrios”, vigente desde 1° de agosto de 2016, para fins de envio de informacbes a base de
dados da ANBIMA.

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

4.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n° 476/09, os CRI desta Emissao
serao 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 integralizados a vista pelos Investidores, pelo Valor
Nominal Unitario ou pelo Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo, conforme o
caso, desde a primeira Data de Integralizacdo, devendo os investidores por ocasidao da
subscricdo fornecer, por escrito, declaracdo nos moldes constantes do Boletim de

Subscricdo, atestando que estao cientes de que:




(i) a Oferta nao foi registrada na CVM; e

(i) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagao previstas na Instrucao
CVM n°® 476/09.

4.3.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrucdo CVM n° 476/09, o inicio da oferta

foi informado pelo Coordenador Lider a CVM, por meio da Comunicacao de Inicio.

4.3.5. A distribuicio publica dos CRI sera encerrada quando da subscricdo e
integralizacdo da totalidade dos CRI, ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer

primeiro, nos termos do Contrato de Distribuicao.

4.3.6. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n° 476/09, o encerramento da
Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider @ CVM por meio da Comunicagao de

Encerramento.

4.3.7. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu inicio,
o Coordenador Lider realizara a comunicacao 4 CVM com os dados disponiveis a época,
complementando-os semestralmente até o seu encerramento. A subscricdo ou aquisicao
dos CRI deve ser realizada no prazo méaximo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data
de inicio da Oferta, nos termos do art. 8°-A da Instrucdo 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 subscrigao ou

aquisicao dos CRI pelo Investidor.

4.3.9. Os 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, Escrituracdo: Os CRI serao registrados pela Emissora, para fins de custddia eletronica e de
liquidagao financeira de eventos de pagamentos na B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso,
para distribuicao no mercado primario e negociacao no mercado secundario na B3 (Segmento CETIP

UTVM).
8
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4.5.
o pag

executados por meio do sistema da B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso.

4.4.1. Os CRi serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos

como comprovante de titularidade: (i) o extrato de posicao de custédia expedido pela B3

(Segmento CETIP UTVM) em nome do respectivo Titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido

pelo Agente Escriturador, a partir de informagdes que lhe forem

prestadas com base na

posicéo de custodia eletronica constante da B3 (Segmento CETIP UTVM), considerando que

a custodia eletrdnica do CRI esteja na B3 (Segmento CETIP UTVM).

Banco Liquidante: O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar

amento e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI,

4.6. Custodia: Para os fins do paragrafo quarto do artigo 18 da Lei n° 10.931/ 04, uma via original

da Escritura de Emissdo de CCl e de seus eventuais aditamentos deverao ser custodiados pela

Instituicdo Custodiante.

4.7. Encargos Moratorios: Sem prejuizo da Remuneracéo, ocorrendo impontualidade no

pa

Debéntures, os débitos em atraso ficarao sujeitos a multa nao compensatori

sobre o valor total devido e juros de mora equivalente a 1%

gamento de qualquer quantia devida pela Devedora, nos termos da E:

scritura de Emissdo de

a, de 2% (dois por cento)

(um por cento) ao més, calculado pro

rata temporis, ambos calculados desde a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento,

independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial, além das

de

spesas incorridas para cobranca.

4.38. Local de Pagamento: Os pagamentos referentes ao CRI e a quaisquer outros valores

eventualmente devidos pela Devedora,

realizados pela Devedora mediante crédito na Conta Centralizadora.

nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, seréo

49, Prorrogacdo dos Prazos: Considerar-se-ao prorrogados 0s prazos referentes ao pagamento

de

pagamento do preco de subscricao, até o 1°

qualquer obrigacao por quaisquer das Partes, inclusive pela Emissora, no que se refere ao

nao coincidir com Dia Util, sem qualquer acréscimo aos valores a serem pa

cujos pagamentos devam ser realizados por meio da B3 (segmento CETI

(primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento

gos, exceto pelos cagos

P UTVM), hipotese em q
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somente havera prorrogagdo quando a data de pagamento coincidir com feriados declarados

nacionais, sabados ou domingos.
4.9.1. Fica certo e ajustado que dever4 haver um intervalo de 2 (dois) Dias Uteis entre
o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de suas obrigagoes

referentes aos CRI.

4.10. Registro para Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI serao depositados para distribuicao no

mercado primario e para negociagdo no mercado secundario, através do MDA e do CETIP21,
respectivamente, sendo a distribuicdo e as negociagoes liquidadas financeiramente e os CRI

custodiados eletronicamente na B3 (segmento CETIP UTVM).

4.11. Destinacdo de Recursos: Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizacao dos CRI

serio utilizados exclusivamente pela Emissora para a integralizagdo das Debéntures. O destino final
dos recursos captados por meio das Debéntures sera o investimento nos Empreendimentos

Imobiliarios Alvo.

4.11.1. A alocacéo dos recursos captados em decorréncia da integralizagao das Debéntures
nos Empreendimentos Imobiliarios Alvo ocorrerd conforme a proporcao e conforme

cronograma previstos no Anexo X! desse Termo de Securitizagao;

4.11.2. A Escritura de Emissao e o presente Termo de Securitizacio serao aditados, sem a
necessidade de aprovagdo pelos Titutares de CRI, caso a Devedora deseje alterar a
proporgao dos recursos captados a ser alocada para cada Empreendimento Imobiliario Alvo,
conforme descrita no Anexo XI desse Termo de Securitizacdo, desde que nao sejam

alterados os Empreendimentos Imobiliarios Alvo listados no Anexo XI.

4.11.3.A comprovacao da Destinagao dos Recursos na forma estabelecida no Anexo Xl sera
feita por meio da apresentacao de relatério acerca da aplicagéo dos recursos, nos termos
do Anexo !l da Escritura de Emissao, informando o valor total destinado até a data de envio
do referido relatorio, bem como por meio do envio dos respectivos
contratos/instrumentos/compromissos/notas fiscais/faturas/comprovantes de
pagamento, termos de quitagdo, entre outros documentos relacionados @o0s

Empreendimentos Imobiliarios Alvo que demonstrem a precisa descricao




Empreendimentos Imobiliarios Alvo no qual os recursos foram destinados, obrigando-se a
Devedora a enviar ao Agente Fiduciario semestralmente, no 1° Dia Util dos meses de julho
e dezembro, a partir da Data de Emissdao (abaixo definida) até a destinagado total dos

recursos obtidos pela Devedora.

4.12. Regime Fiduciério: Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, seus

respectivos acessorios, nos termos da Clausula Oitava abaixo.

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

4.14. Garantias dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios contam com garantia

fidejusséria, na modalidade de fianca, prestada pelos Fiadores, Alienacao Fiduciaria e Cessao

Fiduciaria.

4.14.1. Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, devera ser mantida a Razdo de

Garantia.

4.14.1.1. Para fins do calculo da Razéo de Garantia, considerar-se-a as seguintes

regras:

(i) o valor dos imdveis utilizado no calculo sera o valor previsto no Anexo IV da

Escritura de Emissdao de Debéntures;

(ii) a partir do 60* (sexagésimo) dia contado da Data de Integralizacdo, somente
serdo considerados para fins da Razdo de Garantia os Imoveis cuja Alienagao
Fiduciaria esteja devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis

competente;

(iii) para o calculo da Razdo de Garantia somente serao considerados os Direitos
Creditérios que, cumulativamente: (a) sejam destinados para pagamento na
Conta Centralizadora; (b) sejam garantidos pela Alienacdo Fiduciaria dos

respectivos Imoveis comercializados, outorgada em favor da Securitizadora; e



(c) ndo estejam com pagamento de qualquer parcela em atraso por parte do

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

(iv) os recursos depositados na Conta Centralizadora nédo serao utilizados para

calculo da Razdo de Garantia;

(v) a alienagao fiduciaria outorgada por cada adquirente de Imdveis em favor da
Securitizacdo em garantia dos Direitos Creditérios, conforme mencionado no

subitem (iii)(b) acima, nao seré utilizada para célculo da Razao de Garantia; e

(vi) para fins da apuracao da Remuneracdo na data do calculo da Razao de

Garantia, sera considerada a ultima Taxa DI divulgada.

4.14.2. Fica permitida a liberagao parcial da Alienacdo Fiduciaria desde que: (a) a
liberacdo da Alienagao Fiduciaria seja necessaria para fins de uma venda do respectivo
imével, conforme proposta de compra firmada com o respectivo cliente da Devedora; (b)
a Razao de Garantia nao fique abaixo da Razdo Minima de Garantia, apds a respectiva
liberagdo; e (c) os Direitos Creditorios oriundos dessa comercializacdo sejam destinados
para a Conta Centralizadora, sendo certo que, €aso 0 Imovel a ser liberado seja vendido:
(i) a vista, os Direitos Creditérios deverao ser utilizados para a Amortizacao
Extraordinaria Obrigatéria das Debéntures, caso apos a respectiva alienacao faga com
que a Razao de Garantia fique abaixo da Razao de Garantia Limite para Amortizagao
Extraordinaria (definida abaixo); ou (i) a prazo, O valor do sinal que tenha sido
depositado devera ser utilizado da mesma forma do disposto nas vendas a vista, conforme
indicado acima, devendo os Direitos Creditorios referentes as parcelas a prazo atender a

todos os Critérios de Elegibilidade dos Direitos Creditorios.
4.14.2.1. A liberagdo parcial da Alienacdo Fiduciaria sera feita no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento pela Emissora da respectiva

solicitagao.

4.14.3. Caso a Razdo de Garantia esteja abaixo da Razdo de Garantia Limite para

Amortizagao Extraordinaria, os Direitos Creditorios que venham a ser deposita

Conta Centralizadora serao utilizados automaticamente para a Amorti
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Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures. Caso a Razdo de Garantia esteja acima da
Razio de Garantia Limite para Amortizacao Extraordinaria, os Direitos Creditérios devem
ser transferidos pela Emissora a Interveniente Garantidora, mediante deposito em Conta
de Livre Movimentacdo indicada pela Interveniente Garantidora, desde que a Emissora
esteja cumprindo com todas as demais obrigagdes constantes na Escritura de Emissao,

inclusive no que se refere ao pagamento das Despesas.

4.14.4. Caso a Devedora ndo cumpra com a Razdo Minima de Garantia em razdo do nao
atendimento aos Critérios de Elegibilidade dos Direitos Creditérios, esta ficara obrigada
a substituir os respectivos Direitos Creditorios cedidos fiduciariamente que nao atendam
tais critérios, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do desenquadramento dos Critérios
de Elegibilidade dos Direitos Creditorios pela cessao fiduciaria de Novos Direitos
Creditorios oriundos do Empreendimento Imobiliario em Garantia, em valores nominais
equivalentes aos valores nominais dos Direitos Creditorios a serem substituidos,

observado o disposto na Clausula 4.14.4.2.

4.14.4.1. Caso a substituicdo de que trata a Clausula 4.14.14.4. acima se dé
mediante constituicao da cessao fiduciaria de Novos Direitos Creditorios, nao
sera necessaria aprovagao prévia da Emissora por meio de Assembleia Geral de
Titutares de CRI.

4.14.4.2. A substituicdo pela cessao fiduciaria de Novos Direitos Creditorios sera
formalizada: (i) pelo aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria; (ii) pela
transferéncia para a Emissora da alienacdo fiduciéria outorgada em garantia ao
adimplemento do respectivo Novo Direito Creditério, observado o prazo para
registro da Alienacao Fiduciaria previsto na Clausula 2.1.3. da Escritura de
Emissdo de Debéntures; e (iii) pela transferéncia pela Emissora da alienagao

fiduciaria outorgada dos Direitos Creditorios a serem substituidos.

4.14.4.3. A substituicdo por outras garantias que nao Os Novos Direitos
Creditorios deverdo ser previamente aprovados pela Emissora, mediante
aprovagdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI, nos termos previstos neste

Termo de Securitizagdo.
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4.14.4.4. Os Novos Direitos Creditérios serdo incorporados, respectivamente,

aos termos “Direitos Creditorios”.

CLAUSULA QUINTA - FORMA DE CALCULO DA REMUNERAGAO DOS CRI

5.1. Remuneracao: Os CRI farao jus auma remuneragao que contemplara juros remuneratorios,
a contar da primeira Data de Integralizagao, correspondentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada da Taxa DI, adicionada de um spread de 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por

cento) ao ano.

5.1.1. A Remuneragao sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo
do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, desde a primeira Data de
Integralizacdo ou desde a data de pagamento da Remuneracao imediatamente anterior, 0
gue ocorrer por altimo, até a data do seu efetivo pagamento, de acordo com a formula

definida abaixo:
J = VNe x (Fator Juros - 1):
Onde:

J - Valor unitario dos juros devidos em cada Periodo de Capitalizagao, calculado com

8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CR! no inicio de cada
Periodo de Capitalizagdo, conforme o caso, informado/ calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = fator juros composto pelo parametro de flutuacdo acrescido de sobretaxa
(spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

Fator Juros = Fator DI X Fator Spread
Onde:



FatorDl: produtorio das Taxas D!, com uso de percentual aplicado da data de inicio do
Periodo de Capitalizagao (inclusive), até a data do seu efetivo pagamento (exclusive),

calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

npi

Fator DI = H[l + (TDI)]
k=1

Onde:

n:  namero total de Taxas DI consideradas na apuragao do produtorio em cada Periodo

de Capitalizagéo, sendo “n” um namero inteiro;

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

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

seguinte forma:

1
DI, = [ 2kt 1)252] -1,

Onde:

DT, 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:
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DP
Fator Spread = (Spread ¥ 1)ﬁ
ator Spread = 50

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

DP = niamero de Dias Uteis entre a Data de Integralizagao ou a Data de Pagamento da
Remuneracao imediatamente anterior, o que ocorrer por tltimo, e a data de calculo, sendo

“DP” um numero inteiro.
Observagoes:

(i) A Taxa D! devera ser utilizada considerando idéntico namero de casas decimais

divulgado pela B3.

(i) O fator resultante da expressao (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas

decimais, sem arredondamento.

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

diario, e assim por diante até o ultimo considerado.

(iv) Estando os fatores acumulados, considera-se o fator resultante "Fator DI" com 8 (0ito)

casas decimais, com arredondamento.

(v) O fator resultante da expressao (Fator DI x FatorSpread) deve ser considerado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento.

(vi) Para efeito do calculo da Remuneracao, sera sempre considerada a Taxa DI,
divulgada no 4° (quarto) Dia Util imediatamente anterior 3 data de calculo (exemplo: para
o calculo no dia 14 (quatorze), sera considerada a Taxa DI divulgada no final do dia 10
(dez), pressupondo-se que 0s dias 10 (dez), 11 (onze), 12 (doze), 13 (treze) e 14 (quatorze)

s30 Dias Uteis, e que nao houve nenhum dia nao Gtil entre eles.
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5.1.2. No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI pela B3 (Segmento CETIP
UTVM) na data de vencimento de quaisquer obriga¢des pecuniarias da Devedora
decorrentes da Escritura de Emissdo de Debéntures, inclusive a Remuneracao, sera

aplicada, em sua substituicao, a altima Taxa DI divulgada até a data do célculo.

5.1.3. No caso de extincio, auséncia de apuragao e/ou divulgacdo por mais de 10 (dez)
dias consecutivos apds a data esperada para sua apuracido e/ou divulgacao, ou
impossibilidade legal de aplicacdo da Taxa DI aos CRI, ou determinacio judicial proibindo
tal aplicagdo, a Emissora devera, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar,
conforme o caso: (i) do 1° (primeiro) Dia Util apés a extingao da Taxa DI; (i) do 1°
(primeiro) Dia Util apos 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 apds a existéncia de
impossibilidade legal ou de determinacdo judicial proibindo a aplicacdo da Taxa DI,
convocar a Assembleia Geral de Titulares de CRI, no modo e prazos estipulados neste
Termo de Securitizacdo, para a deliberagdo, de comum acordo com a Devedora, observada
a regulamentacao aplicavel, do novo parametro a ser utilizado para fins de calculo da
Remuneracao que sera aplicado. Até a deliberacdo do novo parametro a ser utilizado para

fins de calculo da Remuneracao, sera utilizada a Gltima Taxa DI da data do calculo.

5.1.4. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizacdo da Assembleia Geral de
Titulares dos CRI prevista acima, a referida assembleia ndo sera mais realizada, e a Taxa
DI, a partir de sua divulgacao, voltara a ser utilizada para o clculo da Remuneracao desde

o dia de sua indisponibilidade.

5.1.5. Caso nao haja acordo sobre o novo parametro a ser utilizado para fins de calculo
da Remuneracéo entre a Devedora e aos Titulares dos CRI na Assembleia Geral de Titulares
de CRI, a Devedora devera resgatar a totalidade das Debéntures, no prazo de até 30 (trinta)
Dias Uteis contados da data da realizagao da respectiva Assembleia Geral de Ritulares dos
CR!, pelo seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
acrescido da Remuneracao devida, a partir da primeira Data de Integralizacdo (ou da Data
de Pagamento da Remuneracao imediatamente anterior, conforme aplicavel) até a data
do efetivo resgate, calculada pro rata temporis. Nesta alternativa, para calculo da

Remuneracdo com relagao as Debéntures (e, consequentemente, dos CRI) &yserem
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resgatadas, sera utilizado para a apuragao de Taxa Dlo

valor da dltima Taxa DI divulgada

oficialmente, observadas ainda as demais disposi¢des previstas nesta Escritura de Emissao

para fins de calculo da Remuneragao.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGAO DOS CRI

6.1. Amortizacio Programada dos CRI: Sem prejuizo dos

pagamentos em decorréncia de

vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, da Amortizacao Extraordinaria

Obrigatoria das Debéntures e/ou de Amortizacao Antecipada Facultativa das Debéntures, os CRI

serao amortizados, a partir do 24° (vigésimo quarto) més contado da Data de Emissao (exclusive),

sendo o primeiro pagamento em 30 de junho de 2021 e 0 ultimo

as datas e percentuais previstos na tabela constante no Anexo |.

na Data de Vencimento, conforme

6.2. Amortizacio Antecipada dos CRI: Sem prejuizo da Amortizacao Programada dos CRI, os CRI

serao amortizados de forma antecipada nos casos de:

(i) vencimento antecipado das obrigagoes decorrentes das Debén

na Clausula Sétima desse Termo de Securitizagao;

tures, conforme hipoteses listadas

(i) Amortizagao Extraordinaria Obrigatoria das Debéntures; e/ou

(iii) Amortizagao Antecipada Facultativa das Debéntures.

6.2.1. Caso em qualquer Data de Verificacdo seja constatado pela Emissora que a Razao de

Garantia encontra-se abaixo da Razao de Garantia Limite para Amortizacao Extraordinaria,

a totalidade dos Direitos Creditorios que venham a ser depositados na Conta Centralizadora

sera utilizada para amortizagao extraordinaria dos CRI até que a Razdo de Garantia esteja

equivalente a Razao de Garantia Limite para Amortizacao Extraordinaria.

6.2.2. ADevedora podera, a qualquer tempo, realizar a Amortizacdo Antecipada Facultativa

das Debéntures: (@) com 0S recursos oriundos dos Direitos Creditorios nao utilizados para

Amortizacao Antecipada Obrigatéria; ou (b) com outros recursos, desde que:

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

Facultativa das Debéntures a ser realizada com outros recursos;

(ii) efetue a amortizacao 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 Remuneragao, calculada pro rata temporis, desde
a Data de Integralizagdo, ou da dltima Data de Pagamento da Remuneragao, 0 que ocorrer
por (ltimo, sendo que, exclusivamente, para a Amortizacao Antecipada Facultativa das
Debéntures a ser realizada com outros recursos, devera ser 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 serdo 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

Emissao das Debéntures, as obrigacoes da Devedora constantes dos instrumentos relacionados a
Emissao poderao ser declaradas antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial, na ocorréncia

de qualquer dos eventos estabelecidos abaixo:

(i) ndo cumprimento pela Devedora, pela Interveniente Garantidora e/ou pelos Fiadores
e/ou pelas Haras América de quaisquer obrigagoes pecuniarias previstas na Escritura de
Emissdao de Debéntures, no Contrato de Alienacao Fiduciaria ou no Contrato de Cessdo
Fiduciaria, incluindo o nao pagamento do valor nominal unitario das Debéntures ou do
saldo do valor nominal unitario das Debéntures conforme datas de amortizagao
estabelecidas acima, da Remuneracao nas respectivas datas de pagamento, desde que nao

sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do respectivo descumprimento;
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(i) ndo cumprimento pela Devedora, pelos Fiadores e/ou pela Interveniente Garantidora
e/ou pela Haras América de qualquer obrigacéo nao pecuniaria prevista na Escritura de
Emissio de Debéntures, no Contrato de Alienacao Fiduciaria ou no Contrato de Cessao
Fiduciaria, desde que ndo 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, fusao, incorporacdo, incorporacao de acbes ou qualquer outra forma de

reorganizacao societaria da Devedora;
(iv) alteragaoou 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, recuperagao judicial ou extrajudicial, formulado pela Devedora;
(vii) extingao ou liquidacao da Devedora;

(viii) morte, declaracéo de incapacidade ou declaracdo 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 condicéo de garantidora, e/ou
contra os Fiadores, com valor unitario ou agregado em montante igual ou superior a RS
500.000,00 (quinhentos mil reais), salvo se o protesto for cancelado ou sustado, em
qualquer hipotese, pela Devedora e/ou pelos Fiadores, conforme o Caso, dentro do prazo

legal, salvo se efetuado por comprovado erro ou ma-fé de terceiros;

(x) inadimplemento de quaisquer obrigagoes pecuniarias da Devedora e/ou dos Fiadores
com instituicoes 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 obrigacdes pecuniarias da Devedora e/ou dos Fiadores
com fornecedores ou prestadores de servigos envolvendo valor, individual ou em conjunto,
igual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais);
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(xii) vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes financeiras da Devedora e/ou dos
Fiadores envolvendo valor, individualmente ou em conjunto, jgual ou superior a RS
500.000,00 (quinhentos mil reais);

(xiii) ndo cumprimento pela Devedora e/ou pelos Fiadores, de decisao judicial (transitada
em julgado ou cujos efeitos nao estejam suspensos), administrativa ou arbitral final, que,
individualmente ou em conjunto, resulte 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 cessdo ou promessa de cessao a terceiros, pela
Devedora e/ou pelos Fiadores das obrigacdes assumidas na Escritura de Emissdo de

Debéntures;

(xv) transformacéo da forma societaria da Devedora, nos termos do artigo 220 da Lei das

Sociedades por Acoes;

(xvi) alteragdo 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
obrigacoes previstas na Escritura de Emissao de Debéntures, € seja realizado pagamento
pela Devedora de dividendos e/ou de juros sobre capital proprio, exceto 0s dividendos
obrigatérios por lei e os juros sobre capital proprio imputados aos dividendos obrigatorios

nos termos da Lei das Sociedades por Acoes;

(xviii) reducdo em uma Unica operagao ou em um conjunto de operagoes até o
vencimento das Debéntures, de mais de 5% (cinco por cento) do capital social da Devedora,

tevando em consideragao o capital social da Devedora nessa data;

(xix) nao renovacao, cancelamento, revogagao ou suspensao das autorizagoes e licencas,
inclusive as ambientais, exigidas para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Devedora, exceto se a Devedora estiver, tempestivamente, discutindo de boa-fé e tenha

obtido liminar, decisdo administrativa ou judicial incidental com efeito suspensivo;

(xx) se a Fianca e/ou qualquer uma das Garantias Reais: (a) forem objeto de

questionamento judicial pela Devedora, por qualquer um dos Fiadores ou por texceiros;
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(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 Razao Minima de Garantia, observado o

disposto no item 4.9.4. da Escritura de Emissao de Debéntures;

(xxii) questionamento judicial da Escritura de Emissio de Debéntures, do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria e do Contrato de Cessao Fiduciaria, pela Devedora, pelos Fiadores

e/ou pela Interveniente Garantidora e/ou pela Haras América;

(xxiii) questionamento judicial da Escritura de Emissao de Debéntures, do Contrato de
Alienacao Fiduciaria e do Contrato de Cessao Fiduciaria por qualquer terceiro que nao seja
revertido pela Devedora em 30 (trinta) dias corridos contados da citagao da Devedora sobre

o respectivo questionamento;

(xxiv)comprovagao de que qualquer das declaragdes prestadas pela Devedora e/ou pelos
Fiadores e/ou pela Interveniente Garantidora e/ou pela Haras América na Escritura de
Emissao de Debéntures, no Contrato de Alienagao Fiduciaria, no Contrato de Cessao

Fiduciaria seja falsa ou incorreta; €

(xxv) invalidade, nulidade ou inexequibilidade da Escritura de Emissao de Debéntures, do
Contrato de Alienagao Fiduciaria ou do Contrato de Cess3o Fiduciaria, incluindo qualquer

de suas disposigoes.

7.1.14  Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento Antecipado das
Debéntures a Emissora devera convocar, no prazo maximo de 1 (um) Dia Util a contar do
momento em que tomar ciéncia do evento, assembleia geral de titulares dos CRI, para
deliberar sobre a eventual decretacao de vencimento antecipado das obrigagoes
decorrentes das Debéntures. A aprovagao do vencimento antecipado dependera de

aprovagao dos Titulares de CRI, conforme quoruns previstos neste Termo de Securitizagao

7.1.2 Em caso de decretacao do vencimento antecipado, pela Emissora, das obrigacoes
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,
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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 comunicacéo por escrito informando sobre a decretacao do vencimento
antecipado das obrigagbes decorrentes das Debéntures a ser enviada pela Emissora a

Devedora nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures.
CLAUSULA OITAVA - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO E DO PATRIMONIO SEPARADO

8.1. 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 sdo expressamente vinculados ao presente Termo de Securitizacao e
representados pela CCl; (i) a Alienacdo Fiduciaria; (iii) a Cessao Fiduciaria; e (iv) a Conta

Centralizadora, nos termos da declaragao constante do Anexo VI deste Termo de Securitizagdo.
8.1.1. O Regime Fiduciario sera instituido neste Termo de Securitizacdo, o qual sera
registrado na Instituicdo Custodiante, conforme previsto no paragrafo unico do artigo 23

da Lei n°® 10.931/04.

8.2. Patrimbnio Separado: Os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, a

Conta Centralizadora, a Alienagédo Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria sujeitos ao Regime Fiduciario
ora instituido s&o destacados do patrimdnio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado,
destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Regime

Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n° 9.514/97.

8.2.1. O Patrimdnio Separado sera composto pelos Créditos Imobiliarios, representados
integralmente pela CCl, pela Conta Centralizadora, pela Aliena¢ao Fiduciaria e pela Cessao
Fiduciaria e destinar-se-a especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes

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

8.2.2. O Patrimdnio Separado objeto do Regime Fiduciario respondera apenas pelas
obrigacdes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracao do
Patriménio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo,
estando imunes a qualquer ac3o ou execucao de outros credores da Emissora que nao seus

beneficiarios, ou seja, os Titulares de CRI.
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CLAUSULA NONA - DA ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Administracio do Patrimdnio Separado: A Emissora administrara o Patrimobnio Separado

instituido para os fins desta Emissao, promovendo as diligéncias necessarias @ manutencao de sua
regularidade, bem como mantendo registro contabil independentemente do restante de seu
patriménio e elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade
com o artigo 12 da Lei n°® 9.514/97.

9.2. Responsabilidade da Emissora: A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar

por culpa, dolo, descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

9.2.1. Para fins do disposto no item 9 do Anexo Il a Instrucdo CVM n° 414/04, a Emissora

declara que:

) a custédia da Escritura de Emissdo de CCl sera realizada pela Instituicao
Custodiante, cabendo a Emissora a guarda e conservacdo de uma via da Escritura de
Emissdo das Debéntures que deu origem aos Créditos Imobiliarios, bem como o envio de
uma copia digitalizada da Escritura de Emissao das Debéntures a Instituicdo Custodiante

previamente ao registro da CCl; e

(i) a arrecadacdo, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios séo
atividades que serdo realizadas pela Emissora e distribuidos aos Titulares de CRI, na
proporcéo que detiverem dos referidos titulos.

9.2.2. Com relacio a administragio dos Créditos Imobiliarios, compete a Emissora:

()] controlar a evolucdo da divida de responsabilidade da Devedora, observadas as
condicdes estabelecidas na Escritura de Emissao de CCl; e

(ii) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais

que se tornarem necessarias a cobranca de eventuais Créditos Imobiliarios inadimplidos.
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9.3. insuficiéncia de Bens: A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a

declaracdo de sua quebra.

CLAUSULA DEZ - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado: A ocorréncia de qualquer um dos eventos

abaixo ensejara a assuncdo imediata e transitéria da administracao do Patriménio Separado pelo

Agente Fiduciario:

) pedido por parte da Emissora de recuperacéo judicial, extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida

homologacio judicial do referido plano;

(i) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao
devidamente elidido através do deposito previsto no paragrafo anico do artigo 98 da Lei n°

11.101/05 pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(i) decretacdo de faléncia da Emissora ou apresentacdo de pedido de autofaléncia

pela Emissora;

(iv) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes nao
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidagao do Patrimonio
Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 8

(oito) Dias Uteis, contados do inadimplemento; ou

) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagoes pecuniarias
previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidagao 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.
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10.2.

10.1.2. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagdo do Patrimonio
Separado e assumida a administracao do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, este
devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento
do evento, Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre a eventual liquidagao do
Patrimonio Separado. Referida Assembleia Geral dos Titulares devera ser realizada no

prazo de 20 (vinte) dias corridos contados da data da CONYVOCacao.

10.1.3. Na Assembleia de Titulares de CRlI mencionada na Clausula 10.1.2 acima, 0S
Titulares de CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidagao do Patrimdnio Separado, hipétese
na qual devera ser nomeado o liquidante e determinadas as formas de liquidagao; ou (ii)
pela nao liquidagdo do Patrimdnio Separado, hipotese na qual devera ser deliberada a
continuidade da administragéo do Patrimoénio Separado por nova securitizadora, fixando-
se as condicOes e termos para sua administracdo, bem como a remuneracao da instituicao

administradora nomeada.

10.1.4. A deliberag3o pela nao declaracéo da liquidacao do Patrimdnio Separado devera
ser tomada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 51% (cinquenta e um por

cento) dos CRI em Circulacao.
10.1.5. Na hipotese de liquidagao do Patrimonio Separado e caso 0s Titulares de CRI em
Circulacdo assim deliberem, serao adotados os procedimentos estabelecidos na clausula

10.2 abaixo.

Liquidacdo do Patriménio Separado: A liquidagao do Patriménio Separado sera realizada:

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

amortizagdo integral dos CRI; ou

(ii) apos a Data de Vencimento dos CRI (seja o vencimento ora pactuado, seja o
vencimento antecipado em funcao da ocorréncia de um Evento de Vencimento

Antecipado), mediante transferéncia dos Créditos Imobiliarios integrantes do Pa rimonio
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Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicao administradora que vier a ser nomeada
pelos Titulares de CRI), na qualidade de representante dos Titulares de CRI, para fins de
extincio de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera
ao Agente Fiduciario (ou A instituicio administradora que vier a ser nomeada pelos
Titulares de CRI), conforme deliberacao dos Titulares de CRI: (a) administrar os Créditos
Imobiliarios que integram o Patrimonio Separado, (b) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacdo dos créditos oriundos dos Créditos imobiliarios que lhe
foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na proporgao
de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos Imobiliarios eventualmente nao realizados aos
Titulares de CRI, na propor¢ao de CRI detidos.

10.2.1. Quando o Patrimdnio Separado for liquidado, 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 extingéo do Regime Fiduciario a que esta submetida a CCl e uma vez satisfeitos
os créditos dos beneficiarios, termo de quitagao, que servira para baixa, junto a Instituicao
Custodiante, das averbagbes que tenham instituido tal regime fiduciario. Tal ato
importara, no caso de extincdo do Patrimdnio Separado nos termos do inciso “(i)” da
Clausula 10.2 acima, na reintegracao ao patrimdnio comum da Devedora dos eventuais
créditos que sobejarem. Na hipétese de extincdo do Patrimonio Separado nos termos do
inciso “(ii)” da Clausula 10.2 acima, os Titulares de CRI receberao os créditos oriundos da
CCl e do Patriménio Separado em dacao em pagamento pela divida resultante dos CRI,
obrigando-se o Agente Fiduciario (ou a instituicao administradora que vier a ser nomeada
pelos Titulares de CRI) a restituir prontamente a Devedora 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

Operagao.

10.2.3. Na hipdtese de liquidagéo do Patrimdnio Separado, e caso O pagamento dos
valores devidos pela Devedora ndo ocorra nos prazos previstos na Escritura e Emijssao de

Debéntures, os bens e direitos pertencentes ao Patrimdnio Separado, e/ou ainda 0s
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recursos em resultado da satisfagao dos procedimentos e execucao/excussdo dos direitos
e Garantias, serdo entregues em dacao em pagamento pela divida resuttante dos CRI,
obrigando-se 0s Titulares dos CRI, conforme o caso, a restituir prontamente a Devedora
eventuais créditos que sobejarem a totatidade dos valores devidos aos Titulares dos CRI,
cujo montante ja devera estar acrescido dos custos e despesas que tiverem sido incorridas
pelo Agente Fiduciario ou terceiro ou pelos Titulares do CRI com relacdo a cobranca dos
referidos Créditos Imobilidrios derivados das CCl e dos demais Documentos da Operacao,
observado que, para fins de liquidacao do Patriménio Separado, a cada CRI sera dada em
da¢ao em pagamento a parcela dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado dos
CRI, na proporcao em que cada CRI representa em relacao a totalidade do saldo devedor
do Valor Nominal Unitario dos CRI, operando-se, no momento da referida dacéo, a quitacao

dos CR! e liquidacdo do Regime Fiduciario.

10.2.4. Os Titulares dos CRI tem ciéncia que, no caso de liquidacdo do Patrimonio
Separado, obrigar-se-ao a: (i) possuir todos os requisitos necessarios para assumir eventuais
obrigacdes inerentes aos CRI emitidos e bens e direitos inerentes ao Patrimonio Separado;
e (ii) indenizar, defender, eximir, manter indene de responsabilidade a Emissora, em
relacio 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 trabathistas) incorridos e/ou
requeridos a Emissora, direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, ém razao

da liquidagao do Patrimdnio Separado.

10.2.5. Obrigacdes de Aporte. Caso qualquer um dos Titulares dos CR! nao cumpra com
estas obrigacdes e nao haja recursos suficientes no Patrimdnio Separado para fazer frente
a tal obrigacdo, a Emissora estara autorizada a realizar a compensa¢do de eventual
Remuneragao a que este titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos

pela Emissora e/ou pelos demais titulares de CRI adimplentes com estas despesas.

10.2.6. O Titular dos CRl que nao cumprir com a sua Obrigacao de Aporte, conforme
prevista na Clausula 10.2.5., acima, perdera todos 0s direitos de voto conferidos aos seus
respectivos CRI, de forma que estes nio integrarao mais o termo “CRI em Circulagao”,

para fins de quérum de instalac@o e deliberagao nas Assembleias Gerais. Tal penalidyde
8
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sera levantada no momento que o respectivo Titular dos CRi desembolsar, diretamente na
Conta do Patrimdnio Separado, a totalidade dos recursos necessarios para o pagamento
das Obrigacoes de Aporte pendentes.

CLAUSULA ONZE - DECLARAGOES DA EMISSORA

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

(i) é 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) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagoes necessarias a celebracao
deste Termo, a emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacoes 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;

) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaracados de quaisquer onus,
gravames ou restricoes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo 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 Operacéo;

(vi) ndo ha qualquer relacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca 0 Agente

Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

(vii) este Termo e as obrigacdes aqui previstas constituem obrigacdes 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)  ndo tem conhecimento de qualquer acdo 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 obrigagoes assumidas neste Termo de

Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacao;

(ix) observa a legislagdo em vigor em seus aspectos relevantes, em especial a legislagao
trabalhista, previdenciaria e ambiental, para que: (a) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabatho
em condicdes analogas as de escravo ou trabatho infantil; (b) os trabalhadores da Emissora estejam
devidamente registrados nos termos da legistagdo em vigor; (c) cumpra as obrigagoes decorrentes
dos respectivos contratos de trabalho e da legislacdo trabalhista e previdenciaria em vigor em todos
os seus aspectos relevantes; (d) cumpra a legislacdo aplicavel a protecao do meio ambiente, bem
como a satde e seguranca publicas em todos os seus aspectos relevantes; (€) detenha todas as
permissdes, licencas, autorizagbes e aprovagoes necessarias para o exercicio de suas atividades,
em conformidade com a legistagao ambiental aplicavel em todos os seus aspectos relevantes; (f)
tenha todos os registros necessarios, em conformidade com a legislagéo 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 recuperagao judicial e/ou extrajudicial;

(xi) no seu melhor conhecimento inexiste descumprimento de qualquer disposicao relevante

contratual, legal ou de qualquer outra ordem judicial, administrativa ou arbitral;

(xii) n3o omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de seu

conhecimento e que possa resultar em alteracéo relevante de suas atividades; e

(xiii)  a Emissora, suas controladas, controladoras (a) nao realizaram contribuicdes, doagoes ou
despesas de representacao ilegais ou outras despesas ilegais relativas a atividades politicas e/ou
qualquer pagamento de propina, abatimento ilicito, remuneragao 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 corrupgao ou atos lesivos

3 administracdo publica, incluindo, mas ndo se limitando, a Lei Anticorrupgao.



11.1.1. A Emissora informara todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da propria
Emissora, mediante publicacao na imprensa, assim como prontamente informara tais fatos
diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacdo por escrito, na forma da

Clausula 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 Imobiliarios, bem como sé obriga a acatar a orientacao de voto exarada pelos
Titulares de CRI na Assembleia de Titulares de CRI.

11.1.3. A Emissora s€ responsabiliza pela exatidao das informagdes e declaragoes
prestadas por si aos Investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos
relacionados com os CRI, para verificagao de sua veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informagoes disponibilizadas ao Investidor, declarando que OS CRI se
encontram perfeitamente constituidos na estrita e fiel forma e substancia descritos pela
Emissora neste Termo, ndo obstante o dever de diligéncia do Agente Fiduciario, previsto

em legislacdo 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 declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou
parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas ou se ocorrerem quaisquer eventos
e/ou situagoes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco o
exercicio, pela Emissora, de seus direitos, prerrogativas, privilégios e garantias
decorrentes dos Documentos da Operacao, que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunhao dos Titulares de CRI conforme disposto no
presente Termo de Securitizacio. N@o obstante, a Emissora fornecera ao Agente

Fiduciario, os seguintes documentos e informagoes:

(i) dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacdo ou cépia de quaisquer
documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que 0 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 € relatorios de gestao e posicao finargeira
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referentes ao Patrimdnio Separado, referente a Emissao;

(i) copia de todos os documentos e informacoes que a Emissora, nos termos, prazos
e condicdes previstos neste Termo de Securitizacdo, comprometeu-se a enviar ao Agente

Fiduciario;

(i) em até 05 (cinco) Dias Uteis da data de publicacdo, copias dos avisos de fatos
relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do Conselho de Administragéo e da
Diretoria da Emissora que envolvam o interesse dos Titulares de CRI e que afetem os seus

interesses;

(iv) cépia de qualquer notificacao judicial, extrajudicial ou administrativa 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, colocé-lo a disposicao dos investidores e envia-lo
ao Agente Fiduciério até o 20° (vigésimo) dia de cada més, ratificando a vinculagao dos
Créditos Imobiliarios aos CRI. O referido relatorio devera especificar, no minimo: (i) o valor
pago aos Titulares de CRI no periodo; (ii) o valor recebido da Devedora no periodo; (iii) 0
valor previsto para recebimento da Devedora no periodo; (iv) o saldo devedor dos Créditos
Imobiliarios no periodo; (v) o indice de inadimpléncia no periodo; e (vi) o montante
existente na conta corrente de titularidade exclusiva da Emissora e vinculada

exclusivamente aos CRI; e

(vi) o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a
realizacao do relatorio anual, conforme dispde a Instrugdo CVM n.° 583/16, que venham a
ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados
pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagao
na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera 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 permangeceém

validas as disposicdes contidas no Termo de Securitizacao; (ii) a ndo ocorréncia de qualquer
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das hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigac¢des
da Emissora perante os Titulares de CRI; (iii) o cumprimento da obrigacdo de manutencao
do registro de companhia aberta; (iv) que os bens da companhia foram mantidos
devidamente assegurados; € (v) que nao foram praticados atos em desacordo com o

estatuto.

CLAUSULA DOZE - OBRIGAGOES DA EMISSORA

12.1. Obrigacdes da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Termo, a

Emissora cumprira as seguintes obrigacoes:

(i) administrar o Patriménio Separado, mantendo para 0 mesmo registro contabil

préprio e independente de suas demonstragdes financeiras;

(if) preparar demonstracdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o
caso, demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por Agoes,

e com as regras emitidas pela CVM;
(iii) divulgar suas demonstracdes 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 em sua pagina na rede

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

(v)observar as disposicdes da Instrucao CVM n° 358/02, no tocante a dever de sigilo e

vedacdes & negociacao;

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

relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrucdo CVM n° 358/02;

(vii) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM;

(viii)  nao realizar negdcios e/ou operacoes (a) alheios ao objeto social definido em\seu
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estatuto social; (b) que ndo estejam expressamente previstos e autorizados em seu
Estatuto Social; ou (c) que nao tenham sido previamente autorizados com a estrita
observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do

cumprimento das demais disposicoes estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

(ix) ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com este Termo
de Securitizacdo e/ou com os demais Documentos da Operacdo, em especial os que
possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das

obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

(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 € demonstragdes contabeis, inclusive

aquelas relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria;

(xii) comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio de
notificacdo, 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 direitos integrantes do Patrimonio
Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da

comunhao dos Titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizagao;
(xiii)  nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimdnio Separado;

(xiv)  manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacao de prestador
de servigo 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, licencas, autorizacdes ou aprovagoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento

necessario para tanto;
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(xvi)  fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que O
Patrimonio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos

termos de tais contratos;

(xvii)  buscar executar seus servicos em observancia a legislagao vigente no que tange a
Politica Nacional do Meio Ambiente e dos Crimes Ambientais, bem como dos atos legais,
normativos e admi nistrativos relativos 3 area ambiental e correlata, emanados das esferas

federal, estadual e municipal; e

(xviii) adotar mecanismos e procedimentos internos de integridade, treinamento,
comunicacdo, auditoria e incentivo a denuincia de irregularidades para garantir o fiel
cumprimento da Lei Anticorrupgdo por seus funcionarios, executivos, diretores,

representantes, procuradores € demais partes relacionadas.

12.1.1. A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informagoes e dectaracdes ora
prestadas aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem limitacao, 0s Titulares
de CRI, ressaltando que analisou diligentemente 0s documentos relacionados com 0s CRI,
tendo recebido opiniao legal elaborada por assessor legal para verificagdo de sua
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacoes
disponibilizadas aos investidores, declarando que 0s mesmos encontram-se perfeitamente
constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste Termo de

Securitizacao e nos demais Documentos da Operagao.

CLAUSULA TREZE - AGENTE FIDUCIARIO

13.1. Nomeacdo do Agente Fiduciario: A Emissora nomeia e constitui a SLW CORRETORA DE
VALORES E CAMBIO LTDA., devidamente qualificada no predmbulo deste Termo, como Agente
Fiduciario da Emissao que, neste ato, aceita a nomeagao para, nos termos da lei e do presente

Termo, representar perante a Emissora, os interesses da comunhao 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 dispoe o
artigo 66, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por AcGes, para exercer a funcdo que lhe &

conferida;

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

atribui¢bes previstos na legislago especifica e neste Termo;

(i) aceita integralmente este Termo, todas as suas clausulas e condicoes;

{iv) nio se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesses previstas no
artigo 6° da Instrucao CVM n° 583/16 e conforme disposta na declaracio descrita no Anexo

V1l deste Termo de Securitizagao;

(v) presta servicos de agente fiduciario nas emissdes da Securitizadora descritas no

Anexo VIl deste Termo de Securitizacao;

(vi) a celebracdo deste Termo e 0 cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas nao

infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(vit) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obriga¢des aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

(viti)  n&@o possui qualquer relagao com a Emissora ou com a Devedora que o impeca de

exercer suas funcdes de forma diligente;

(ix) verificou a legalidade e auséncia de vicios da Oferta, bem como da veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informagoes disponibilizadas pela Emissora no

presente Termo; e



13.3.

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

Inicio do Exercicio das Funcdes: O Agente Fiduciario exercera suas fungdes 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 obrigacoes 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 atuagao

da Emissora na gestdo do Patrimonio Separado, empregando no exercicio da fungéo 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
qualguer outra modalidade de inaptidio e realizar a imediata convocacdo da assembleia
prevista no art. 7° da Instrucao n° CVM 583/16 e deste termo de securitizagao para

deliberar sobre sua substitui¢&o;

(iv) conservar em boa guarda toda a documentacao relativa ao exercicio de suas
fungoes;
v) verificar, no momento de aceitar a funcéao, 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 a Emissora para que 0 Termo de Securitizacdo, e seus
aditamentos, sejam registrados na Instituicao Custodiante, adotando, no caso da omissao

do emissor, as medidas eventualmente previstas em lei;



(vii) acompanhar prestacao das informacdes periodicas pela Emissora e alertar os
Titulares de CRI, no relatério anual de que trata o art. 15 da Instrucdo n° CVM 583/16,

sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(viii)  opinarsobrea suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificagao

das condicdes dos CRI, caso seja solicitado pelo Investidor;

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

destinacdo 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 Securitizacdo, na forma do art. 10 da Instrucéo n° CVM 583/16 e respeitadas outras

regras relacionadas as Assembleias Gerais constantes da Lei das Sociedades por A¢oes;

(xii) comparecer a assembleia de Titulares do CRI a fim de prestar as informacoes que

lhe forem solicitadas;

(xiiiy ~ manter atualizada a relacdo dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante,
inclusive, gestdes junto a Emissora, ao Agente Escriturador, a B3 (segmento CETIP UTVM),
sendo que, para fins de atendimento ao disposto neste inciso, a Emissora expressamente
autoriza, desde ja, a B3 (segmento CETIP UTVM) a atender quaisquer solicitacdes feitas
pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a obtencdo, a qualquer momento, da posicao

de Investidores;

(xiv) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizagao,

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 Securitizacdo, incluindo as clausulas

contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelefem
8
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condicdes que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias
para os Titulares de CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,

observado o prazo previsto no art. 16, Il da Instrucdo n° CVM 583/16;

(xvi)  adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titulares de CRI, bem como & realizagdo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao
Patrimonio Separado, caso a companhia securitizadora nio o faga e conforme a ordem

deliberada pelos Titulares de CRI;

(xvii)  exercer, na hipbtese de insolvéncia da Emissora e conforme ocorréncia de
qualquer dos eventos previstos na Clausula 9.1 acima, a administragdo do Patriméonio
Separado, observado o disposto neste Termo de Securitizagao;

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

Patrimdnio Separado;

(xix)  verificar o integral pontual pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI,
conforme estipulado neste Termo de Securitizagao;

(xx) elaborar anualmente relatério e coloca-lo a 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 ocorridos
durante o exercicio relativo ao respectivo CRI, conforme o contetido minimo estabelecido
no Anexo 15 da Instrucdo n°® CVM 583/16; e

(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 condicbes da Emissdao, o Agente
Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista neste Termo de Securitizagao
para proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares de CRI, conforme previsto
no artigo 12 da Instrugéo n° CVM 583/16.



13.5. Remuneracdo do Agente Fiduciario: Serdo devidas parcelas anuais de RS 10.000,00 (dez

mil reais), sendo o primeiro pagamento devido até o 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de

Integralizacdo, e os seguintes no mesmo dia dos anos subsequentes, calculadas pro rata die, se

necessario. A remuneracao sera devida mesmo ap6s o vencimento final dos C

RI, caso o Agente

Fiduciario dos CRI ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungao em relacao a emissao,

remuneracao essa que sera proporcional aos meses de atuacao. Adicionalmente, fica estabelecido

que:

(i) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da

reestruturaco das condicées dos CRI apds a emissdo, bem como

Emissora, ou de

a participagao em

reunides ou contatos telefonicos e/ou conference call, assembleias gerais presenciais

ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, 0 valor de

RS 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas

nio se limitando, a comentarios aos documentos da Oferta durante a estruturagao

da mesma, caso a operacao nao venha se efetivar, execucdao de garantias,

participagdo em reunies internas ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario dos

CRI formais ou virtuais com a Emissora e/ou com 0s Titulares de CRI ou demais partes

da emissido, analise a eventuais aditamentos aos documentos da operagao e

implementagao das consequentes decisbes tomadas em tais eventos, pagas eém 5

(cinco) dias corridos ap6s comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI,

Y

de "relatorio de horas” a Emissora. Entende-se por reestruturacao

das condigoes dos

CR! os eventos relacionados a alteracao das garantias, fluxo, condicdes, prazos de

pagamento e remuneracdo dos CRI, condicoes relacionadas

aos Eventos de

Vencimento Antecipado e/ou liquidacao do patrimdnio separado dos CRI e,

consequentemente, 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 ndo sao considerados reestruturagéo dos CRI;

(ii) no caso de inadimplemento das Debéntures ou da Emissora com relacao as

suas obrigacdes assumidas no Termo de Securitizacdo, todas as despesas em que 0

Agente Fiduciario dos CRI venha comprovadamente a incorrer para resguardar os

interesses dos titulares de CRI deverao ser, sempre que possivel, previamente

aprovadas e adiantadas pelos investidores. Tais despesas incluem os gastos qom

honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depositos, indenizagoes, custas\e
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taxas judiciarias de agoes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRIl, desde que
relacionadas a solugao da inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores.
As eventuais despesas, depdsitos 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 Agente Fiduciario dos CRI, na hipotese
de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagao ao pagamento destas por
um periodo superior a 30 (trinta) dias corridos, podendo o Agente Fiduciario dos CRI

solicitar garantia dos titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

(ifi) a remuneragao nao inclui as despesas incorridas durante ou apos a prestacao dos
servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcao do Agente
Fiduciario dos CRI, exemplificativamente: publicacbes em geral (exemplos: edital de
convocacio de assembleia geral dos titulares de CRI, ata da assembleia geral dos
titulares de CRI, anuncio comunicando que 0 relatério anual do Agente Fiduciario dos
CR! encontra-se a disposicéo etc.), notificacdes, extracdo de certidoes, despesas
cartorarias, contatos telefénicos, despesas com viagens € estadias, transportes €
alimentacao de seus agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal aos titulares de CRI, bem como custas
e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitacao, devendo ser pagas ou
reembolsadas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do aviso que lhe for

expedido;

(iv) ndo havera devolucio de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario dos CRI e
pela Instituicao Custodiante a titulo da prestacao de servicos, exceto se o valor tiver

sido pago incorretamente;

(v) as parcelas acima, serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de Integragao Social),
COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL
(Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (imposto de Renda Retido na Fonte)
e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracao do Agente

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

(vi) as parcelas acima serao reajustadas anualmente pela variagao do IPCA, ou
5
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falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da Data de Integralizagao calculadas pro rata die, se necessario.

13.5.1. A remuneracao definida na Clausula 13.5.1 acima, continuara sendo devida,
mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendo
atividades inerentes a sua funcdo em relacao 3 emissdo, remuneracao esta que sera

calculada pro rata die.

13.5.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de qualquer remuneracdo prevista na
Clausula 13.5 acima, estara sujeita a multa moratoria 3 taxa efetiva de 2% (dois por cento)
sobre o valor do débito, bem como a juros moratorios a taxa efetiva de 1% (um por cento)
ao més, ficando o valor do débito 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 0 Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI deverao ser sempre que possivel previamente aprovadas e
adiantadas pela Devedora. Tais despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios,
inclusive de terceiros, depésitos, indenizagbes, custas € taxas judiciarias de agoes
propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solugdo da inadimpléncia
enquanto representante dos Titulares de CRI. As eventuais despesas, depositos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serdo igualmente suportadas
pelos Titulares de CRI, bem como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario, na hipotese de a Devedora permanecer em inadimpléncia com relacao ao
pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario

solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

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

do depbsito como prova de quitacao do pagamento.

13.5.5. A remuneracdo nao inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da
funcido de agente fiducidrio, em valores razoaveis de mercado e devidamente
comprovadas, durante a implantacio e vigéncia do servico, as quais serdo cobertas p§la

Devedora, mediante pagamento das respectivas cobrancas acompanhadas dos respectiv
5
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13.6.

comprovantes, emitidas diretamente em nome da Devedora ou mediante reembolso, apos
prévia aprovagao, sempre que possivel, quais sejam, notificagdes, custos incorridos em
contato telefonicos, extracio de certiddes, despesas cartorarias, fotocopias,
digitalizacdes, envio de documentos, contratacdo de especialistas, tais como auditoria
e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares de CRI, publicagoes em
geral (entre as quais: edital de convocacdo de Assembleia de Titulares de CRI, ata da
Assembleia de Titulares de CRI, anuncio comunicando que o relatorio anual do Agente
Fiduciario encontra-se a disposigdo etc.), transportes, alimentacéo, viagens e estadias,
incorridos para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizar seus

créditos.

13.5.6. No caso de celebracdo de aditamentos aos Documentos da Operagao e/ou
realizacdo de Assembleias Gerais, bem como nas horas externas ao escritorio do Agente
Fiduciario, sera cobrado, adicionalmente, o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais servigos.

Substituicio do Agente Fiducirio: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipéteses

de impedimento, renincia, intervencao ou liquidacdo extrajudicial, devendo ser realizada, no

prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia de

Titulares de CRI vinculados ao presente Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiduciario. A

assembleia destinada a escotha de novo agente fiduciario deve ser convocada pelo Agente

Fiduciario a ser substituido, podendo também ser convocada por Titulares de CRI que representem

10% (dez por cento), no minimo, dos CR! em Circulacdo. Se a convocacao da assembleia ndo ocorrer

até 15 (quinze) dias antes do final do prazo referido acima, cabe a Emissora efetuar a imediata

convocacdo. Em casos excepcionais, a CVM pode proceder a convocacdo da assembleia para a

escolha de novo agente fiduciario ou nomear substituto provisorio.

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

(i) pela CVM, nos termos de legislacao em vigor; ou

(ii) por deliberacao em Assembleia dos Titulares de CRI, na hipotese de

descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.



13.6.2. O Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres,

atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo.

13.6.3. A substituicio do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de até
7 (sete) dias Uteis, contados do registro do aditamento do Termo de Securitizacao na

Instituicdo Custodiante, conforme Instrucao CVM n° 583/16.

13.6.4. Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacOes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes
assumidas neste Termo, somente serao validos quando previamente assim deliberado pela
Assembleia de Titulares de CRI.

CLAUSULA QUATORZE - ASSEMBLEIA GERAL

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

de Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares de
CRI.

14.2. Convocacdo: A Assembleia de Titulares de CRI poderd ser convocada pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora, peta CVM ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez
por cento) dos CRI em Circulagao, mediante publicacdo de edital no jornal utilizado pela Emissora
para a divulgagao de suas informagoes societarias, por 3 (trés) vezes, com antecedéncia minima de
15 (quinze) dias. A Assembleia Geral em segunda convocagao somente podera ser realizada em, no
minimo, 8 (oito) dias apés a data marcada para a instalacdo 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
indicardao, com clareza, o lugar e horario da reunido. E permitido aos Titulares de CRI
participar da Assembleia Geral por meio de conferéncia eletronica e/ou videoconferéncia,
entretanto deverio manifestar o voto em Assembleia Geral por comunicacao escrita ou

eletrdnica, desde que de acordo com o previsto em lei.
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14.2.2. Observado o disposto na Clausula 14.2. acima, devera ser convocada Assembleia
de Titulares de CR! toda vez que a Emissora, na qualidade de credora dos Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, tiver de exercer ativamente algum dos direitos
estabelecidos na Escritura de Emissdo das Debéntures, para que os Titulares de CR!

deliberem sobre como a Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

14.2.3. A Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 14.2.2. acima devera
ser realizada em data anterior aquela em que se encerra o prazo para a Emissora
manifestar-se a Devedora, nos termos da Escritura de Emissao das Debéntures, desde que

respeitado prazo previsto na Clausula 14.2. acima.

14.2.4. Somente apds receber a orientacao definida pelos Titulares de CRI a Emissora
devera exercer referido direito e devera se manifestar conforme lhe for orientado. Caso
os Titulares de CRI nao comparecam 3 Assembleia de Titulares de CRI, ou nao cheguem a
uma definicdo sobre a orientacao, a Emissora devera permanecer silente quanto ao
exercicio do direito em questao, sendo certo que o seu siléncio nio sera interpretado como
negligéncia em relacao aos direitos dos Titulares de CRI, nao podendo ser imputada a
Emissora ou a Devedora qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de

manifestagao.

14.2.5. A Emissora nao prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a
orientacao definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tao somente a manifestar-
se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora nao possui qualquer
responsabilidade sobre o0 resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacdao dos
Titulares de CRI por ela manifestado frente 3 Devedora, independentemente dos eventuais

prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

14.3. Voto: A cada CRI em Circulagao correspondera um voto, sendo admitida a constituicao de
mandatarios, observadas as disposi¢oes dos paragrafos primeiro e segundo do artigo 126 da Lei das

Sociedades por Agoes.

14.4. Instalacdo: A Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com
a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um

dos CR! em Circulacao e, em segunda convocagao, com qualquer numero.
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14.4.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias
de Titulares de CRI.

14.4.2. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar

aos Titulares de CR! as informagoes 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.

Quérum para Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as

deliberacoes serdo tomadas, em primeira convocagao ou em qualquer convocagao subsequente,

por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagao presentes na Assembleia de Titulares

de CRI, desde que representem, pelo menos, 20% (vinte por cento) dos CRI em Circulagdo.

14.5.1. As alteracoes relacionadas: (i) & Amortizacao Programada dos CRI e a
Remuneracgao; (ii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iii) aos Eventos de Liquidagao do
Patrimdnio Separado; (iv) a quaisquer alteracoes na Escritura de Emissdo das Debéntures;
e/ou (v) aos quéruns de deliberacao previstos nesse Termo de Securitizacdo, deverao ser
aprovadas (a) em primeira convocagao da Assembleia dos Titulares de CRI, por Titulares
de CRI que representem, no minimo, 51% (cinquenta e um por cento) dos CRI em
Circulacao; e (b) em segunda convocacao da Assembileia dos Titulares de CRI, por Titulares
de CRI que representem, nO minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos CRI em Circulagao.

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 os Titulares de CRI, sem prejuizo das disposicoes relacionadas com

os quoruns de deliberacao estabelecidos neste Termo.

14.5.3. Fica desde ja dispensada a realizacio de Assembleia Geral para deliberar sobre:
(i) a correcao de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitacao ou aritmetico;
(ii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operagao ja expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s) Documento(s) da Operagao; (iii) alteragdes a quaisquer

Documentos da Operac3o em razdo de exigéncias formuladas pela CVM, ANBIMA ou pela B3
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(segmento CETIP UTVM), em virtude de atendimento a exigéncias de adequacao as normas
legais ou regulamentares; ou (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das
Partes, tais como alteragao na razio social, endereco e telefone, entre outros, desde que
as alteracdes ou correcdes referidas nos itens (i), (i), (ili) e (iv) acima, ndo possam
acarretar qualquer prejuizo aos Titulares os CRI ou qualquer alteracao no fluxo dos CRI, e

desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI.

14.5.4. Asdeliberagdes tomadas pelos Titulares de CRl em Assembleias Gerais de Titulares
de CRI no ambito de sua competéncia legal, observados os quoéruns neste Termo de
Securitizagdo, vinculardo a Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRI,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares de CRI ou do

voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

14.5.5. As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as demonstragées
contabeis do Patrimonio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do
exercicio social, serdo convocadas somente com a disponibilizagao do edital de convocagao
no endereco eletrdnico na rede mundial de computadores da Emissora:
www.truesecuritizadora.com.br e/ou www.dci.com.br, sem a necessidade de publicagao da

convocacao em jornais.

14.5.6. Das convocagdes constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como 0
endereco eletrdnico na rede mundial de computadores em que 05 Titulares de CRI possam

acessar os documentos pertinentes 3 apreciacao da Assembleia Geral.

14.5.7. A Assembleia Geral que deliberar pela aprovacao das demonstracdes contabeis do
Patrimonio Separado, que contiverem ou nio ressalvas, podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso referida Assembleia Geral néo seja instalada, inclusive em
primeira convocagao, em virtude do niao comparecimento de quaisquer Titulares de CRI,
sendo que todos 0s Custos para realizacao da referida Assembleia Geral serdo arcados pela
Devedora, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, e na sua inadimpléncia pelo

Patrimonio Separado.

14.5.8. O exercicio social do Patriménio Separado desta Emissao tera como término em
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31 de marc¢o de cada ano.

CLAUSULA QUINZE - DESPESAS DA EMISSAO, DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO E ORDEM DE
ALOCAGAO DOS RECURSOS

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

Emissao das Debéntures:

@) remuneragao do Agente Escriturador e do Banco Liquidante dos CRI no montante de
RS 450,00 (quatrocentos e cinquenta reais), em parcelas mensais, devendo a primeira
parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia (til contado da Data de Integralizacao, € as demais
parcelas na mesma data dos meses subsequentes, atualizadas anualmente pela variacao
acumulada do IPCA desde a primeira integralizagao dos CRI, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo. O valor da referida

remuneracao ja esta acrescido dos tributos incidentes;
(b) remuneragao da Emissora:

(i) pela estruturagdo da Emissdo, sera devida parcela {nica no valor de RS 65.000,00
(sessenta e cinco mil reais), a ser paga a Emissora, ou a quem esta indicar, até o 1°
(primeiro) Dia (Otil contado da Data de Integralizacdo, inclusive em caso de rescisao
deste instrumento, sendo que neste caso devera ser paga em até 1 (um) Dia Util a

contar da rescisao;

(ii) pela administracao do Patrimdnio Separado, no montante de RS 2.500,00 (dois
mil e quinhentos reais), em parcelas mensais, sendo o primeiro pagamento devido
no més do primeiro evento de pagamento da Remuneracdo das Debéntures, e as
demais na mesma data dos meses subsequentes, atualizadas anualmente pela
variacdo acumulada do IPCA desde a primeira integralizacao dos CRI, ou na falta
deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-
lo. A essa despesa sera acrescido o Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza -
ISS, da Contribuigao Social sobre 0 Lucro Liquido - CSLL, da Contribuicao ao Programa
de Integracdo Social - PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade

Social - COFINS, Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF e de quaisquer outros
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tributos que venham a incidir sobre essa remuneragao, nas aliquotas vigentes na data
de cada pagamento. A referida remuneracdo sera devida mesmo apos o vencimento
final dos CRI, caso a Cessionaria ainda esteja atuando, a qual sera calculada pro rata
die e sera acrescido em 50% (cinquenta por cento) na ocorréncia de eventual

hipétese de vencimento antecipado da CCB;

(c) remuneracao da Instituicao Custodiante: Para a custodia da Escritura de Emissao de

CCi pela Instituicao Custodiante, a remuneragao devida 3 Instituicdo Custodiante sera a

seguinte:
(1) pelo registro e implantacdo da CCl no sistema da B3 - Segmento CETIP UTVM sera
devida parcela unica de RS 4.000,00 (quatro mil reais), a ser paga até o 5° (quinto)

Dia Util apés a Data de Integralizacao;

(1) Custodia da CCl: Sera devido o montante de RS 5.000,00 (cinco mil reais) em

parcelas anuais, devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da Data de Integralizacao e as seguintes parcelas no mesmo dia dos anos

subsequentes, se for o caso;

(1) Eventual aditamento da CCl: Sera devida parcela Gnica de RS 1.000,00 (mil

reais), a ser paga até 0 5° (quinto) Dia Utit contado da data da efetivacao da alteragao

no sistema da B3;

(IV) Seréo devidos, além da remuneragao disposta acima, os custos da B3 para a
efetivacao dos registros, oS quais serao calculados com base na tabela de precos
disponibilizada por referida Camara. Os valores apurados deverao ser creditados na
conta corrente da Instituicao Custodiante (a ser informada), com 1 (um) dia Gtil de

antecedéncia da efetivacao dos respectivos registros;

(V1) As parcelas acima, serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ac Programa de Integracao Social),
COFINS (Contribuicdo para © 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 remuneracao do Agente
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Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento;

(V1) As parcelas acima serdo reajustadas anualmente pelo IPCA, ou na falta deste,
ou ainda na impossibilidade de sua utitizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a
partir da data da primeira integralizacao dos CRI, calculadas pro rata die, se

necessario; e

(Viil) A remuneragao nao inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da
funcao de Instituicao Custodiante, registradora e negociadora, durante a
implantacdo e vigéncia do servico, 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 aprovagao, quais sejam: publicagdes em geral, notificagoes,

viagens, transporte, alimentacéo, honorarios advocaticios e estadias.

(d) remuneracio do Agente Fiduciario dos CRl: Serdo devidas parcelas anuais de RS
10.000,00 (dez mil reais), sendo o primeiro pagamento devido até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da Data de Integralizagao, e 0s seguintes no mesmo dia dos anos subsequentes,
calculadas pro rata die, se necessario. A remunerago sera devida mesmo ap0s o vencimento
final dos CRI, caso o Agente Fiduciario dos CRI ainda esteja exercendo atividades inerentes
a sua fungdo em relacao A emissdo, remuneragao essa que sera proporcional aos meses de

atuacdo. Adicionalmente, fica estabelecido que:

(i) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturacdo das condigoes dos CRI apds a emisséo, bem como a participacao em
reunides ou contatos telefonicos e/ou conference call, assembleias gerais presenciais
ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, 0 valor de
R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas
nio se limitando, a comentarios aos documentos da Oferta Piblica Restrita durante
a estruturacdo da mesma, €aso a operacdo ndo venha se efetivar, execucdo de
garantias, participagao 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 emissao, analise a eventuais aditamentos aos documentos da

operagao e implementagao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos,
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pagas em 5 (cinco) dias corridos apos comprovacdo da entrega, pelo Agente
Fiduciario dos CRI, de "relatorio de horas” a Emissora. Entende-se por reestruturacao
das condicdes dos CRI os eventos relacionados a alteracdo das garantias, fluxo,
condicdes, prazos de pagamento € remuneracéo dos CRI, condicoes relacionadas aos
Eventos de Vencimento Antecipado e/ou liquidacdo do Patrimdnio 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 a amortizagéo dos CRI nao sio considerados reestruturagao dos
CRl;

(i) no caso de inadimplemento das Debéntures ou da Emissora a com relagao as
suas obrigacdes assumidas no Termo de Securitizacdo, todas as despesas em que O
Agente Fiduciério dos CRI venha comprovadamente a incorrer para resguardar 0s
interesses dos titulares de CRI deverdo ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e adiantadas pelos investidores. Tais despesas incluem os gastos com
honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depositos, indenizagoes, custas e
taxas judiciarias de acdes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRIl, desde que
relacionadas a solucdo da inadimpléncia, enquanto representante dos Investidores.
As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acoes judiciais serao jgualmente suportadas pelos titulares de CRI, bem como a
remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario dos CRI, na hipotese
de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagao ao pagamento destas por
um periodo superior a 30 (trinta) dias corridos, podendo o Agente Fiduciario dos CRI

solicitar garantia dos titulares de CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

(iii) a remuneragao nao inclui as despesas incorridas durante ou apos a prestagao dos
servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcao do Agente
Fiduciario dos CRI, exemplificativamente: publicacdes 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 relatério anual do Agente Fiduciario dos
CR! encontra-se a disposigao etc.), notificacdes, extracao de certiddes, despesas
cartorarias, contatos telefonicos, despesas com viagens e estadias, transportes €
alimentacao de seus agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou

fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal aos titulares de CRI, bem como custas
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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 the for

expedido;

(iv) ndo havera devolucio de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario dos CRl e
pela Instituicao Custodiante a titulo da prestacao de servigos, excetose 0 valor tiver

sido pago incorretamente;

(v) as parcelas acima, serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de Integracao Social),
COFINS (Contribuicao para 0 Financiamento da Seguridade Social), CSLL
(Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte)
e quaisquer outros impostos gue venham a incidir sobre a remuneracao do Agente

Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento; €

(vi) as parcelas acima serao reajustadas anualmente pela variacao do IPCA, ou na
falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a

substitui-lo, a partir da Data de Integralizacao calculadas pro rata die, se necessario.
(e) as despesas com 0S demais prestadores de servigo, tais como a B3;

f) remuneragao do Coordenador Lider, em parcela anica no valor de R$ 22.250,00 (vinte
e dois mil e duzentos e cinquenta reais) acrescido de 0,0250% do vator de emissao dos CRI.
A referida despesa ja esta acrescida do 1SS, da CSLL, da PIS, da COFINS, IRRF e de quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao, nas aliquotas vigentes na data

de pagamento;

(g) remuneracao do assessor legal da Emissao, em uma parcela (nica no valor de RS
60.000,00 (sessenta mil reais), ja acrescida dos respectivos tributos, 1SS, CSLL, PIS, COFINS
e IRRF;

(h) averbacdes, tributos, prenotagdes e registros em cartorios de registro de imoveis e
titulos e documentos e junta comercial, quando for o caso, bem como as despesas relativas

a alteracdes dos Documentos da Operacao;
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(i) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente
Fiduciario dos CRI que sejam necessarias para proteger o0s direitos e interesses dos titulares

de CRI ou para realizacao dos seus créditos, conforme previsto no Termo de Securitizagao;

(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 sucumbéncia,
incorridas, de forma justificada, para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e a

realizacdo das Debéntures integrantes do Patrimonio Separado;

(k) emolumentos e demais despesas de registro da CVM, da ANBIMA ou da B3 relativos a
CCl, aos CRI e a Oferta Pdblica Restrita;

() custos relacionados as assembleias gerais que sejam realizadas exclusivamente por

acdes ou omissoes da Devedora;

(m)  despesas razoaveis e comprovadas com gestao, cobranca, realizacao e administracao
do Patriménio Separado e outras despesas indispensaveis a sua administracdo, incluindo: (i)
a remuneracao dos prestadores de servicos, (ii) as despesas com sistema de processamento
de dados, (iii) as despesas cartorarias com autenticacoes, reconhecimento de firmas,
emissdes de certidoes, registros de atos em cartorios e emolumentos em geral, (iv) as
despesas com copias, impressoes, expedi¢oes de documentos e envio de correspondéncias,
(v) as despesas com publicagoes de balangos, relatérios e informacdes periodicas, (vi) as
despesas com empresas especializadas em cobranca, leiloeiros e comissdes de corretoras
imobiliarias, e (vii) quaisquer outras despesas relacionadas 3 administracdo dos Créditos
imobiliarios e do Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra
companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o Agente Fiduciario dos

CRI vir a assumir a sua administragao, nos termos previstos no Termo de Securitizagao;

(n) as perdas, danos, obrigacoes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da emissio dos CRI, exceto se
tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas forem resultantes de inadimplemento, dolo ou

culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores € agentes,
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conforme vier a ser determinado em decisao judicial transitada em julgado;

(o) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Emissora, exclusivamente com relacao 3 emissdo dos CRI, e/ou ao Patrimdnio Separado e
que possam afetar adversamente o cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacoes

assumidas no Termo de Securitizagao;x

(p) a remuneracio de R$ 239.019,55 (duzentos e trinta e nove mil, dezenove reais e
cinquenta e cinco centavos) devida pela estruturagao e distribuicao da emisséo, devida até
o0 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de Integralizagéo, valores ja acrescidos de impostos;

e

Q) a remuneracao do auditor independente responsavel pela auditoria do Patrimonio
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 remuneracdo da contratacao de terceiros para a
elaboracao dos relatorios exigidos pela Instrugao CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018. Estas
despesas serdo pagas, de forma antecipada a realizacdo da auditoria, sendo o primeiro
pagamento devido até o 1° (primeiro) Dia Util contado da Data de Integratizacao e os demais
sempre no 10° (décimo) Dia Util do més de marco de cada ano, até a integral liquidagéo dos
CRI. A referida despesa seré corrigida pela variacdo do IPCA desde a primeira integralizacao
dos CRI ou na falta deste, ou ainda, na impossibitidade de sua utilizacdo, pelo indice que
vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, e ja acrescida dos seguintes
impostos: 1SS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre
a remuneracdo do auditor independente e terceiros envolvidos na elaboragdo das
demonstracdes contabeis do Patriménio Separado, nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento.

15.1.1.0 Custo de Administragéo sera devido até a data de vencimento dos CRI. Contudo, 0
Custo de Administracdo continuara sendo devido, mesmo apos o vencimento dos CRI, caso a
Emissora ainda esteja atuando em nome dos Titulares de CRI, remuneracao esta que sera

devida proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora.
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15.1.2.Em qualquer reestruturacdo das condicdes dos CRI apos a emissdo, que nio sejam
provocadas exclusivamente pela Emissora, serad devida a Emissora, as expensas do
Patriménio Separado, a remuneragao adicional no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por
Reestruturacdo, atualizado anualmente a partir da data de emissao dos CRI, pela variacao
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagao, pelo
indice que vier a substitui-lo. No entanto, caso seja necessaria a realizacdo de atos
independentes, nao relacionados & Reestruturagdo da operacao, como: (a) realizagao de
assembleias de Titulares de CRI; (ii) elaboracdo e/ou revisao e/ou formalizagao de
aditamentos aos documentos da operagao; € (iii) realizacdo de notificacdes, fatos
relevantes, comunicados ao mercado; sera devida a Debenturista uma remuneragao
adicional equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dos profissionais
da Debenturista, dedicados a tais atividades, atualizado anualmente a partir da data de
emissao do CRI, pela variagao acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na

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

15.1.2.1. Entende-se por “reestruturacao” a alteracdo de condigoes relacionadas (i)
as condicoes essenciais dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneragdo e indice
de atualizacdo, data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; € (ii) ao

vencimento antecipado dos CRI.

15.1.2.1. O pagamento da remuneragao prevista na Clausula 9.1.2.1. acima ocorrera
sem prejuizo da remuneracao devida a terceiros eventualmente contratados para a

prestacao de servigos acessorios aqueles prestados peta Debenturista.

15.1.3. Em caso de ndo pagamento, por parte da Devedora, das despesas acima listadas, a
Emissora utilizara os recursos oriundos dos Direitos Creditorios cedidos fiduciariamente para
arcar com tais despesas, conforme ordem de alocacdo dos recursos prevista na clausula
15.4., abaixo. Caso 0s recursos oriundos dos Direitos Creditorios sejam insuficientes para

tanto, tais despesas serao suportadas pelo Patrimonio Separado.

15.2. Despesas Extraordinarias: Quaisquer despesas nio mencionadas na Clausula 15.1 acima e

relacionadas a Oferta ou aos CRI, serao arcadas exclusivamente as expensas do Patrimonio

Separado, inclusive as seguintes despesas incorridas ou 3 incorrer pela Securitizadora, necessarias
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ao exercicio pleno de sua fungdo: (a) registro de documentos, notificacdes, extracao de certidoes
em geral, reconhecimento de firmas em cartorios, copias autenticadas em cartorio e/ou
reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e similares; (b) contratacao
de prestadores de servicos nao determinados nos documentos relativos a emissao dos CRI, inclusive
assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranca; (c) despesas relacionadas ao
transporte de pessoas (viagens) e documentos (correios e/ou motoboy), hospedagem e alimentagao
de seus agentes, estacionamento, custos com telefonia, conference calls, e (d) publicagées em
jornais e outros meios de comunicacdo, bem como locacao de imovel e contratacido de

colaboradores para realizagao de Assembleias.

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

os Titulares de CRI serdo responsaveis:

a) pelas eventuais despesas, depbsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia

em acoes judiciais; e
b) pelos tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI.
15.3.1. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CRI estdo

descritos no Anexo IX a este Termo.

15.4. Ordem de Alocacdo dos Recursos: A partir da primeira Data da Integralizacdo dos CRI até

a liquidac@o 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

observancia, obrigatoriamente, a seguinte ordem de alocacao:

(i) Despesas estabelecidas na Clausula 15.1 e na Clausula 15.2. acima, em caso de

nao pagamento pela Devedora;

(i) Remuneracéo dos CRIs;

(iii) Amortizacdo Programada dos CRI; e
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(iv) amortizacdo antecipada dos CRL.
CLAUSULA DEZESSEIS - PUBLICIDADE

16.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as
convocacdes para as Assembleias de Titulares de CRI, deverao ser veiculados na forma de avisos no
jornal “DCl - Diario Comércio Industria e Servicos”, obedecidos ©Os prazos legais e/ou
regulamentares. Caso a Emissora altere seu jornal de publicagao apos a Data de Emissao, a Emissora
devera enviar notificagdo ao Agente Fiduciario informando o novo veiculo de publicagdo a ser

utilizado para divulgacao dos fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI.

16.1.1. As demais informagoes periodicas da Emissio e/ou da Emissora serao
disponibilizadas a0 mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de

envio de Informagdes Periodicas € Eventuais da CVM.
CLAUSULA DEZESSETE - REGISTRO DO TERMO

17.1. Registro: Este Termo de Securitizacdo sera entregue para registro do regime fiduciario a
Instituicao Custodiante, nos termos do Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, para que

seja registrado, nos termos da declaracao constante do Anexo V1 deste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA DEZOITO - NOTIFICAGOES

18.1. Notificacdes: Qualquer aviso, notificagao ou comunicacao exigida ou permitida nos termos
deste Termo devera ser enviada por escrito, por qualquer das partes, por meio de entrega pessoal,
servico de entrega rapida ou por correspondéncia registrada com recibo de entrega, ou, ainda,
postagem paga antecipadamente, ou por correio eletronico, enderecada a outra Parte conforme
disposto abaixo, ou a outro endereco conforme tal parte possa indicar por meio de comunicacao a
outra Parte.

Se para a Emissora:

TRUE SECURITIZADORA S.A

Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, vila Nova Concei¢ao
CEP 04506-000, Sao Paulo/SP

At.: Arley Custodio Fonseca
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Tel.: (11) 30714475
E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717 - 10° andar, Itaim-Bibi
CEP 04530-001, Sao Paulo/SP

At.: Andre Yugo Higashino

Telefone: (11) 3048-9901

E-mail; fiduciario@slw.com.br

18.1.1. Toda e qualquer notificagdo ou comunicacao enviada nos termos deste Termo sera
considerada entregue na data de seu recebimento, conforme comprovado por meio de
protocolo assinado pela Parte destinataria ou, em caso de transmissdo por correio com o
respectivo aviso de recebimento, ou, se enviado por correio eletronico, na data de envio.
Caso as notificacdes sejam realizadas por e-mail, estas deverdo 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 comunicagdes
enderecadas aos enderecos previamente informados.

CLAUSULA DEZENOVE - RISCOS

19.1. Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser
analisados independentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez,
crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacéo especifica, que se relacionam tanto a Emissora,
quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial Investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste Termo, bem como consultar seu
consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisao
de investimento. Estao descritos no Anexo IX deste Termo os riscos relacionados, exclusivamente,
aos CRI, a Devedora, a Emissora e a estrutura juridica da presente Emisséo.

CLAUSULA VINTE - DISPOSICOES GERAIS

20.1. Ren(ncia; Ndo se presume a rendncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente
Termo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
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faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razdo de
qualquer inadimplemento das obrigagdes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou
remédios, ou sera interpretado como uma rendncia aos mesmos ou concordancia com tal
inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigacoes
assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

20.2. Irrevogabilidade: 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 serédo validas se realizadas
por escrito e aprovadas pelos Titulares de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo, exceto
pelo previsto na Clausula 14.5.3 acima.

20.4. Invalidade: Caso qualquer das disposi¢des deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida
ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-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 ELEIGAO E LEGISLAGAO APLICAVEL

21.1.  Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo como o Unico
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. Legislacio Aplicavel: Este Termo é regido, material e processualmente, pelas leis da
Republica Federativa do Brasil.

E por estarem justas e contratadas, firmam o presente Termo de Securitizacao em 2 (duas) vias de
igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores
ou cessionarios a qualquer titulo, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 05 de junho de 2019.

(as assinaturas seguem nas proximas paginas)
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(Pagina de assinatura do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 2109 Série da 1
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securtizadora”, celebrado entre a True

Securitizadora e a SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.)

TRUE SECURITIZADORA

Cargo: karine  Bincoletto
RG: 33.317.575-X SSPISP
CPF/MF: 350.460.308-96
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“Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 210@ Série da 1¢

(Pagina de assinatura do
ra”, celebrado entre a True

Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securtizado

Securitizadora e a SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

A %“&MJ -

. - . R v
NorHe: Dou&a&%nstammo Ferreira home: Fablana Alves de Mira Bergamini
Cargo:

Cargo:

Testemunhas:

!
Nome: D |
ANIELE CASTELL) MOREL| crr:

CPF:  RG: 49.302
-302.203-x
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ANEXO | - CRONOGRAMA DE PAGAMENTO E AMORTIZAGAO DOS CRI

. - .

1 02/07/19 Sim Nao 0,00000000%

2 31/07/19 Sim Nao 0,00000000%

3 30/08/19 Sim Nao 0,00000000%

4 02/10/19 Sim Nao 0,00000000%

5 30/10/19 Sim Nao 0,00000000%

6 02/12/19 Sim Nao 0,00000000%

7 02/01/20 Sim Nao 0,00000000%

8 30/01/20 Sim N3o 0,00000000%

9 03/03/20 Sim Nao 0,00000000%
10 01/04/20 Sim Nao 0,00000000%
11 30/04/20 Sim Nao 0,00000000%
12 01/06/20 Sim Nao 0,00000000%
13 01/07/20 Sim Nao 0,00000000%
14 30/07/20 Sim Ndo 0,00000000%
15 01/09/20 Sim Nao 0,00000000%
16 30/09/20 Sim N3o 0,00000000%
17 30/10/20 Sim Nao 0,00000000%
18 02/12/20 Sim Nao 0,00000000%
19 30/12/20 Sim Nao 0,00000000%
20 01/02/21 Sim Nao 0,00000000%
21 03/03/21 Sim Nao 0,00000000%
22 31/03/21 Sim Nao 0,00000000%
23 30/04/21 Sim Nao 0,00000000%
24 01/06/21 Sim Nao 0,00000000%
25 30/06/21 Sim Sim 1,74908400%
26 30/07/21 Sim Sim 1,71612000%
27 01/09/21 Sim Sim 1,72201300%
28 30/09/21 Sim Sim 1,88471900%
29 01/11/21 Sim Sim 1,89687700%
30 01/12/21 Sim Sim 1,98825700%
31 30/12/21 Sim Sim 2,00538000%
32 01/02/22 Sim Sim 1,98515000%
33 04/03/22 Sim Sim 2,12138000%
34 30/03/22 Sim Sim 2,30181700%
35 02/05/22 Sim Sim 2,25569300%
36 01/06/22 Sim Sim 2,28758800%
37 30/06/22 Sim Sim 2,43904300%




38 01/08/22 Sim Sim 2,44150300%
39 31/08/22 Sim Sim 2,52397000%
40 30/09/22 Sim Sim 2,65039300%
41 01/11/22 Sim Sim 2,74473400%
42 30/11/22 Sim Sim 2,92307300%
43 30/12/22 Sim Sim 2,91643100%
44 01/02/23 Sim Sim 2,99071000%
45 02/03/23 Sim Sim 3,26625700%
46 30/03/23 Sim Sim 3,36249100%
47 03/05/23 Sim Sim 3,46753500%
48 31/05/23 Sim Sim 3,66030800%
49 30/06/23 Sim Sim 3,78990500%
50 01/08/23 Sim Sim 3,93232800%
51 30/08/23 Sim Sim 4,16719900%
52 02/10/23 Sim Sim 4,34487200%
53 01/11/23 Sim Sim 4,61996800%
54 30/11/23 Sim Sim 4,96109500%
55 02/01/24 Sim Sim 5,18065200%
56 31/01/24 Sim Sim 5,50822400%
57 01/03/24 Sim Sim 5,91576000%
58 02/04/24 Sim Sim 6,29756000%
59 02/05/24 Sim Sim 6,77556600%
60 31/05/24 Sim Sim 7,36618100%
61 02/07/24 Sim Sim 7,93571600%
62 31/07/24 Sim Sim 8,73230800%
63 30/08/24 Sim Sim 9,60679000%
64 02/10/24 Sim Sim 10,67953200%
65 30/10/24 Sim Sim 12,18005000%
66 02/12/24 Sim Sim 13,89903200%
67 02/01/25 Sim Sim 16,31949300%
68 30/01/25 Sim Sim 19,69999000%
69 06/03/25 Sim Sim 24,60642700%
70 01/04/25 Sim Sim 33,12340200%
71 30/04/25 Sim Sim 49,83591700%
72 30/05/25 Sim Sim 100,00000000%
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ANEXO i - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI

LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Sao Paulo, 05 de junho de 2019

SERIE Unica

NUMERO |1

TIPO DE CCIi

INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A

CNPJ: 12.130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro, 48, 1°

andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova Conceicao

CEP 04506-000 CIDADE | Sao 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 | Sao Paulo UF [ SP
3. DEVEDORA

RAZAO 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 UF |SP

4, TITULO

“nstrumento Particular de Escritura da 2°
Conversiveis em Acdes, da Especie Quirografdria,
com Garantia Fidejussoria Adicional,

Desenvolvimento Urbano S.A.” firmada em 20 de maio de 2019, no valor de R$8.000.000,00 (oito

milhées de reais), conforme aditado.

(Segqunda) Emiss@o de Debéntures Simples, Ndo
a ser Convolada em Espécie com Garantia Real,

em Série Unica, Para Colocagdo Privada, da Lote 5
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5 VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$8.000.000,00 (oito mithdes de reais)

6.IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS:
(i) Empreendimento localizado na Cidade de Barueri do Estado de Sao Paulo, objeto da Matriculas
n% 149.114 do Registro de Imoveis da comarca de Barueri do Estado de Sao Paulo;

(ii) Empreendimento localizado na Cidade S&o José dos Campos do Estado de Sao Paulo, objeto das
matricula n° 19.217 do 2° Registro de Iméveis da comarca de S3o José dos Campos do Estado de

Sao Paulo;

(iii) Empreendimento localizado na Cidade Bauru do Estado de Sao Paulo, objeto das matriculas n°s

116.842 e 119.322 todas do 1° Registro de Imoveis da comarca de Bauru do Estado de Séo Paulo; e

(iv) Empreendimento localizado na Cidade Cotia do Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n°

172.994 todas do Registro de Imoveis da comarca de Cotia do Estado de 5ao Paulo.

7.CONDIGOES DE EMISSAO

Prazo Total 2.200 (dois mil e duzentos) dias corridos, contados da Data
de Emissao, vencendo em 28 de maio de 2025.

Valor de Principal RS 8.000.000,00 (oito milhdes de reais).

Atualizacao Monetaria As Debéntures nao terao o seu Valor Nominal Unitario
atualizado.

Remuneragao As Debéntures farao jus a uma remuneracao que

contemplara juros remuneratérios, a contar da Data de
integralizagao, correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacdo acumulada das taxas médias diarias dos DI -
Depositos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa
na forma de percentual ao ano, base 252 (duzentos €
cinquenta e dois) Dias Uteis calculada e divulgada
diariamente pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO no
informativo diario disponivel em sua pagina de Internet

(www.b3.com.br), adicionada de spread de 3,50% (trés

inteiros e cinguenta centésimos por cento) ao ano

(“Remuneracao”).
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Data de Emissao

70 de maio de 2019 (“Data de Emissao”).

Data de Vencimento

28 de maio de 2025.

Encargos Moratorios:

Sem prejuizo da Remuneracao, ocorrendo impontualidade
no pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora,
os débitos em atraso ficarao sujeitos a multa moratoria, nao
compensatéria, de 2% (dois por cento) sobre o valor total
devido e juros de mora calculados desde a data de
inadimplemento  (exclusive) até a data do efetivo
pagamento (inclusive), 3 taxa de 1% (um por cento) ao més
ou fracdo, sobre o montante assim  devido,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao
judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para

cobranga.

Periodicidade de Pagamento da

Amortizacao

Sem prejuizo dos pagamentos €m decorréncia de
vencimento antecipado das obrigacoes decorrentes das
Debéntures, da Amortizagao Extraordinaria Obrigatoria das
Debéntures (conforme definida na Escritura de Emissdo de
Debéntures) e/ou de Amortizacdo Antecipada Facultativa
das Debéntures (conforme definida na Escritura de Emissao
de Debéntures), as Debéntures serdio amortizadas
mensalmente, apos 24 (vinte e quatro) meses contados da
Data de Emissdo, sendo o primeiro pagamento em 28 de
junho de 2021 e Gltimo na Data de Vencimento, conforme
tabela constante no Anexo IV da Escritura de Emissao de

Debéntures

Periodicidade de Pagamento da

Remuneracao

Mensalmente, sem caréncia, conforme tabela constante no

Anexo |V da Escritura de Emissdo de Debéntures

Local de Pagamento

Na forma descrita na Escritura de Emissao de Debéntures.

Garantias

Fianca, Alienacao Fiducidria e Cessao Fiduciaria (conforme

termos definidos na Escritura de Emissao de Debéntures.
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ANEXO Il - DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER

CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao integrante do sistema de distribuicéo de titulos e valores mobiliarios com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvatho, n° 1.1795, 4° andar, Vila Olimpia,
CEP 04.547-000, inscrita no CNPJ/MF sob on® 02.685.483/0001-30, neste ato representada na forma
de seu Contrato Social, para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo lll da Instrugdo CVM n°
414/04, na qualidade de coordenador lider da oferta publica com esforcos restritos de distribuigao
dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRIL”) da 210° Série da 12 Emissao (“Emissao”) da True
Securitizadora (“Emissora”) declara, para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com
a Emissora, com a 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° 50.657.675/0001-86, na qualidade de
agente fiduciario, e com 0 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 Securitizagdo de

Créditos Imobiliarios da Emissao.

s30 Paulo, 05 de junho de 2019.

CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO IV - DECLARAGAO DA EMISSORA

TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com sede na cidade de Sio 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”), para fins de atender o que
prevé a Clausula 15 do anexo Il da Instrucdo CVM n° 414/04, na qualidade de Emissora da oferta
publica de distribuicao dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) da 210 Série da sua 12
Emissdo (“Emisséo”) 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 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, na qualidade de agente fiduciario e com o
assessor legal contratado para a Emisso, a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de
ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das

informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da

Emissao.
Sio Paulo, 05 de junho de 2019.
TRUE SECURITIZADORA
Nome: Nome:
Ka/ Bincoletto
Cargo: pa: 33317.575-X SSPISP Cargo:

CPF/MF: 350 .460.308-96
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ANEXO V - DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO
NOS TERMOS DA CLAUSULA 15 DO ANEXO Iil DA INSTRUCAO 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° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 210® Série da 12 emissao (“CRI” e “Emisséo”, 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 Conceicdo, CEP 04506-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Emissora”), distribuidos publicamente pela CM
CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
integrante do sistema de distribuicdo de titulos e valores mobiliarios com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvatho, n° 1.1795, 4° andar, Vila Olimpia, CEP
04.547-000, inscrita no CNPJ/ MF sob o n° 02.685.483/0001-30, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social (“Coordenador Lider”), DECLARA, nos termos da Instrucdo da Comissao de

Valores Mobiliarios (“CYM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugao
da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para todos os fins e efeitos, que
verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo que contemplou a Emissao e a Oferta,
além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a
suficiéncia das informagoes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 210° Série da 1 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da True

Securitizadora S.A.
S3o Paulo, 05 de junho de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

\ M %%,@«w‘i& :

Nome—" Q — Nome: O
Cargo: Cargo: Fablana Alves de (Mira Bergamini
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ANEXO Vi - 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 n° 50.657.675/0001-86 , neste ato representada na forma de

seu Contrato Social (“Instituicao Custodiante” ou “Agente Fiduciério™), na qualidade de instituicao

custodiante do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios Sem
Garantia Real sob a Forma Escritural e Outras Avengas”, celebrada em 05 de junho de 2019, com
a TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de
s30 Paulo, na Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, Bairro Vila Nova Conceicdo, CEP
04506-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Securitizadora”), por meio da qual

a CCl foi emitida pela Securitizadora para representar a totalidade dos Créditos Iimobiliarios

(“Escritura de Emissao de CCI”), DECLARA, para 0s fins do artigo 18,8 4° e do paragrafo Unico do

artigo 23, ambos da Lei n°® 10.931/04, que lhe foi entregue para custédia uma via da Escritura de
Emissao de CCl e que, conforme disposto no Termo de Securitiza¢ao, a CCl se encontra devidamente
vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 210° Série da 1* Emissao (“CRI” e
“Emissao”, respectivamente) da Securitizadora, tendo sido instituido, conforme disposto no Termo
de Securitizacdo, o regime fiduciario pela Securitizadora, sobre os Créditos Imobiliarios,
representados integralmente pela CCli, pela Conta Centralizadora (conforme definida no Termo de
Securitizacdo), pela Alienacao Fiduciaria (conforme definida no Termo de Securitizagdo) e pela

Cessio Fiduciaria (conforme definida no Termo de Securitiza¢ao).

S50 Paulo, 05 de junho de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

fﬁ%ww&f -

Nome: N
Cargo: Feblana Alves de Mira Bergamini

Nome:

Dougié*&mstamino Ferreira

Cargo:
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ANEXO VII - DECLARAGCAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

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

Cidade / Estado: Sao Paulo/SP

CNPJ n°: 50.657.675/0001-86

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Douglas Constantino Ferreira
NGmero do Documento de ldentidade: 32.250.261-5 SSP-SP

CPF n°: 295.591.758-31

da oferta plblica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Namero da Emissao: 1°

Numero da Série: 210

Emissor: TRUE SECURITIZADORA

Quantidade: 8.000 (oito mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrucao CVM n° 583/2016, a ndo existéncia de situacdo de conflito de
interesses que o impeca de exercer a funcao de agente fiduciario para a emissao 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 situacao.

S30 Paulo, 05 de junho de 2019.

LW RETORA DE VALORES E CAMBIO A.

A\ ¢ GHn Qo
NomeT g — v Nome: YA
Cargo: Douglad>CRnstantino Ferreira Cargo:  Fablena Alves de Mira Bergamini
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ANEXO Vil - DECLARAGAO ACERCA DA EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES
MOBILIARIOS, PUBLICOS OU PRIVADOS, FEITAS PELA EMISSORA, POR SOCIEDADE COLIGADA,
CONTROLADA, CONTROLADORA OU INTEGRANTE DO MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE
TENHA ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulto, Estado de Séo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 717, 10* andar, Itaim Bibi, CEP
04530-001, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”)
sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente
Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 210°
Série da 12 emissdo, da TRUE SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com sede na cidade de
sao Paulo, Estado de Sao 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”),
distribuidos publicamente pela CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao integrante do sistema de distribuicdo de titulos e valores
mobiliarios com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n°
1.1795, 4° andar, Vila Olimpia, CEP 04.547-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.685.483/0001-30,
DECLARA, nos termos da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, para todos os fins e efeitos, que atuou nao atua, até a presente data, como
agente fiduciario de operacdes feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada,

controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora.

Sao Paulo, 05 de junho de 2019.

ORA DE VALORES E CAMBIO L TDA.

Nome: — Nome: OO
ome ’ ome . Nvesdem‘amamw
Cargo: Noualas Constantino Ferrelra Cargo: Fablay
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ANEXO IX - TRIBUTAGAO

Tratamento fiscal

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

operacdes com CRI.

Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE”), a ser calcutado com base na
aplicagao de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo 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 é
contado da data em que O respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.
N3o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagao
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento

mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com base
no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacao do imposto de renda devido,
gerando o direito 3 deducao do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada
periodo de apuracao. 0O rendimento também devera ser computado na base de célculo do IRPJ e da
Contribuicdo Social sobre 0 Lucro Liquido (“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 € quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas nio-financeiras, corresponde a 9%. Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos em

CRI| auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica nao cumulativa,
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sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente. Com
relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de investimento,
seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, agéncias de fomento, sociedades de capitalizagéo, corretoras € distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF. Nao
obstante a isencao de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por
essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serao tributados pelo IRPJ,
3 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 instituicdes financeiras, 0s rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estao potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e & COFINS
as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente. Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005,
os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI est3o isentos de imposto de renda (na fonte e na
declaracdo de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso I, da Lei n.° 11.033/04. De acordo com
a posicao da Receita Federal, expressa no artigo 55, paragrafo unico, 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 alienacao ou cessdo dos CRI. Pessoas juridicas isentas terao seus ganhos €
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nao é compensavel, conforme
previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995. A retencao do imposto
na fonte sobre os rendimentos das entidades imunes esta 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 redagao dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra
geral, o mesmo tratamento cabivel em relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais. Por sua vez, ha um regime especial de tributacao aplicavel aos rendimentos
ganhos auferidos pelos investidores ndo residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo com
as normas do Conselho Monetario Nacional. Nesta hipétese, os rendimentos auferidos por
investidores estrangeiros estao sujeitos 3 incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao
passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a B3 - Brasil, Bolsa, Balcéo, sdo isentos

de tributacdo. Em relacao aos investimentos oriundos de paises que nao tributem a renda ou que a
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tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer situacao ha incidéncia do imposto de renda a
aliquota de 25%.

Imposto sobre Operacoes Financeiras (“IOF”)

Regra geral, as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas € condicOes previstas na Resolugao
CMN n° 4.373, inclusive por meio de operagdes simultaneas, incluindo as operacdes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estao sujeitas a incidéncia do |OF/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 qualquer caso, a aliquota do 10F/ Cambio pode ser majorada a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a operagdes de cambio ocorridas apos esta eventual alteragdo. Imposto sobre
Operagbes com Titulos e valores Mobiliarios (“lOF/Titulos") As operages com CRI estao sujeitas a
aliquota zero do IOF/ Titulos, conforme Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracdes
posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operagdes

ocorridas apos este eventual aumento.
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ANEXO X - 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, rentabilidade,
regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, quanto a Devedora,
e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagdes 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.

Os negocios, situagdo 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, 0s negacios, a
situacao financeira, os resultados operacionais da Emissora e/ou da Devedora poder&o ser afetados

de forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigacdes no ambito da Oferta.

Esta secdo contém apenas uma descricao resumida dos termos condiges dos CRI e das obrigagoes
assumidas pela Emissora no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os Investidores leiam
o Termo de Securitizacdo e compreendam integralmente seus termos e condicdes, os quais sao
especificos desta operacao e podem diferir dos termos e condi¢des de outras operagoes envolvendo

o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secao, 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 produziria um efeito adverso sobre 0s
negocios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das operacdes ou as perspectivas da
Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto quando houver indicacao em contrario ou
conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes similares nesta Secdo

como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao conhecidos ou
que hoje sejam considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora
e/ou sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo os CRl podem nao ser pagos

ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.
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RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

Politica Econémica do Governo Federal

A economia brasileira é marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencées do
Governo Federal, que modificam as politicas monetéarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar

a economia do Brasil.

A Emissora nio tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar
no futuro e, portanto, ndo pode prevé-las. Os negécios, resultados operacionais e financeiros e 0
fluxo de caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em razio de mudancas na politica
pubtica federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como: variacdo nas taxas de cambio;
controle de cambio; indices de inflagdo; flutuacdes nas taxas de juros; falta de liquidez nos
mercados doméstico, 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 RepUblica tem poder consideravel para determinar as politicas
governamentais e atos relativos 3 economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacoes e
desempenho financeiro de empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementagéo 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 econbmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas € 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 CRI, (ii) mudancas em indices de inflacdo que causem
problemas aos CRI indexados por tais indices, (iii) restri¢des de capital que reduzam a liquidez e a
disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variago das taxas de cambio que afetem de maneira

significativa a capacidade de pagamentos das empresas.
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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, o que resulta na
desaceleracao da economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias
brasileiras. Atualmente, 0s mercados brasileiros estao 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 inflacdo e varios momentos
de instabilidade no processo de controle inflacionario. A inflacdo e as medidas do Governo Federal
para combaté-la, combinadas com a especulagdo 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 inflagio frequentemente tém incluido
a manutencio 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 cdmbio e agdes
para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia

brasileira e por consequéncia sobre a Emissora.

A reducéo da disponibilidade de crédito, visando o controle da inflagdo, pode afetar a demanda
por titulos de renda fixa, tais como o CRI, bem como tornar o crédito mais caro, inviabilizando

operacdes e podendo afetar o resuttado da Emissora.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizagdo do real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo
Federal implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais,
incluindo desvalorizacbes repentinas, pequenas desvalorizacdes periodicas (durante as quais a
frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais
e dois mercados de cambio. As desvalorizagdes cambiais em periodos mais recentes resultaram em
flutuacdes significativas nas taxas de cambio do real frente ao délar dos Estados Unidos da América.
Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o real e o dolar dos Estados Unidos da América

ira permanecer nos niveis atuais. As depreciacdes do real frente ao dolar dos Estados Unidos da
88

L




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 da elevagdo subita da taxa de juros

Nos altimos anos, o pais tem experimentado uma alta volatilidade nas taxas de juros. Uma politica
monetaria restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo prazo, por conta de
uma resposta do Banco Central a um eventual repique inflacionario, causa um crowdingout na
economia, com diminuicao generalizada do investimento privado. Mais recentemente, O
comportamento da Meta SELIC foi o seguinte: 8,25% a.a. em 06/09/2017; 7,50% a.a. em
25/10/2017; 7,00% a.a. em 06/2/2017; 6,75% a.a. em 07/02/2018 e 6,50% a.a. em 21/03/2018
(fonte: Banco Central do Brasil).

Tal elevacdo acentuada das taxas de juros afeta diretamente o mercado de securitizagdo, pois, em
geral, os investidores tém a opcao de alocagdo 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 retragdo no nivel da atividade econémica

As operacdes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagdo direta com
o desempenho da economia nacional. Eventual retragcao no nivel de atividade da economia
brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a elevacdo no patamar

de inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora, e de seus clientes.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no
balanco de pagamentos, 0 qué 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 elevacao significativa nos indices de inflacao brasileiros
e eventual desaceleracdo da economia dos Estados Unidos da América podem trazer impacto
negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as
despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagbes de recursos por empresas

brasileiras.




RISCOS RELATIVOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO INTERNACIONAL

O valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras é
influenciado pela percepcao 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 condicdes de mercado em outros paises de mercados emergentes, especialmente da
América Latina, poderao influenciar o mercado em relagdo aos titutos e valores mobiliarios emitidos
no Brasil. Ainda que as condigbes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das
condicdes econdmicas no Brasil, as reacbes dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios de

emissores brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizacdo, nao apenas problemas com paises emergentes
afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como
os Estados Unidos da América, interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em
consequéncia dos problemas econémicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos
recentes (como por exemplo, a crise imobiliaria nos Estados Unidos da América em 2008), os
investidores estao mais cautelosos na realizagdo de seus investimentos, 0 que causa uma retracao
dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evaséao de investimentos estrangeiros no Brasil,
fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captacao de recursos,
tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais internacionais. Desta
forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o
mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducao ou falta de liquidez para os CRI da presente

Emissao.

RISCOS RELATIVOS A ALTERACOES NA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO TRIBUTARIAS
APLICAVEIS AOS CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estao
isentos de IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracéo de ajuste anual de pessoas
fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRIl e pode ser
alterado. Eventuais alteracoes na legislagdo tributéria, eliminando tal isencao, criando ou elevando

aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criacdo de novos tributos
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aplicaveis. Adicionalmente, esta sob discussao a conversao em lei da Medida Provisoria n® 694/2015
que extingue a isencdo tributaria para os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas. Caso referida
medida provisoria seja convertida em lei, os Titulares de CRI que sejam pessoas fisicas poderao 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 emissio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CR!) no
primeiro trimestre de 2013. A Emissora foi autorizada em 30 de Janeiro de 2015 a realizar emissoes
de Certificados de Recebiveis do Agronegacio (CRA). A sua atuacao como securitizadora de emissoes
de Certificados de Recebiveis Imobilidrio se de Certificados de Recebiveis do Agronegocio
depende da manutencdo de seu registro de Emissora aberta junto a CVM e das respectivas
autorizagdes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as
Emissoras abertas, sua autorizagao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim,
as suas emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do

Agronegacio.
Crescimento da Emissora e de seu Capital.

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais
e manutenciao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de
fonte de financiamento externo. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no
momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condi¢oes desta captacdo poderiam afetar

o desempenho da Emissora.
A Importdncia de uma Equipe Qualificada.
A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter

pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira

e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da
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securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacao,

estruturagdo, distribuicao e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e

mercadolégico 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 geragdo de

resultado.

Originagdo de Novos Negocios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis.

A Emissora depende de originagdo de novos negécios de securitizacao imobiliaria e

do agronegocio,

bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos Certificados de

Recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros

fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do Agronegécio. Por exemplo, alteragbes na

Legislacdo Tributaria que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para o0s investidores

podera reduzir a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegécio. Caso a Emissora nao consiga identificar projetos

de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicdo de Certificados

de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de Agronegécio venha a ser reduzida, a Emissora

podera ser afetada.

Faléncia, Recuperagdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora.

Ao longo do prazo de duracdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou dos Certificados

de Recebiveis do Agronegocio, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,

recuperagao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime

Fiduciario e o Patrimdnio Separado sobre cada um dos créditos imobiliarios ou do agronegocio,

eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas,

poderdo afetar tais créditos, principalmente em razéo da falta de jurisprudéncia em nosso pais

sobre a plena eficacia da afetagao de patrimonio.

Riscos Relacionados a Operacionalizag@o dos Pagamentos dos CRI.

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos do

Agronegocio na Conta do Patrimonio Separado, assim, para a operacionalizagéo do pagamento aos
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Titulares de CRI, havera a necessidade da participagao de terceiros, como o Agente Escriturador,
Banco Liquidante e a prépria B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensagao eletronico
administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o
pagamento aos Titulares dos CRI acarretara em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI,
sendo que estes prejuizos serao de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora
por conta e ordem do Patriménio 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 como controladores, a True One Participacdes 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 no item 4.1.a, ndo havendo

riscos adicionais a serem mencionados.

Riscos relacionados a seus acionistas.

Nao aplicivel para a Emissora tendo em vista que inexistem acbes de emissao 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 a Ares Servicos Imobiliarios Ltda e
Pointer Participacdes Ltda., sociedade coligada da Emissora, a Emissora entende que nao

ha fatores de riscos relacionados a essa sociedade.

Riscos relacionados a seus fornecedores

A Emissora contrata prestadores de servicos terceirizados para execucdo de diversas
atividades tendo com a finalidade de atender o seu objeto social, tais como: assessores

juridicos, agentes fiduciarios, empresas prestadoras de servicos de auditoria e cobranca de
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créditos pulverizados, agéncias classificadoras de risco, banco liquidante, coordenador lider para
distribuir os Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou Certificados de Recebiveis do
Agronegécio, entre 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 securitizacdo imobilidria ou de
agronegocio, bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos Certificados de
Recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inUmeros
fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios ou de Agronegécio, por exemplo, alteracdes na Legistacao Tributaria que resulte na
reducdo dos incentivos fiscais para 0s investidores o que pode reduzir a demanda dos
investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de
Recebiveis do Agronegécio reduzindo assim as emissbes e como consequéncia as receitas da

Emissora.

Riscos relacionados aos setores da economia nos quais o emissor atue

Politica Econdmica do Governo Federal

A economia brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes, significativas intervencées do
Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para
influenciar a economia do Brasil. As acdes do Governo Federal para controlar a inflacdo e
efetuar outras politicas, envolveram no passado, controle de salarios e precos, desvalorizacao
da moeda, controles no fluxo de capital e determinados limites sobre as mercadorias e
servicos importados, dentre outras. A Emissora nio em controle sobre quais medidas ou politicas
que o Governo Federal podera adotar no futuro e nio pode prevé-las. Os negocios, os resultados
operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em

razio de mudancas na politica publica federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como:

. Variagio nas taxas de cambio;
. Controle de cambio;

. indices de inflagéo;

. Flutuacées nas taxas de juros;
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. Falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais;

. Racionamento de energia elétrica;

. Instabilidade de precos;

. Politica fiscal e regime tributario; e

. Medidas de cunho politico, social e econémico que ocorram ou possam afetar o Pais.

A incerteza quanto & implementacdo 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 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 poderdo 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 Agronegocio.

Medidas tomadas pelo Governo Federal para mitigar a inflagdo podem aumentar a volatilidade
do mercado de capitais brasileiro

Historicamente, o Brasil teve altos indices de inflagdo. A inflagao 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 inflagao frequentemente tém
incluido a manutencdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo,
assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Futuras medidas tomadas
pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencéo 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 que lastreiam esta Emissao.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflacao no futuro, é possivel que a Locataria nao
seja capaz de acompanhar estes efeitos de inflacdo. Com o repagamento dos Investidores esta
baseado no pagamento pela Locataria, isto pode alterar o retorno previsto pelos Investidores.

Flutuacdes das taxas de cAmbio podem resultar em incertezas na economia brasileira e no mercado
brasileiro de capitais
A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o Governo

Federal implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais,
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incluindo desvalorizacbes repentinas, pequenas desvalorizacdes periddicas (durante as quais
a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles
cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizacées cambiais em periodos de tempo mais
recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do Real frente ao
Délar em outras moedas. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar

ira permanecer nos niveis atuais.

As depreciacbes do Real frente ao Dolar também podem criar pressdes inflacionarias
adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora.g.4 Acontecimentos
e a percepcao 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 percepcao de
risco do Brasil e de outras economias emergentes e a deterioracdo dessa percepcao podera

ter um efeito negativo na economia nacional.

Acontecimentos adversos na economia e as condicées de mercado em outros paises emergentes,
especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado em relagdo aos titulos e valores
mobilidrios emitidos por Emissoras brasileiras.

Ainda que as condicoes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das
condi¢cées econdmicas no Brasil, as reacdes dos investidores 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 desenvolvimento de condicbes 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 global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado acionario e a

economia do Brasil, tais como: oscilagées nas cotagdes

de valores mobiliarios de Emissoras abertas, falta de disponibilidade de crédito, reducao de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer do
acontecimentos acima mencionados podera afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar
ima reducdo ou falta de liquidez dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis

do Agronegdcio
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Efeitos da Elevagdo Subita da Taxa de juros.

A elevagdo sibita 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 elevacio da taxa de juros. Neste caso,
a liquidez dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou de Certificados de Recebiveis do
Agronegocio pode ser afetada desfavoravelmente.

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econémica

As operacGes de financiamento imobiliario ou do agronegdcio apresentam historicamente uma
relagdo 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 reducéo do volume de investidores estrangeiros no Pais podera ter impacto no
balanco de pagamentos, 0 que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de
captagbes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a
taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacéo significativa nos indices de inflacio
brasileiros e eventual desaceleracdo da economia americana podem trazer impacto negativo
para a economia brasileira evir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas

com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras.

Efeitos relacionados ao Setor de Securitizagdo Imobilidria

Recente desenvolvimento da securitizagdo imobilidria pode gerar riscos judiciais aos Investidores.
A securitizacao de créditos imobiliarios € uma operacéo recente no mercado de capitais brasileiro.
Alei n.° 9.514/97,que criou os Certificados de Recebiveis Imobiliarios foi editada em 1997.
Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios
nos Gltimos 10 anos. Além disso, a securitizacdo é uma operagdo mais complexa do que outras
emissbes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacio dos riscos da
Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente quinze
anos de existéncia no Pais, ele ainda ndao se encontra totalmente regulamentado, podendo

ocorrer situagcoes em que ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos
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Investidores, uma vez que o Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as
normas que regem o assunto, podem proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos
Investidores. Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar
perdas por parte dos Investidores. Toda arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
acerca da securitizacdo considera um conjunto de direitos e obrigacées de parte a parte
estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em
vigor. Entretanto, em razdao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relacdo a estruturas de securitizagdo, em situacbes
adversas podera haver perdas por parte dos Titulares de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execu¢do judicial desses
direitos.

Efeitos relacionados ao Setor de Securitizacdo do Agronegdcio

Os certificados de recebiveis do agronegécio sao de emissdo exclusiva de Emissoras
securitizadoras criadas pela Lei n® 11.076/04 e consistem em titulos de crédito nominativos, de
livre negociacdo, vinculados a direitos creditorios originarios de negocios realizados entre
produtores rurais, ou suas cooperativas, e terceiros, inclusive financiamentos ou empréstimos,
relacionados com a producdo, comercializagdo, beneficiamento ou industrializacdo de
produtos ou insumos agropecuarios ou de maquinas e implementos utilizados na atividade
agropecuaria. Os certificados de recebiveis do agronegocio sdo representativos de promessa
de pagamento em dinheiro e constituem titulo executivo extrajudicial. A securitizacao de
direitos creditorios do agronegdcio € uma operagao recente no Brasil. A legislacdo foi editada
em 2004, entretanto so houve um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis do
agronego6cio nos Gltimos anos. Além disso, a securitizacdo € uma operacdo mais complexa do
que outras emissdes de valores mobiliarios, jA que envolve estruturas juridicas de segregacao
dos riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, ele ainda nao
se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situacfes 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 Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, podem
proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores. Nao existe jurisprudéncia firmada
acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores. Toda arquitetura
do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizacdo considera um conjunto de

direitos e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
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tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e
da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagio a
estruturas de securitizacdo, em situacbes adversas poderd haver perdas por parte dos
Titulares de Certificados de Recebiveis do Agronegécio em razio do dispéndio de tempo e

recursos para execucao judicial desses direitos.

Efeitos da Concorréncia no Mercado de Securitizagdo

O aumento da competicdo no mercado de securitizagdo pode acarretar em reducio de margem nas
receitas de securitizacdo em contraposicdo a uma manutencao do nivel de custos fixos o que pode
reduzir os lucros da Emissora.

Riscos relacionados d regulagdo dos setores em que a Emissora atua

Atualmente o investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios goza de beneficio fiscal
(@) quando da sua aquisicdo por pessoas fisicas (isencdo de imposto de renda), e (b) caso o
Certificados de Recebiveis Imobiliarios venha a ser enquadrado na Lei n° 12.431
(beneficio  fiscal para investidores nao residentes de paraisos fiscais).Adicionalmente, a
regulamentacdo do Conselho Monetario Nacional incentiva as instituicdes financeiras a
investirem em Certificados de Recebiveis Imobiliarios de lastros especificos. Tais beneficios
podem ser restringidos ou extintos no futuro. Caso isso ocorra a demanda pela aquisicio de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios pelos investidores podera ser reduzida o que podera
impactar negativamente a Emissora. Os rendimentos gerados por aplicacio em Certificados de
Recebiveis do Agronegdcio (CRA) por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de Imposto de
Renda, por forca do artigo 3°, inciso IV, da Lei 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteracdes
ao longo do tempo. Tais beneficios podem ser restringidos ou extintos no futuro. Caso isso ocorra,
a demanda pela aquisi¢ao destes valores mobiliarios pelos investidores podera ser reduzida o que

podera impactar negativamente a Emissora.

Ricos relacionados aos paises estrangeiros onde a Emissora atua

A Emissora ndo atua em paises estrangeiros.

Riscos relacionados a questdes socioambientais
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Sangdes 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 Agronegécio ou Certificados de Recebiveis Imobilidrios podem levar a
inadimpléncia destes, tendo em vista as diversas sancdes que podem ser determinadas,
como pagamento de multaou mesmo uma sangdo criminal, bem como ocasionar a revogagao
da sua licenca oususpensdo de determinadas atividades. Além disso, o ndo cumprimento das leis
e regulamentos ambientais poderia restringir a capacidade desses devedores na obtencdo de
financiamentos junto as institui¢des financeiras. Ademais, infringéncia a legistacdo que trata
do combate ao trabalho infantil e ao trabatho escravo, bem como aoc crime contra o meio
ambiente, possuem um risco de imagem que pode trazer efeitos adversos para a Emissora.
Mudanca climatica. A cadeia do agronegécio esta vulneravel a mudanga climatica. A comunidade
cientifica tem desenvolvido um consenso de que o aquecimento global vai continuar a ocorrer
mesmo que a emissdo de gases estufa desacelere, reforcando a necessidade agbes de
adaptagdo a mudanca de clima por parte dos participantes da cadeia do agronegécio. O
agravamento de condi¢des climaticas adversas pode afetar negativamente o negdcio da Emissora e
o resultado de sua operacao, 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, esta automaticamente dispensada
de registro perante a CVM, de forma que as informacoes prestadas no ambito dos Documentos da

Operacao nao foram objeto de analise pela referida autarquia federal;

Risco da deterioragdo da qualidade de crédito do Patriménio Separado poderd afetar a capacidade
da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI

Os CRI sao lastreados pela CCl, a qual representa a totalidade dos Créditos Imobiliarios. A CCl foi
vinculada aos CRI por meio do Termo de Securitizagao, pelo qual foi instituido o Regime Fiduciario

e criado o Patrimonio Separado.
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O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI nio conta com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares
de CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacio depende do recebimento das
quantias devidas em funcéo dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da
Devedora ou o valor e a exequibilidade do Contrato de Alienacdo Fiduciaria e/ou do Contrato de
Cessao Fiduciaria, como aqueles descritos nestes fatores de risco, poderao afetar negativamente o

Patrimdnio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

O risco de crédito da Devedora e dos Fiadores pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que o pagamento dos Créditos Imobilidrios depende do pagamento integral e tempestivo,
pela Devedora e/o pelos Fiadores, qualquer ato ou fato que venha afetar a sua situacao econémico-
financeira, bem como a sua capacidade de pagamento, podera afetar o fluxo de pagamentos dos
CRI. Para maiores informagdes favor verificar a secio "Riscos Relacionados a Devedora” descritos a

seguir.

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacdo

dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, bem como de Resgate Antecipado
total dos CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRI, podendo
gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma taxa

estabelecida para os CRI.

Risco relacionado ao quérum de deliberacdo em Assembleia Geral de Investidores

As deliberacdes a serem tomadas em Assembleias Gerais sdo aprovadas por maioria simples dos CRI
presentes nas Assembleias Gerais, ressalvados os quéruns especificos estabelecidos neste Termo de
Securitizacdo. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da
maioria, ainda que se manifeste voto desfavoravel. Nao ha mecanismos de venda compulséria no
caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em

Assembleia Geral.
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Baixa liquidez no mercado secunddrio

Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagao
dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobiliarios 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

CR! por todo o prazo da Emisséo.

Estrutura

A presente Emissdo tem o carater de “operacdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou
privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razio da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagoes de
CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas por parte dos Investidores dos CRI em razio do

dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Guarda Fisica dos Documentos Comprobatérios

A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela guarda das vias fisicas da Escritura de Emissio de
Debéntures, da Escritura de Emissdo de CCl e do Termo de Securitizacao, 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

Na estruturacdo da Emissdo a auditoria juridica foi realizada de forma limitada. O €SCopo restrito
da auditoria juridica podera ter: (a) ndo revelado potenciais contingéncias da Devedora e/ou dos
Fiadores que deveriam ter sido levado em consideracéo pelos Investidores antes de investir nos CRI ;
(b) ndo revelado fatos ou riscos relacionados a constituicdo das Garantias dos CRI, que deveriam

ter sido levado em consideragdo pelos Investidores antes de investir nos CRI.
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Demais riscos

Os CRI estdo sujeitos as variacdes e condicées dos mercados de atuagdo da Devedora, que sio
afetados principalmente pelas condicbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O
investimento nos CRI podera estar sujeito a outros riscos advindos de fatores exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicéveis aos valores mobiliarios de modo
geral.

Risco referente a constituicdo das Garantias

As garantias compreendidas pela Alienacio Fiduciaria e pela Cessdo Fiduciaria serdo constituidas
posteriormente a integralizagdo dos CRI, conforme prazos previstos no Contrato de Alienacdo
Fiduciaria e no Contrato de Cessao Fiduciaria, respectivamente. Nesse sentido, caso as referidas
garantias nao venham a ser constituidas, ou ainda, em caso de inadimplemento dos CRI
anteriormente a efetivacdo de tais garantias, os Titulares dos CRI poderao vir a sofrer prejuizos
decorrentes da impossibilidade de execucao ou excussio, conforme o caso, das referidas garantias.

Riscos de Insuficiéncia das Garantias

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora, a Emissora tera que
iniciar o procedimento de execugao judicial da Alienacéo Fiduciaria e da Cessio Fiduciaria. Nao ha
como assegurar que tais garantias, quando executadas, serdo suficientes para recuperar o valor
necessario para amortizar integralmente os CRI. Caso isso ocorra os Titulares dos CRI poderao ser

afetados.
Risco de Auséncia de Laudo de Avaliacdo dos Iméveis

Os Imoveis objeto da Alienagao Fiduciaria ndo foram objeto de laudo de avaliacao elaborado por
terceiro independente, tendo sido avaliados com base na tabela de vendas atualmente praticada
pela Devedora e pela Interveniente Garantidora na comercializacdo dos referidos lotes. Nao ha
como garantir que os valores constantes do Anexo IV da Escritura de Emissdo sdo suficientes para
adimplemento dos Créditos Imobilidrios. Caso o valor dos Iméveis objeto da Alienacao Fiduciaria
nao seja suficiente para o adimplemento dos Créditos Imobiliarios dos Titulares dos CRI poderao

ser prejudicados.
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Risco referente ao Registro e Constituicdo da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios

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 discussdo acerca da validade da garantia prestada acerca dos
Imdveis que compdem os Direitos Creditérios que ndo tenham sido expressamente incluidos nos
anexos que contemplam os Direitos Creditorios dos Imoveis vendidos.

Risco referente a administracdo dos Direitos Creditorios

A Devedora ficara encarregada da administracao e cobranca dos Direitos Creditérios de cada um de
seus clientes, sendo que os contratos de compra e venda dos Iméveis ficardo sob a guarda da
Devedora. Desta forma, caso os clientes da Devedora ndo venham a arcar com seus compromissos,
a Emissora podera ndo receber os Direitos Creditorios em eventual falta de cobranca por parte da
Devedora, o que podera acarretar prejuizo aos Titulares dos CRI.

Credores privilegiados

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacio aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu

espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetagao”.
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