As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob analise da Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito.
O presente Prospecto Preliminar esta sujeito a complementacdo, correcao e emenda. O Prospecto Definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribuicao.

PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIQAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA 1392 SERIE DA 12 EMISSAO DA

[ BN—N

TRUESECURITIZADORA

True Securitizadora S.A.
Companhia Aberta - CVM n° 22276
CNPJ n° 12.130.744/0001-00
Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceigdo, Sdo Paulo - SP
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS ORIUNDOS DE DEBENTURES DE COLOCAQAO PRIVADA EMITIDAS PELA

il PACAEMBU

Pacaembu Construtora S.A.
Sociedade An6nima — CNPJ n° 96.298.013/0001-68
Avenida Duque de Caxias, n® 11-70, 2° andar, Vila Altinopolis, Bauru - SP
No montante total de até,

R$ 120.000.000,00

(CENTO E VINTE MILHOES DE REAIS)
Classificacao de Risco Preliminar da Emissao: “brA’ (sf)’”, atribuido pela Standard&Poor’s
Cédigo ISIN dos CRI da 1392 Série: BRAPCSCRI5S4
Registro da Oferta na CVM: CVM/SRE/CRI/2019/[+], em [] de [-] de 2019
EMISSAO DE, ATE, 120.000 (CENTO E VINTE MIL) CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS (“CRI”), SEM CONSIDERAR O EXERCICIO, TOTAL OU PARCIAL, DO LOTE ADICIONAL, TODOS NOMINATIVOS E ESCRITURAIS, PARA DISTRIBUICAO
PUBLICA, NOS TERMOS DA INSTRUGAO DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (“CVM”) N° 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA (“INSTRUGAO CVM N° 400/03"), E DA INSTRUCAO CVM N° 414, DE 30 DE
DEZEMBRO DE 2004, CONFORME ALTERADA ("INSTRUGAO CVM N° 414/04" E "OFERTA", RESPECTIVAMENTE), DA 1392 SERIE DA 12 EMISSAO DA TRUE SECURITIZADORA S.A., COMPANHIA ABERTA, COM SEDE NA CIDADE DE SAO
PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA SANTO AMARO, N° 48, 1° ANDAR, CONJUNTO 12, CEP 04.506-000, INSCRITA NO CNPJ SOB O N° 12.130.744/0001-00 (“JUCESP") SOB O NIRE 35.300.157.648, E INSCRITA NA CVM SOB
O N° 22276 (“EMISSORA” OU “SECURITIZADORA"), COM VALOR NOMINAL UNITARIO DE R$ 1.000,00 (MIL REAIS) NA DATA DE EMISSAO, QUAL SEJA, 31 DE JULHO DE 2019 (“VALOR NOMINAL UNITARIO” E “DATA DE EMISSAO",
RESPECTIVAMENTE), PERFAZENDO NA DATA DE EMISSAO, O VALOR TOTAL DE R$ 120.000.000,00 (CENTO E VINTE MILHOES DE REAIS), OBSERVADO QUE TAL MONTANTE PODERA SER AUMENTADO EM VIRTUDE DO EXERCICIO, TOTAL
OU PARCIAL, DO LOTE ADICIONAL, A QUAL SERA INTERMEDIADA PELA XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., INSTITUIGAO INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES
MOBILIARIOS, COM ENDERECO NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK, 1.909, 25° AO 30° ANDAR, TORRE SUL, VILA NOVA CONCEIGAO, INSCRITA NO CNPJ SOB O
N° 02.332.886/0011-78 ("COORDENADOR LIDER’). A QUANTIDADE DE CRI ORIGINALMENTE OFERTADA PODERA SER ACRESCIDA PELA EMISSORA, APOS CONSULTA E CONCORDANCIA PREVIA DO COORDENADOR LIDER, EM ATE
20% (VINTE POR CENTO), OU SEJA, EM ATE 24.000 (VINTE E QUATRO MIL) CRI, EM FUNGAO DO EXERCICIO TOTAL OU PARCIAL DE LOTE ADICIONAL, NOS TERMOS DO ARTIGO 14, PARAGRAFO 2°, DA INSTRUCAO CVM N° 400/03
("LOTE ADICIONAL") DESDE QUE O VALOR DA EMISSAO DAS DEBENTURES SEJA EQUIVALENTE A QUANTIDADE DE CRI AUMENTADA PELO EXERCICIO DE REFERIDA OPCAO.
OS CRI SERAO DISTRIBUIDOS NO MERCADO PELO COORDENADOR LIDER, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS DE COLOCACAO, SEM PREJU{ZO DO COMPROMISSO DE SUBSCRIGAO (CONFORME ABAIXO DEFINIDO) ASSUMIDO PELO
COORDENADOR LIDER.
A EMISSAO DOS CRI FOI APROVADA EM REUNIAO DA DIRETORIA DA EMISSORA REALIZADA EM 31 DE JULHO DE 2019, CUJA ATA FOI PROTOCOLADA NA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO EM 12 DE AGOSTO DE 2019, SOB O
N° 0.835.255/19-0, E SERA PUBLICADA NO JORNAL “DCI” E NO DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SAO PAULO APOS A CONCESSAO DO REGISTRO.

0OS CRI TERAO PRAZO DE VENCIMENTO DE 1142 (MIL, CENTO E QUARENTA E DOIS) DIAS CONTADOS DA DATA DE EMISSAO, VENCENDO-SE, PORTANTO, EM 15 DE SETEMBRO DE 2022.

SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO DOS CRI OU SEU SALDO, CONFORME O CASO, INCIDIRAO JUROS REMUNERATORIOS CORRESPONDENTES A 100% (CEM POR CENTO) DAS TAXAS MEDIAS DIARIAS DOS DI - DEPOSITOS INTERFINANCEIROS
DE UM DIA, “OVER EXTRA-GRUPC!, EXPRESSAS NA FORMA PERCENTUAL AO ANO, BASE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA E DOIS) DIAS UTEIS, CALCULADAS E DIVULGADAS DIARIAMENTE PELA B3 (SEGMENTO CETIP UTVM), NO INFORMATIVO
DIARIO DISPONIVEL EM SUA PAGINA NA INTERNET (HTTP://WWW.B3.COM.BR/PT_BR/) (“TAXA DI"), ACRESCIDA DE UMA SOBRETAXA EQUIVALENTE A 0,90% (NOVENTA CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO (“REMUNERAGAO DOS CRI"),
CALCULADOS DE FORMA EXPONENCIAL E CUMULATIVA PRO RATA TEMPORIS POR DIAS UTEIS DECORRIDOS, DESDE A PRIMEIRA DATA DE INTEGRALIZAGAO DOS CRI OU DA DATA DE PAGAMENTO DA REMUNERAGAO DOS CRI IMEDIATAMENTE
ANTERIOR, CONFORME O CASO, ATE A DATA DO SEU EFETIVO PAGAMENTO.

OS CRI SERAO SUBSCRITOS E INTEGRALIZADOS PELO SEU VALOR NOMINAL UNITARIO, ACRESCIDO DA REMUNERAGAO DOS CRI, CALCULADA PRO RATA TEMPORIS DESDE A PRIMEIRA DATA DA INTEGRALIZAGAO DOS CRI ("DATA DA
INTEGRALIZAGAO DOS CRI") ATE A DATA DA EFETIVA INTEGRALIZAGAO.

OS CRI SERAO LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DECORRENTES DE 144.000 (CENTO E QUARENTA E QUATRO MIL) DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA,
PARA COLOCAGAO PRIVADA ("DEBENTURES"), DE EMISSAO DA DEVEDORA (EM CONJUNTO, “CREDITOS IMOBILIARIOS’), NOS TERMOS DO “INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA COLOCACAO PRIVADA DA PACAEMBU CONSTRUTORA S.A”, CELEBRADO ENTRE A PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., SOCIEDADE ANONIMA, COM SEDE
NA CIDADE DE BAURU, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA DUQUE DE CAXIAS, N® 11-70, 2° ANDAR, VILA ALTINOPOLIS, INSCRITA NO CNPJ SOB O N° 96.298.013/0001-68 ("DEVEDORA"), NA QUALIDADE DE EMISSORA DAS DEBENTURES E
A SECURITIZADORA, CONFORME ADITADO EM 17 DE SETEMBRO DE 2019 (“ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES"), REPRESENTADAS POR 1 (UMA) CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO, SEM GARANTIA REAL, SOB A FORMA ESCRITURAL,
EMITIDA PELA EMISSORA ("CCI").

A EMISSAO DOS CRI CONTARA COM A INSTITUICAO DE REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELA CCl COM A CONSEQUENTE CONSTITUICAO DE PATRIMONIO SEPARADO SOBRE OS CREDITOS
IMOBILIARIOS, SENDO NOMEADA COMO AGENTE FIDUCIARIO DA OFERTA A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., SOCIEDADE EMPRESARIA LIMITADA, COM SEDE NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA
DOUTOR RENATO PAES DE BARROS, N° 717, 10° ANDAR, INSCRITA NO CNPJ SOB O N° 50.657.657/0001-86 ("AGENTE FIDUCIARIO").

0OS CRI SERAO DEPOSITADOS: (1) PARA DISTRIBUIGAO NO MERCADO PRIMARIO POR MEIO DO MODULO DE DISTRIBUIGAO DE ATIVOS (“MDA"), ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), SENDO
A LIQUIDAGAO FINANCEIRA REALIZADA POR MEIO DA B3; E (Il) PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO, POR MEIO DO MODULO DE NEGOCIAGAO CETIP 21 - TITULOS E VALORES MOBILIARIOS ("CETIP 21"), ADMINISTRADO E
OPERACIONALIZADO PELA B3, SENDO A LIQUIDAGAO FINANCEIRA DOS EVENTOS DE PAGAMENTO E A CUSTODIA ELETRONICA DOS CRI REALIZADA POR MEIO DA B3.

PODERA HAVER O VENCIMENTO ANTECIPADO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS NA OCORRENCIA DAS HIPOTESES ELENCADAS NO ITEM 2.1.29 DESTE PROSPECTO,
HIPOTESE EM QUE PODERA SER REDUZIDO O HORIZONTE DE INVESTIMENTO DOS INVESTIDORES INTERESSADOS EM INVESTIR NOS CRI.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 92 A 112 DO PRESENTE PROSPECTO, BEM COMO OS ITENS “4.1" E “4.2" DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA INCORPORADO POR REFERENCIA A ESTE PROSPECTO PARA CIENCIA E AVALIAGAO DE CERTOS FATORES DE
RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELACAO A SECURITIZADORA, A OFERTA E AO INVESTIMENTO.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DOS CRI, DA EMISSORA, DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, BEM COMO SOBRE OS CRI A SEREM DISTRIBUIDOS.

A DECISAO DE INVESTIMENTO NOS CRI DEMANDA COMPLEXA AVALIAGAO DE SUA ESTRUTURA, BEM COMO DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO.
RECOMENDA-SE QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES AVALIEM JUNTAMENTE COM SUA CONSULTORIA FINANCEIRA OS RISCOS DE PRE-PAGAMENTO,
INADIMPLEMENTO, LIQUIDEZ E OUTROS ASSOCIADOS A ESSE TIPO DE ATIVO. AINDA, E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PRESENTE PROSPECTO
PRELIMINAR E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, BEM COMO DO TERMO DE SECURITIZAGAO, PELO INVESTIDOR AO APLICAR SEUS RECURSOS, O
INVESTIMENTO EM CRI NAO E ADEQUADO AOS INVESTIDORES QUE: (1) NECESSITEM DE LIQUIDEZ CONSIDERAVEL COM RELAGAO AOS TiTULOS ADQUIRIDOS,
UMA VEZ QUE A NEGOCIAGAO DE CRI NO MERCADO SECUNDARIO BRASILEIRO E RESTRITA; E/OU (Il) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO
DE EMPRESAS DO SETOR DE ATUAGAO DA DEVEDORA.

O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DO COORDENADOR LIDER, DA B3 NA
QUALIDADE DE ENTIDADE ADMINISTRADORA DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA EMISSORA SERAO
ADMITIDOS A NEGOCIAGAO E DA CVM.
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A data deste Prospecto Preliminar é 19 de setembro de 2019.
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1. INTRODUCAO

1.1. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO PRELIMINAR POR REFERENCIA

As informacdes referentes a situagéo financeira da Emissora, bem como outras informacées a ela relativas, tais como
histérico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos, composicdo do capital social,
administracdo, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais e as informagdes exigidas no
Anexo Il e Anexo Il A, ambos da Instru¢do CVM n° 400/03, bem como: (i) a descricdo dos negdcios com empresas
ou pessoas relacionadas a Emissora, assim entendidos os neg6cios realizados com os respectivos controladores,
bem como com empresas ligadas, coligadas, sujeitas a controle comum ou que integrem o mesmo grupo
economico da Emissora; e (i) andlise e comentarios da administracdo sobre as demonstracGes financeiras e as
informagdes financeiras trimestrais da Emissora, podem ser encontradas no Formulario de Referéncia da Emissora
com data mais recente, elaborado nos termos da Instru¢do CVM n° 480/09, que se encontra disponivel para consulta

no seguinte website:

e www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informacdes de Regulados” ao lado esquerdo da tela, clicar em
“Companhias”, clicar em “Informacdes Periddicas e Eventuais de Companhias”, clicar em "Informacdes
periddicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)”, buscar “True
Securitizadora S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em “True Securitizadora S.A.".

Posteriormente, clicar em “Formulario de Referéncia”).

As informacdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracdes financeiras - DFP e as
informagdes financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
a Lel das Sociedades por Acdes, as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidos pelo /nternational
Accounting Standarts Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais findos

em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 podem ser encontradas no seguinte website:

e www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Informacgdes de Regulados” ao lado esquerdo da tela, clicar em
"Companhias”, clicar em “Informagdes Periddicas e Eventuais de Companhias”, clicar em “Informacdes
periddicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)”, buscar “True
Securitizadora S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em "True Securitizadora S.A.".

Posteriormente, selecionar “DFP” ou “ITR", conforme o caso).

As informacgdes referentes aos dados gerais da Emissora, valores mobiliarios, prestador de servico de securitizacdo
de acdes, diretor de relagdes com investidores e departamento de acionistas, podem ser encontradas no Formulario
Cadastral da Emissora com data mais recente, elaborado nos termos da Instrucdo CVM 480, que se encontra

disponivel para consulta no seguinte website:

e www.cvm.gov.br (neste website, acessar "Informacdes de Regulados”, clicar em "Companhias”, clicar em
"Consulta a Informag¢des de Companhias”, depois clicar em "Informacdes Periddicas e Eventuais de
Companhias", buscar por "True Securitizadora S.A.", e clicar na versdo mais recente do Formulario Cadastral

— Ativo).


http://www.cvm.gov.br/
http://www.cvm.gov.br/

1.2. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos indicados abaixo terdo o significado a eles atribuidos nesta Secédo “Defini¢es”,

salvo se de outra forma determinado neste Prospecto ou se o contexto assim o exigir.

"AGE da Devedora™ Ata de assembleia geral extraordinaria da Devedora realizada em
31 dejulho de 2019, arquivada na JUCESP em 21 de agosto de 2019,
sob o n°® 446.859/19-9;

"Agéncia de Classificacdo de Risco™: STANDARD&POOR’'S RATINGS DO BRASIL LTDA., agéncia de

classificacdo de risco com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de

Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 201, conjuntos 181

e 182, inscrita no CNPJ sob o n° 02.295.585/0001-40;

"Agente Fiduciario” ou “Instituicdo SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade

Custodiante”: empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de

S&o Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar,
inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.657/0001-86;

"

Alocacdo dos CRI™: Significa o procedimento de alocacdo dos CRI no ambito da Oferta,
conforme descrito na secdo “Plano de Distribuicdo, Regime de
Colocagdo dos CRI e Liquidacdo da Oferta - Procedimentos de
Subscricdo, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 78

do presente Prospecto;

"ANBIMA": A Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA 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 sob o n°
34.271.171/0001-77;

“Anuncio de Encerramento”: O anuncio de encerramento da Oferta, a ser divulgado pela

Emissora e pelo Coordenador Lider na pagina da rede mundial de
computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 29 da Instrucdo CVM 400, observado o

disposto no artigo 54-A da Instrucdo CVM 400;

“Anuncio de Inicio™: O anuncio de inicio da Oferta, a ser divulgado pela Emissora e pelo
Coordenador Lider na pagina da rede mundial de computadores
da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, informando
os termos e condi¢des da Oferta, nos termos do artigo 52 da
Instru¢do CVM 400, observado o disposto no artigo 54-A da
Instrucdo CVM 400;

“Assembleia de Titulares de CRI", A Assembleia de Titulares de CRI, realizada na forma prevista no

“Assembleia Geral” ou "Assembleia”: Termo de Securitizagdo e na Secdo "Informagdes Relativas aos CRI

e a Oferta — Assembleia Geral”, na pagina 59 deste Prospecto;



“Aviso ao Mercado™ O aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado na pagina da rede
mundial de computadores da Emissora, do Coordenador Lider,
da CVM e da B3, informando os termos e condicbes da Oferta,
nos termos do artigo 53 da Instrucdo CVM 400, observado o

disposto no artigo 54-A da Instrucdo CVM 400;

"Auditor Independente do Patriménio MOORE STEPHENS LIMA LUCCHESI AUDITORES E
Separado” CONTADORES, inscrita no CPNJ sob o n° 02.159.736/0001-32,

com sede na Cidade e Estado de Sado Paulo, na Avenida
Vereador Jose Diniz, n® 3707, 4° andar, conjunto 42, sala A,

Santo Amaro.

"BACEN": O Banco Central do Brasil;
"Banco Liguidante™: ITAU UNIBANCO S.A., instituicio financeira com sede na Cidade

de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Alfredo Egydio de
Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Setubal CEP 04.344-902, inscrita
no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04, responsavel pelas

liquidacdes financeiras da Emissora;
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“Boletins de Subscricdo”: Os boletins de subscricdo dos CRI, por meio dos quais os

Investidores subscreverdo os CRI e formalizardo a sua adesdo a
todos os termos e condi¢cbes do Termo de Securitizacdo e da
Oferta;

“B3" B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, com sede na cidade de S3o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Anténio Prado, 48, 7°
andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o N°
09.346.601/0001-25.

“B3 (Segmento CETIP UTVM)": Segmento CETIP UTVM da B3;

"cal”: A Cédula de Crédito Imobilidrio integral, sem garantia real
imobiliaria, emitida pela Emissora por meio da Escritura de
Emissdo de CCl, de acordo com as normas previstas na Lel n°

10.931, representativa da integralidade dos Créditos Imobiliarios;

"CETIP 21": O ambiente de negociagdo secundaria de ativos de renda fixa,

administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP

UTVM);
"CNPJ": O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia;
“Codigo ANBIMA™: O "Cdédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para

Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de
Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores

Mobilidrios”, em vigor nesta data;

"Codigo Civil™: A Lei Federal n° 10.06, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;
"COFINS™: A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social;



"Comissionamento”:

"Compromisso de Subscricdo™

"Comunicacao de Resgate Antecipado

Facultativo™:

"Condicdes Precedentes”

"Conta Centralizadora”:

"Contas a Receber”:

"Contrato de Distribuicdo”

Significa a comissdo a ser paga ao Coordenador Lider, conforme
descrita na secdo “Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina
75 deste Prospecto;

O compromisso do Coordenador Lider, nos termos do Contrato
de Distribuicdo, de subscrever e integralizar o saldo
remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$
120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), dentro do Prazo
Méximo de Colocagdo, desde que (a) cumpridas as Condigdes
Precedentes do Contrato de Distribuicdo; (b) ndo seja verificado,
até o exercicio do Compromisso de Subscricio, o
descumprimento pela Devedora de quaisquer de suas
obrigacdes e declaragbes previstas nos documentos da Oferta;
(c) as informagdes reveladas ao publico alvo da Oferta no
momento da divulgacdo nos documentos da Oferta sejam, no
ato de exercicio do Compromisso de Subscricdo, verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e seus assessores; (d) ndo ocorréncia durante
o Prazo Maximo de Colocagdo de quaisquer eventos de mercado
financeiro e/ou de capitais que impactem a Oferta; e (e) exista,
no momento do exercicio do Compromisso de Subscri¢do, saldo
remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$
120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), conforme
disposto no Termo de Securitizagdo e no Contrato de
Distribuicao;

A comunicacdo realizada pela Devedora, com antecedéncia
minima de 2 (dois) Dias Uteis da data do evento, acerca de um
Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, nos termos
previstos no Termo de Securitizacdo e na Seg¢do Sumario dos

Principais Instrumentos da Oferta deste Prospecto;

Significa determinadas condicdes precedentes a serem cumpridas
até a primeira Data de Integralizagdo, conforme previstas no

Contrato de Distribuicao;

A conta corrente de titularidade da Securitizadora (patriménio
separado relativo aos CRI) n° 33390-2, mantida na agéncia n°® 0350

do Banco Itat Unibanco S.A. (n°® 341), vinculada aos CRI;

Significa a soma dos valores a receber de clientes de curto e longo

prazo da Devedora, refletidos nas demonstrac¢ées financeiras;

"Contrato de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocagdo, da 139° Série da 12 Emissdo da True
Securitizadora S.A." celebrado entre a Emissora, a Devedora e o
Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo financeira
contratada para a colocacgdo e distribuicao dos CRI, em 31 de julho
de 2019, conforme aditado em 17 de setembro de 2019;



"Contrato de Formador de Mercado”

nou

“Controle”, "Controlador”

ou “Controlada”:

"Controlada Relevante”:

“Coordenador Lider":

“Créditos Imobiliarios":

"Proposta para Prestacdo de Servicos de Formador de Mercado”,
celebrado em 15 de agosto de 2019, entre o Coordenador Lider, na

qualidade de Formador de Mercado, e a Devedora.

Tem o significado previsto no artigo 116 da Lei das Sociedades por

Acles;

Significa, a qualquer tempo, uma Controlada (a) cujos ativos
detidos por tal Controlada corresponda (direta ou indiretamente) a
um percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) dos ativos
totais consolidados da Devedora (incluindo todas as demais
controladas da Devedora) conforme dultimas DemonstracGes
Financeiras Consolidadas da Devedora divulgadas, nos termos das
praticas contabeis adotadas no Brasil; ou (b) que represente 30%
(trinta por cento) da receita da Devedora, conforme ultimas
Demonstragdes Financeiras Consolidadas da Devedora divulgadas,

nos termos das préaticas contdbeis adotadas no Brasil;

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com endereco na Cidade de S&do
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, 25° ao 30° andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceicao, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0011-78;

Os direitos de crédito decorrentes das Debéntures, com valor de
principal de até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro
milhdes de reais), na Data de Emissdo das Debéntures, que
deverdo ser pagos pela Devedora, acrescidos da Remuneracao
das Debéntures, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Data de
Inicio da Remuneracdo das Debéntures ou a data de pagamento
da Remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, bem como
todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da Escritura
de Emissdo de Debéntures em relagdo as Debéntures, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como, mas sem se
limitar, juros remuneratorios, encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizagbes, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos ou
decorrentes da Escritura de Emissdo de Debéntures, e

representados pela CCl;



“CRI":

“CRI em Circulacdo™

“CMN":
“CSLL™:

"Custos a Apropriar”:

"M

"Datas de Integralizacdo”:

"Data de Emissdo da CCl":

"Data de Emissdo das Debéntures”:

"Data de Emissao”:

“Data de Inicio da Remuneracdo dos CRI":

"Data de Inicio da Remuneracdo das

Debéntures”

"Data de Vencimento”:

"Debéntures”:

"Debenturista”:

"Deliberacdo CVM 818"

n

Os certificados de recebiveis imobilidrios, integrantes da 1392 Série

da 12 Emissdo da Emissora;

Significa, para fins de constituicdo de quérum: todos os CRI
subscritos e integralizados e ndo resgatados, excluidos aqueles CRI
mantidos em tesouraria e, ainda, adicionalmente, para fins de
constituicdo de quérum, excluidos os CRI pertencentes, direta ou
indiretamente, (i) a Emissora ou a Devedora; (ii) a qualquer
Controladora, a qualquer Controlada e/ou a qualquer coligada de
qualquer das pessoas indicadas no item anterior; ou (iii) a qualquer
diretor, conselheiro, conjuge, companheiro ou parente até o
3° (terceiro) grau de qualquer das pessoas referidas nos itens

anteriores;
O Conselho Monetario Nacional;
A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido;

Corresponde aos custos a incorrer relativos as transagoes de vendas

ja contratadas de empreendimentos ndo concluidos;

A Comissdo de Valores Mobiliarios;

As datas nas quais ocorrerd a integralizagdo dos CRI, durante o
Prazo Maximo de Colocacdo, conforme disposto no Termo de
Securitizagdo e na Secdo "Plano de Distribuicdo, Regime de
Colocagdo dos CRI e Liquidagdo da Oferta — Procedimentos de
Subscricdo, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 78

deste Prospecto;

31 de julho de 2019;

31 de julho de 2019;

A data de emissdo dos CRI, qual seja, 31 de julho de 2019;

A primeira Data de Integralizagdo dos CRI ou desde a data de
pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, se houver, o

gue ocorrer por ultimo;

A primeira data de integralizacdo das Debéntures, conforme

previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures;
15 de setembro de 2022;

Até 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) debéntures objeto da
12 (primeira) emissdo da Devedora, conforme previsto na Escritura

de Emissdo de Debéntures e seus respectivos aditamentos;

Significa a Emissora, durante todo o prazo de vigéncia do Termo
de Securitizacdo, até a integral liquidacdo dos valores devidos aos

titulares de CRI;

A Deliberagdo CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;
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"Demonstracdes Financeiras Consolidadas

da Devedora™

"Despesas”:

"Devedora”:

“Dia Util":

"

Divida Liquida™:

“Divida Total":

As Demonstracdes Financeiras Consolidadas Auditadas da
Devedora e as Demonstragdes Financeiras Consolidadas Revisadas

da Devedora, quando referidas indistintamente;

As despesas previstas na Clausula 13.1 do Termo de Securitizagdo

e na Secdo "Despesas da Oferta e da Emissdo” deste Prospecto;

A PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade anOnima, com
sede na Cidade de Bauru, Estado de S&o Paulo, na Avenida Duque
de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altinopolis, inscrita no CNPJ sob
0 n° 96.298.013/0001-68;

Significa para fins de célculo, todo dia que ndo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do

Brasil;

Significa, com base nas Demonstra¢des Financeiras Consolidadas
da Devedora, o valor equivalente a Divida Total, menos (a) o valor
em caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios, em
conformidade com a Lei das Sociedades por Acoes; e (b) valores
relativos a variagdo cambial relativa ao principal de notes perpétuas

emitidas no exterior;

Significa, com base nas Demonstra¢des Financeiras Consolidadas
da Devedora, (a) toda divida por dinheiro emprestado, incluindo,
sem limitagdo, contratos de empréstimo, cédulas de crédito
bancério, titulos de crédito, desconto de contas a receber e
valores mobilidrios representativos de divida; (b) todas as
obrigagdes decorrentes de preco de aquisi¢cdo diferido de ativos
ou servicos, incluindo obrigac¢des sob qualquer venda condicional
ou outro contrato com retencdo de propriedade com relacdo ao
ativo adquirido; (c) todas as obrigagdes constantes de contratos
de cambio (incluindo, sem limitacdo, adiantamentos sobre
contrato de cdmbio (ACCs) e contratos para adiantamentos sobre
cambiais entregues (ACEs), e todas as obrigacdes sob conta
garantida/cheque especial ou operacdes financeiras para
fornecimento (compror/vendon ou outros documentos similares;
(d) todas as obrigacdes, contingentes ou ndo, em relacdo a
qualquer securitizagdo de quaisquer produtos, recebiveis ou
outro ativo; (e)todas as obriga¢des caracterizadas como
arrendamento  mercantil ou arrendamento financeiro e
obrigagdes similares sob arrendamento mercantil ou
arrendamento financeiro sintético; (f) todas as obrigacdes,
contingentes ou ndo, em relacdo a aceites, cartas de crédito,
apolices de seguro de garantias financeiras ou extensGes de
crédito similares; (g) todas as obrigacdes de resgatar, retirar,
liquidar ou, de qualquer forma, realizar qualquer pagamento, em
relacdo ao capital social; (h) todas as obrigacdes liquidas em
relacdo a qualquer contrato de protecdo relativo a taxa de juros,

preco de commodities ou moeda, ou contratos de swap, cap,
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"Documentos da Operacédo”:

"Efeito Adverso Relevante”:

"Emissdo”:

"Emissora” ou “Securitizadora”:

“"Empreendimentos Imobiliarios”:

collarou similares relativos a taxa de juros, preco de commodities
ou moeda, ou qualquer outro contrato de derivativos para
transferir ou mitigar riscos de variacdo de taxa de juros, preco de
commodities ou moeda, de forma geral ou sob contingéncias
especificas (mas sem considerar o valor de referéncia (notional) a
estes relacionados); (i) qualquer Divida referida nas alineas “(a)" a
“(h)” acima ou na alinea “(j)" abaixo de terceiro que ndo seja a
Devedora e/ou suas Controladas que seja garantida pela
Devedora e/ou por qualquer Controlada Relevante; e (j) qualquer
Divida referida nas alineas anteriores garantida por (ou pela qual
o titular de tal Divida tenha um direito existente, contingente ou
nao, garantido por) qualquer Onus sobre um ativo da Devedora
e/ou de qualquer Controlada Relevante, ainda que a Devedora
e/ou tal Controlada Relevante ndo tenha assumido ou se tornado
responsavel pelo pagamento de tal Divida (e, em relagdo a esta,
o valor da Divida sob esta alinea “(j)" sera limitado ao valor de tal

ativo);

Em conjunto, (i) a Escritura de Emissdo de Debéntures, (ii) a Escritura
de Emissdo de CCl, (iii) o Termo de Securitizacao, (iv) o Contrato de
Distribuicao, (v) este Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo,
(vi) os boletins de subscricdo dos CRI, (vii) o Aviso ao Mercado, a
ser divulgado quando da divulgacdo deste Prospecto Preliminar;
(vii) os Anuncios de Inicio e Encerramento da oferta; e (ix) os

demais documentos relativos a emissédo e oferta dos CRI;

Qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental que possa
causar e/ou vir a causar um efeito adverso relevante (a) na situagdo
(econdbmica, financeira, operacional, reputacional ou de outra
natureza), nos negdcios, ativos, resultados operacionais e/ou
perspectivas da Devedora e/ou de qualquer controlada; (b) no
pontual cumprimento das obriga¢des assumidas pela Devedora
nos termos dos Documentos da Operacéo; e/ou (c) nos poderes ou
capacidade juridica e/ou econdmico-financeira, da Devedora, de
cumprir qualquer de suas obrigacdes nos termos dos Documentos
da Operacdo e/ou dos demais documentos que instruem a Oferta,
conforme aplicavel;

A presente emissdo de CRI, a qual constitui a 1392 série da 12

emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios da Emissora;

TRUE SECURITIZADORA S.A. companhia securitizadora de
créditos imobiliarios com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12,
inscrita no CNPJ sob o n® 12.130.744/0001-00;

Determinados imodveis e/ou determinados empreendimentos
imobiliarios, cuja aquisicao, construcao, expansao,

desenvolvimento e reforma sera objeto integral da destinacdo dos
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"Encargos Moratérios”:

"Escritura de Emissdo de Debéntures”:

"Escritura de Emissado de CCl":

"Escriturador”:

"Formador de Mercado”:

"Fundo de Despesas”:

"IGP-M":

"

recursos liquidos obtidos pela Devedora com as Debéntures, nos
termos do Termo de Securitizacdo, e conforme disposto na Secdo

“Destinacdo dos Recursos da Oferta” deste Prospecto;

Ocorrendo impontualidade no pagamento exclusivamente pela
Emissora de qualquer quantia por ela recebida e que seja devida
aos Titulares de CRI por qualquer ato, omissdo ou fato que seja de
qualquer forma de responsabilidade ou imputavel diretamente a
Emissora, os valores a serem repassados ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, (i) juros
moratorios a razdo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor em
atraso; e (i) apos decisdo transitada em julgado, de multa
convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por

cento), sobre o valor em atraso;

“Instrumento Particular de Escritura da 79 Emissdo de Debéntures
Simples, Nso Conversiveis em Acdes, em Série Unica, da Espécie
Quirografaria, para Colocacdo Privada da Pacaembu Construtora
S.A", celebrado pela Devedora em 31 de julho de 2019, conforme
aditado em 17 de setembro de 2019;

"Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e
Outras Avengas', celebrada em 31 de julho de 2019 entre a

Securitizadora e a Instituicdo Custodiante;

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira, com
sede na Cidade Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, N° 3.500, 3° andar, parte, inscrita no CNPJ
sob 0 n°® 61.194.353/0001-64;

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com endereco na Cidade de Sédo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1909, 25° ao 30° andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceicao, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0011-78;

O fundo de despesas a ser constituido mediante a retengdo, pela
Emissora, na Conta Centralizadora, do montante de R$ 70.000,00
(setenta mil reais), a ser retido do Preco de Integralizacéo, e a ser
utilizado para o pagamento das despesas vinculadas a Emissdo,
caso necessario, sendo certo que o Fundo de Despesas devera
corresponder, a todo e qualquer momento, até o cumprimento
integral das obrigacdes decorrentes da Escritura de Emissdo de

Debéntures, ao Montante Minimo do Fundo de Despesas.

O indice Geral de Preco do Mercado, divulgado pela Fundacio

Getulio Vargas;
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“Imoveis a Pagar”:

"Indices Financeiros”:

“Instrucao CVM 539"

"Instrucao CVM 384"

"Instrucao CVM 400"

“Instrucao CVM 414":

“Instrucao CVM 471"

“Instrucao CVM 480":

"Instrucdo CVM 583":

“Instituices Participantes da Oferta”:

“Investida”:

“Investidores":

"|IOF/Cambio™:
"|OF/Titulos":

"Lei das Sociedades por Acdes”:

“Lein® 10.931"

Significa o somatério das contas a pagar por aquisicdo de imoéveis
no passivo circulante e no passivo ndo-circulante, excluida a

parcela de terrenos adquirida por meio de permuta;

Os indices financeiros a serem mantidos pela Devedora, conforme
descrito na secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta —
Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI”, na pagina 52 deste

Prospecto;

Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme em
vigor;

Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme em vigor;
Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em
vigor;

Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em
vigor;

Instrucdo CVM n° 471, de 8 de agosto de 2008, conforme em vigor;
Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, conforme em
vigor;

Instrucdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme em
vigor;

O Coordenador Lider em conjunto com os Participantes Especiais;
Significa qualquer sociedade em que a Devedora detenha
participagdo societaria;

Investidores, pessoas fisicas e juridicas, fundos de investimentos,
ou quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir
em certificados de recebiveis imobilidrios, desde que se enquadrem
no conceito de investidor qualificado ou profissional, conforme
definidos no artigo 9°-A e 9°-B da Instru¢do CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013, conforme alterada, incluindo aqueles

considerados Pessoas Vinculadas.

O Imposto sobre Operag¢des Financeiras de Cambio;

O Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

O Imposto de Renda Retido na Fonte;

O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

A Junta Comercial do Estado de S&o Paulo;

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor;
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“Lein®9.514":

"Leis Anticorrupcdo”:

“Lote Adicional”:

"MDA":

"Medida Proviséria n® 2.158-35/01":

“"Montante Minimo do Fundo de

Despesas”:

"Oferta”

"Parte” ou “Partes”:

"Participantes Especiais”:

tem o significado previsto no preambulo;

Alei 12.529, a Lei 9.613, a Lei 12.846, o Decreto 8.420, o US Foreign
Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act, em conjunto;

€ a opg¢do da Emissora, sem necessidade de novo pedido ou de
modificacdo nos termos da Oferta, de aumentar, total ou
parcialmente, a quantidade dos CRI originalmente ofertada em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 24.000 (vinte e quatro mil)
CRI, correspondente a até R$ 24.000.000 (vinte e quatro milhdes de
reais), nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdgo CVM
n° 400/03;

o Mdédulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de distribuicdo de
ativos de renda fixa em mercado priméario, administrado e

operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM);
Significa a Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001;

O montante equivalente aos proximos 12 (doze) meses das
despesas vinculadas a Emissdo, ao qual o Fundo de Despesas
deverd corresponder, a todo e qualquer momento, até o
cumprimento integral das obrigagbes decorrentes da

Emissao.

A presente distribuicdo publica de CRI, que serd realizada nos
termos da Instrucdo CVM 400 e Instrucdo CVM 414, a qual: (i)
sera destinada aos Investidores; (il) serd intermediada pelo
Coordenador Lider; e (iit) dependera de registro perante a CVM,
da divulgacdo do Anuncio de Inicio e da disponibiliza¢do do

Prospecto Definitivo aos Investidores;

(i) Qualquer garantia (real ou fidejussoria), cessdo ou
alienagdo fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto,
sequestro, penhor, hipoteca, usufruto, arrendamento,
vinculacdo de bens, direitos e opg¢des, assuncdo de
compromisso, concessdo de privilégio, preferéncia ou
prioridade, ou (i) qualquer outro Onus, real ou néo,
gravame; ou (iit) qualquer um dos atos, contratos ou
instrumentos acima, com o mesmo efeito ou efeitos
semelhantes, se e quando realizados no ambito de
jurisdi¢des internacionais e/ou com relacdo a ativos

localizados no exterior;
Tem o significado previsto no predmbulo;

As instituicdes financeiras autorizadas a operar no sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios que vierem a ser convidadas e
contratadas pelos Coordenador Lider, por meio da celebracdo dos
respectivos termos de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, para

participar da Oferta apenas para o recebimento de ordens;
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“Patrimonio Separado”:

"Periodo de Auséncia da Taxa DI":

"Periodo de Capitalizacao™:

"Pessoas Vinculadas”:

O patrimdnio Unico e indivisivel em relacdo aos CRI, constituido
pelos Créditos Imobilidrios representados pela CCl e a Conta
Centralizadora, em decorréncia da instituicdo do Regime Fiduciario,
o qual ndo se confunde com o patrimonio comum da Emissora e
destina-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI aos quais esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos de

administracdo e obrigacdes fiscais da Emissao;

Significa a exting¢do, limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por
mais de 15 (quinze) dias consecutivos ap0ds a data esperada para
sua apuracao e/ou divulgagdo, ou no caso de impossibilidade de

aplicacdo da Taxa DI aos CRI por proibicdo legal ou judicial

O intervalo de tempo que se inicla na primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures, ou na eventual data de pagamento
da Remuneracdo imediatamente anterior, se houver, (inclusive), o
gue ocorrer por Ultimo, e termina na proxima data de pagamento

da Remuneracdo (exclusive);

Os investidores que sejam: (i) pessoas fisicas e/ou juridicas e/ou
administradores da Devedora e/ou Emissora, de suas respectivas
controladoras e/ou de suas respectivas controladas e/ou outras
pessoas vinculadas a Emissdo e distribuicdo, bem como seus
cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores pessoas fisicas e/ou
juridicas e/ou administradores do Coordenador Lider e/ou
qualquer dos Participantes Especiais; (iit) empregados, operadores
e demais prepostos da Emissora, da Devedora, do Coordenador
Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais que desempenhem
atividades de intermediagdo ou de suporte operacional
diretamente envolvidos na Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servicos a Emissora, a Devedora, ao Coordenador Lider
e/ou qualquer dos Participantes Especiais; (v) demais profissionais
gue mantenham, com a Emissora, a Devedora, o Coordenador Lider
e/ou qualquer dos Participantes Especiais, contrato de prestacdo
de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacédo
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pela Emissora, pela Devedora,
pelo Coordenador Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais
ou por pessoas a elas vinculadas; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Coordenador
Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii" a “v"; e (ix)
clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por

terceiros ndo vinculados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM
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"PIS":

“Prazo Maximo de Colocacéo”:

"Preco de Integralizacdo”:

"Procedimento de Alocacdo™

"Prospecto Definitivo":

"Prospecto Preliminar”:

"Prospectos”:

"Receitas a Apropriar”:

"Reestruturacdo™

400 e do artigo 1°, inciso VI da Instru¢do CVM n° 505, de 27 de
setembro de 2011;

A Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social;

6 (seis) meses contados a partir da data de divulga¢do do
Anuncio de Inicio, nos termos da regulamentacao aplicavel ou
até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que

ocorrer primeiro;

Os CRI seréo integralizados a vista, no ato da subscri¢cdo, em moeda
corrente nacional, pelo preco de integralizacdo continuada,
conforme disposto na Secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a
Oferta — Preco de Integralizacdo e Forma de Integralizacdo”, na

pagina 50 deste Prospecto;

Procedimento realizado pelo Coordenador Lider para consolidacdo
de todos os boletins de subscri¢do recebidos no ambito da Oferta
e a alocacdo dos CRI por ordem cronoldgica, sendo que, até a
divulga¢do do Anuncio de Encerramento, devera definir, de comum
acordo com a Emissora e a Devedora: (i) o Valor Total da Emissao,
e (i) a quantidade total de CRI a ser emitida. A ordem cronoldgica
de chegada dos boletins de subscri¢do sera verificada no momento
em que a subscrigdo for processada com sucesso pelo sistema da
B3 ou da B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso, seja por

tela ou por arquivo eletronico;

O prospecto definitivo da Oferta, a ser disponibilizado aos
Investidores apds a obtencdo do registro da Oferta, nos termos do

paragrafo 1° do artigo 6-B da Instrugdo CVM 400;
O presente Prospecto Preliminar da Oferta;

Significa o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, em

conjunto;

Corresponde ao saldo apresentado nas notas explicativas as
demonstracdes financeiras consolidadas da Emissora, relativo as
transa¢des de vendas ja contratadas de empreendimentos nao-
concluidos, nao refletidas no balango patrimonial da Emissora em

funcdo das praticas contabeis adotadas no Brasil;

A alteracdo de condicdes relacionadas (i) as condicbes essenciais
dos CRI, tais como datas de pagamento, remuneracdo, data de
vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou
financeiros; (ii) aditamentos aos Documentos da Operagdo e
realizacdo de assembleias, com excecdo do(s) aditamento(s) a
ser(em) eventualmente celebrado(s) caso, por ocasido do
encerramento da Oferta; e (ii) ao vencimento antecipado das

Debéntures
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“Regime Fiduciario":

"Relatério Semestral”:

"Remuneracdo dos CRI":

"Remuneracdo das Debéntures”:

"Resgate Antecipado Facultativo™

"Resgate Antecipado Facultativo por

Majoracdo ou Cancelamento de Isencdo

Tributaria”:

q

"Resgate Antecipado Obrigatorio™

“Taxa DI":

"Taxa SELIC":

O regime fiduciério instituido pela Emissora sobre os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, o Fundo de Despesas e a
Conta Centralizadora, na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514, com a

consequente constituicdo do Patrimonio Separado;

Relatorio acerca da aplicagdo da destinagdo dos recursos oriundos

das Debéntures na forma do Termo de Securitizacao;

Juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da
Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa
centésimos por cento) ao ano, conforme previsto no Termo de

Securitizagao;

Juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da
Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa
centésimos por cento) ao ano, conforme férmula prevista na

Escritura de Emissdo de Debéntures;

O resgate antecipado facultativo total ou parcial dos CRI, conforme
previsto na secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta -
Resgate Antecipado Facultativo dos CRI” na pagina 56 deste

Prospecto;

O resgate antecipado facultativo total dos CRI, caso (i) os Tributos
de responsabilidade da Emissora mencionados no item 6.22 da
Escritura de Emissdo de Debéntures sofram qualquer acréscimo; e
(i) a Emissora venha a ser demandada a realizar o pagamento
referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 da
Escritura de Emissdo de Debéntures, conforme previsto na secdo
“Informagdes Relativas aos CRI e a Oferta — Resgate Antecipado
Facultativo por majoracdo ou Cancelamento de Isencdo Tributaria”

na pagina 57 deste Prospecto;

O resgate antecipado obrigatério da totalidade dos CRI, conforme
previsto na secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta —
Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI”" na pagina 52 deste

Prospecto;

Taxas médias diarias dos DI — Depédsitos Interfinanceiros de um dia,
“over extra-grupo’, expressas na forma percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela B3 (Segmento Cetip UTVM), no
informativo didrio disponivel em sua pagina na Internet

(http://www.b3.com.br/pt_br/);

A taxa de juros média ponderada pelo volume das opera¢des de
financiamento por um dia, lastreadas em titulos publicos federais,

apurados pelo Sistema Especial de Liquidagao e Custddia — SELIC;
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"Taxa Substitutiva da Taxa DI":

"Termo de Adeséo”:

"Termo” ou “Termo de Securitizacdo™

"Titulares de CRI":

“Valor Nominal Unitario":

“Valor Total da Oferta”:

O novo parametro a ser aplicavel em caso de extingdo,
indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracdo da Taxa DI
por mais de 15 (quinze) dias consecutivos apds a data esperada
para sua apuragdo e/ou divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua
extincdo ou impossibilidade de sua aplicacdo por imposicéo legal
ou determinagdo judicial, a ser definido, pelos Titulares de CRI,
reunidos em Assembleia Geral, conforme disposto na secdo
“InformagBes relativas aos CRI e a Oferta”, na pagina 41 deste

Prospecto;

Cada " Termo de Adesdo ao Contrato de Coordenacéo, Colocagao e
Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de
Colocagdo, com Compromisso de Subscricdo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidgrios da 1397 Série da 79 Emissdo da True
Securitizadora S.A.", celebrados entre o Coordenador Lider e cada

Participante Especial;

Significa o "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
1392 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da True Securitizadora S.A.", celebrado entre a Emissora e o Agente
Fiduciério, em 31 de julho de 2019, conforme aditado em 17 de
setembro de 2019;

Sdo os subscritores de CRI no ambito da Oferta ou aqueles que

vierem a adquirir CRI no mercado secundario;
R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissédo dos CRI;

R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhGes de reais), podendo este
valor ser aumentado em razao do Lote Adicional.
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1.3. CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive na Secdo “Fatores de Risco” nas paginas
92 a 112 deste Prospecto, que envolvem riscos e incertezas e, portanto, ndo constituem garantias dos resultados

da Securitizadora ou da Devedora.

Estimativas e declara¢des referentes a Emissora e a Devedora acerca do futuro estdo baseadas, em grande parte,
nas expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir
a afetar os negécios, condi¢do financeira da Emissora, da Devedora e seus respectivos resultados operacionais ou
projecdes. Tais estimativas e declara¢des estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes, e sdo feitas com

base em informacdes de que atualmente estdo a disposicdo da Emissora e da Devedora.

As estimativas e declaracdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo, mas néo se limitando

a:

*  conjuntura econdmica;

»  concorréncia;

= dificuldades técnicas nas atividades da Emissora e da Devedora;

= alteragbes nos negdcios da Emissora e da Devedora;

= alteragdes nos precos e outras condi¢cdes do mercado imobilidrio;

* acontecimentos politicos, econdmicos e sociais no Brasil e no exterior;

* intervengdes governamentais, resultando em alteracdo na economia, legislagdo, tributos, tarifas ou ambiente
regulatorio no Brasil;

= alteragdes nas condi¢des gerais da economia local, regional, nacional e internacional, incluindo,
exemplificativamente, a inflagdo, taxas de juros, nivel de emprego, crescimento populacional e confianca do
consumidor;

* capacidade de pagamento dos financiamentos contraidos pela Devedora e cumprimento de suas obrigagdes
financeiras;

=  desastres naturais e de outra natureza; e

»  outros fatores mencionados na Se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 92 a 112 deste Prospecto, bem como nas
SecOes "4.1 Descricdo dos Fatores de Risco” e "4.2 Descrigdo dos Principais Riscos de Mercado” do Formulério
de Referéncia da Emissora, incorporado por referéncia a este Prospecto.

As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera”, “potencial”’ e palavras

similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram

expressas, sendo que ndo se pode assegurar que serdo atualizadas ou revisadas em razdo da disponibilizacdo de

novas informacbes, de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e

incertezas e ndo consistem em qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou

desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declara¢des

futuras, constantes neste Prospecto. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declara¢des

acerca do futuro constantes deste Prospecto podem néo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e desempenho

da Emissora e da Devedora podem diferir substancialmente daqueles previstos em suas estimativas em razdo dos

fatores mencionados acima.

Por conta dessas incertezas, o Investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declara¢des futuras para tomar

uma decisdo de investimento nos CRI.
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1.4. RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Emissao, a Oferta e os CRI. Recomenda-se ao Investidor,

antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto, inclusive seus anexos e, em

especial, a Secdo “Fatores de Risco" constante nas paginas 92 a 112 deste Prospecto, e do Termo de Securitizago,

bem como, nas demonstracdes financeiras da Securitizadora, as Ultimas informacdes trimestrais revisadas da

Securitizadora, as Demonstra¢des Financeiras da Devedora, respectivas notas explicativas e relatorio dos auditores

independentes, também incluidos neste Prospecto, por referéncia ou como anexo.

Para uma descricdo mais detalhada da Oferta, dos CRI e da operagdo que da origem aos Créditos Imobilidrios

subjacentes aos CRI, recomendamos a leitura das Se¢des " Caracteristicas dos CR/ e da Oferta" e " Caracteristicas dos

Créditos Imobilidrios" constantes nas paginas 41 e 86 deste Prospecto Preliminar.

Securitizadora ou Emissora

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Devedora

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Participantes Especiais

As instituicGes financeiras autorizadas a operar no sistema brasileiro de
distribuigdo de valores mobiliarios que vierem a ser convidadas em comum
acordo pelo Coordenador Lider, e contratadas através da celebracdo dos
contratos de adesdo, para participar da Oferta apenas para o recebimento de

ordens.

Instituicoes Participantes da
Oferta

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Agente Fiduciario ou
Instituicao Custodiante

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. Nos termos do artigo 6°,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 583, o Agente Fiduciario ja atuou como agente
fiduciario em outras emissdes da Emissora, conforme descritas no Termo de

Securitizagdo e na Secdo “Agente Fiduciario” deste Prospecto.

Banco Liquidante

ITAU UNIBANCO S.A.

Escriturador

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Local e Data da Emissao dos
CRI

Os CRI serdo emitidos na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Data

de Emissao.

Agéncia Classificadora de

Risco

A Emissora contratou a Standard&Poor’s para a elaboracdo dos relatorios de
classificacdo de risco para os CRI, e para revisdo anual da classificacdo de risco

até o vencimento dos CRI, a qual atribuiu o rating definitivo “brA’ (sf)'” aos CRI.

Autorizacoes Societarias

A presente Emissdo e a Oferta foram aprovadas pela Diretoria da Emissora,
conforme ata de Reunido da Diretoria da Securitizadora, realizada em 31 de
jutho de 2019, arquivada na JUCESP em 16 de agosto de 2019, sob o
n° 444.734/19-3. Adicionalmente, a celebracdo da Escritura de Emissdo de
Debéntures, a operacdo de securitizagdo relacionada e a assinatura dos
documentos relacionados a Oferta, incluindo, sem limitacdo, a Escritura de
Emissdo de CCl e o Termo de Securitizagdo, foram aprovadas na AGE da

Devedora.
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Debéntures

Os Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI sdo oriundos das Debéntures
emitidas pela Devedora. A cOpia Escritura de Emissdo de Debéntures pode ser

verificada em sua integra no Anexo 6 a este Prospecto Preliminar.

Créditos Imobiliarios

Todos os direitos de crédito decorrentes das Debéntures, com valor de
principal de até R$144.000,00 (cento e quarenta e quatro mil reais), na Data
de Emissdo das Debéntures, que deverao ser pagos pela Devedora, acrescidos
de remuneracdo incidente sobre o saldo devedor do valor nominal das
Debéntures a partir da data de integralizacdo das Debéntures, correspondente
a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma
sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano,
calculado de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, desde a data de integralizacdo das Debéntures ou da ultima data
de pagamento da remuneracédo das Debéntures, conforme o caso, bem como
todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da Escritura de Emissao
de Debéntures, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como,
mas sem se limitar, juros remuneratorios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais
encargos contratuais e legais previstos ou decorrentes da Escritura de Emissao

de Debéntures, representado pela CCl.

Numero e Série da Emissao

Os CRI serdo emitidos em uma Unica série, correspondentes a 1392 série da 12

emissdo de CRI da Emissora.

Codigo ISIN

BRAPCSCRI554.

Local e Data de Emissao dos
CRI objeto da Oferta

Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, sendo a data de emissdo dos CRI
o dia 31 de julho de 2019.

Valor Total da Emissao

Inicialmente, R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), na Data de
Emissdo dos CRI. O Valor Total da Emissdo podera ser aumentado em até R$
24.000.000,00 (vinte e quatro milhdes de reais), considerando o exercicio total

do Lote Adicional.

Quantidade de CRI

Serdo emitidos inicialmente 120.000 (cento e vinte mil) CRI, podendo tal
quantidade ser aumentada mediante exercicio total ou parcial do Lote
Adicional, na forma prevista no item “Valor Total da Oferta” acima. Aplicar-se-
do aos CRI a serem emitidos no ambito do Lote Adicional as mesmas

condicdes e preco dos CRI inicialmente ofertados.

Valor Nominal Unitario dos
CRI

R$ 1.000,00 (mil reais), na Data da Emiss&o.

Lote Adicional

A Emissora, ap6s consulta e concordancia prévia dos Coordenadores e da
Devedora, terd a opgdo de aumentar a quantidade dos CRI originalmente
ofertados em até 20% (vinte por cento), ou seja, 24.000 (vinte e quatro mil) CRI,
nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrugdo CVM n° 400/03, desde que o valor de emissdo das Debéntures seja

equivalente a quantidade de CRI aumentada pelo exercicio de referida opcao.

Data de Emissao dos CRI

31 de julho de 2019.

Prazo e Data de Vencimento:

Os CRI terdo prazo total de 1142 (mil, cento e quarenta e dois) dias contados
a partir da Data de Emissao e, portanto, vencerdo em 15 de setembro de 2022,
ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado, ou de vencimento antecipado

dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizacao.
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Distribuicao Parcial:

Né&o serad admitida a distribuigdo parcial dos CRI, caso ndo sejam atingidos os
requisitos para exerciclo do Compromisso de Subscricdo, conforme abaixo

descrito.

Remuneracao dos CRI:

Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso,
incidirdo juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa centésimos por
cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Uteis decorridos, desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou da
data de pagamento da Remuneragdo dos CRI imediatamente anterior, conforme
0 caso, até a data do seu efetivo pagamento, calculados conforme férmula
constante na pagina 47 deste Prospecto Preliminar e no Termo de

Securitizacao.

Pagamento da Amortizacao
dos CRI

O saldo devedor do Valor Nominal Unitério sera pago em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento, ressalvadas as hipoteses de resgate
antecipado e vencimento antecipado previstas no Termo de Securitizacdo
e na Secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta”, na pagina 41 deste

Prospecto.

Pagamento da Remuneracao
dos CRI

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado ou
vencimento antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo, a Remuneracdo dos CRI serd paga em uma Unica parcela, na

Data de Vencimento.

Atualizacao Monetaria

N&o ha.

Compromisso de Subscricao

O Coordenador Lider comprometeu-se a, em até 6 (seis) meses contados da
data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, subscrever e integralizar o saldo
remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$ 120.000.000,00 (cento e
vinte milhdes de reais), desde que (a) cumpridas as Condi¢des Precedentes do
Contrato de Distribuicdo; (b) ndo seja verificado, até o exercicio do
Compromisso de Subscri¢do, o descumprimento pela Devedora de quaisquer
de suas obrigac¢des e declaracdes previstas nos documentos da Oferta; (c) as
informag6es reveladas ao publico alvo da Oferta no momento da divulgacgao
nos documentos da Oferta sejam, no ato de exercicio do Compromisso de
Subscricdo, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, a critério exclusivo
do Coordenador Lider e seus assessores; (iv) ndo ocorréncia durante o Prazo
Maximo de Colocacdo de quaisquer eventos de mercado financeiro e/ou de
capitais que impactem a Oferta; e (v) exista, no momento do exercicio do
Compromisso de Subscricdo, saldo remanescente de CRI ndo subscrito até o
limite de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais). Caso o
Compromisso de Subscri¢do seja exercido, o Anlncio de Encerramento sera

disponibilizado apds referido exercicio.

Garantias

Com excecdo do Regime Fiduciario, os CRI ndo contam com qualquer garantia

ou coobrigacdo da Emissora.

Tipo e Forma dos CRI

Os CRI sao nominativos e escriturais.

Preco e Forma de Subscricdo

e Integralizacdo

O Preco de Integralizacdo de cada um dos CRI sera correspondente ao Valor
Nominal Unitério. A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente
nacional, a vista, na data a ser informada pela Emissora no Boletim de

Subscricdo, pelo Preco de Integralizaco.
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Registro para Negociacao e

Distribuicao

Os CRI serdo registrados para colocacdo no mercado primario e para
negociacdo no mercado secundario de no CETIP 21, administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a integralizacdo dos CRI, neste caso,

liquidada por meio da B3.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider podera levar em conta suas relagdes com clientes e
outras considera¢cdes de natureza comercial ou estratégica, do lider e do
ofertante, de modo que seja assegurado que (i) o tratamento dado aos
Investidores seja justo e equitativo; (i) a adequagdo do investimento ao perfil
de risco de seus respectivos clientes; e (iii) os representantes de venda das
Participantes Especiais recebam previamente exemplar do Prospecto
Preliminar para leitura obrigatéria e que suas dlvidas possam ser esclarecidas
por pessoa designada pelo Coordenador Lider. O procedimento de
distribuicdo dos CRI pode ser verificado na secdo “Plano de Distribuigdo,
Regime de Colocagdo dos CRI e Liquidagdo da Oferta”, na pagina 77 deste
Prospecto.

Prazo de Maximo Colocacao

O prazo méximo para colocagdo dos CRI é de até 6 (seis) meses apos a
divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos da Instrugdo CVM n® 400/03, ou

até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Forma e Procedimento de
Distribuicao dos CRI

A distribuicdo primaria dos CRI seréa publica, sob regime de melhores esforgos
de colocacdo, sem prejuizo do Compromisso de Subscricdo, observados os
termos e condicbes estipulados no Contrato de Distribuicdo, os quais se
encontram descritos também neste Prospecto, na sec¢do “Sumério dos
Principais Instrumentos da Oferta — Contrato de Distribuicdo”, na pagina 74
deste Prospecto. Os CRI serdo distribuidos de acordo com o procedimento
descrito na secdo "Plano de Distribuicdo, Regime de Colocagdo dos CRI e

Liquidacdo da Oferta”, na pagina 77 deste Prospecto.

Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizacdo dos CRI serdo utilizados
pela Emissora para o pagamento do Preco de Integralizacdo, nos termos do
Termo de Securitizacdo. Caso o Valor Total da Emissdo seja aumentado pelo
exercicio, total ou parcial, de Lote Adicional, o valor adicional recebido pela

Emissora também sera utilizado para a finalidade prevista acima.

Os recursos liquidos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures
serdo integralmente destinados, até a Data de Vencimento, para aquisi¢do de
determinados iméveis e/ou construgao, expansao, desenvolvimento e reforma
de Empreendimentos Imobilidrios pela Devedora e pela Investida, conforme
descritos no rol taxativo do Anexo VI do Termo de Securitizacdo, o que podera
abranger os custos diretos relativos a constru¢do e manutencdo e os custos
gerais da incorporacdo imobilidria, ou seja, todas e quaisquer despesas
oriundas do desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios. Os recursos
obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures ndo terdo como
finalidade o reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente a
Data de Emissdo, mesmo que sejam despesas realizadas no ambito dos
Empreendimentos Imobilidrios. Caso o Valor Total da Emissdo seja aumentado
pelo exercicio, total ou parcial, de Lote Adicional, o valor adicional recebido

pela Devedora também sera utilizado para a finalidade prevista acima.
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Regime Fiduciario

O regime fiduciario instituido pela Emissora, na forma do artigo 9° da Lei n°
9.514/97 sobre os Créditos Imobiliarios e a CCl, segregando-os do patrimonio
comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI, para constituicdo do

Patrimonio Separado.

Sistema de Registro,
Custodia Eletronica,
Distribuicao, Negociacao e

Liquidacdo Financeira

B3.

Forma e Comprovacao de
Titularidade dos CRI

Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos
como comprovante de titularidade dos CRI: (i) o extrato de posicdo de
custodia expedido pela B3, conforme os CRI estejam eletronicamente
custodiados na B3, em nome de cada titular de CRI; ou (ii) o extrato emitido
pelo Escriturador, a partir das informacgdes prestadas com base na posi¢do de

custodia eletronica constante da B3, em nome de cada titular de CRI.

Patrimonio Separado

O patrimbénio composto pelos Créditos Imobilidrios representados
integralmente pela CCl, pelo Fundo de Despesas e pela Conta Centralizadora,
em decorréncia da instituicdo do Regime Fiduciario, o qual ndo se confunde
com o patriménio comum da Emissora, e destinar-se-a exclusivamente a
integralizacdo das Debéntures e a liquidacdo dos CRI aos quais esta afetado,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e
obrigacdes fiscais da Emissdo, nos termos do artigo 11 da Lei N° 9.514, tratado
na Clausula 8 do Termo de Securitizacdo.

Eventos de Liquidacao do

Patrimonio Separado

A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assuncdo da
administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-
lo ou ndo conforme Clausula 11.1 do Termo de Securitizacdo: (i) pedido por
parte da Emissora de qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial
a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou requerimento,
pela Emissora, de recuperacgdo judicial, independentemente de deferimento
do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;
(i) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo
devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo
legal; (iii) decretacdo de faléncia ou apresentagdo de pedido de autofaléncia
pela Emissora; ou (iv) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer
de suas obrigacbes pecunidrias ou ndo pecuniarias previstas no Termo de
Securitizagdo, desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora,
sendo que, nessa hipotese, a liquidacdo do Patrimdnio Separado podera
ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 90
(noventa) dias, contados de notificacdo formal comprovadamente realizada

pelo Agente Fiduciario.

Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragdo, pelo Agente
Fiduciario, do Patrimonio Separado, devera ser convocada uma Assembleia
Geral com antecedéncia de 20 (vinte) dias da data de sua realizacdo, na forma
estabelecida na Clausula Décima Segunda abaixo e na Lei 9.514/97, para

deliberar sobre eventual liquidagdo do Patrimonio Separado.

25




Pessoas Vinculadas

No ambito da Oferta, serd admitida a participacdo de pessoas vinculadas,
quais sejam: (i) pessoas fisicas e/ou juridicas e/ou administradores da
Devedora e/ou Emissora, de suas respectivas controladoras e/ou de suas
respectivas controladas e/ou outras pessoas vinculadas a Emissdo e
distribuigdo, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (i) controladores pessoas fisicas
e/ou juridicas e/ou administradores do Coordenador Lider e/ou qualquer
dos Participantes Especiais; (iil) empregados, operadores e demais
prepostos da Emissora, da Devedora, do Coordenador Lider e/ou qualquer
dos Participantes Especiais que desempenhem atividades de intermediagdo
ou de suporte operacional diretamente envolvidos na Oferta; (iv) agentes
autébnomos que prestem servigos a Emissora, a Devedora, ao Coordenador
Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais; (v) demais profissionais que
mantenham, com a Emissora, a Devedora, o Coordenador Lider e/ou
qualquer dos Participantes Especiais, contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pela Emissora, pela Devedora, pelo Coordenador Lider e/ou
qualquer dos Participantes Especiais ou por pessoas a elas vinculadas; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao
Coordenador Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “ii" a "v"; e (ix) clubes e fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo
se geridos discriclonariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos do
artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI da Instru¢cdo CVM
n° 505, de 27 de setembro de 2011.

Boletim de Subscricao

A aquisicdo dos CRI sera formalizada mediante a assinatura do Boletim de
Subscricdo pelo Investidor, que estara sujeito aos termos e condi¢des da
Oferta e aqueles previstos no respectivo Boletim de Subscri¢do. O Boletim de
Subscricdo sera assinado somente ap6s a concessdo do registro definitivo da
Oferta pela CVM.

Inadequacao do

Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que (i) necessitem
de liquidez com relacdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de
certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro é
restrita; (i) ndo estejam dispostos a correr riscos relacionados a Devedora e
ao setor imobiliario; e/ou (iil) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na operagdo ou que ndo tenham acesso a consultoria
especializada. Portanto, os investidores devem ler cuidadosamente a secdo
“Fatores de Risco”, na pagina 92 deste Prospecto, que contém a descri¢do de
certos riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em CRI,

antes da tomada de decisdo de investimento.

Assembleia Geral do(s)
Titular(es) de CRI

Os Titulares de CRI poderdo, 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, nos termos previstos na Clausula Doze do Termo de
Securitizagdo.

Para maiores informacdes, veja a Secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a

Oferta — Assembleia Geral”, na pagina 59 deste Prospecto.
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Fatores de Risco

Para uma explicacdo acerca dos fatores de risco que devem ser considerados
cuidadosamente antes da decisdo de investimento nos CRI, ver Secao “Fatores

de Risco”, nas paginas 92 a 112 deste Prospecto.

Periodo de Reserva

Néo havera periodo de reserva no ambito da Oferta.

Excesso de Demanda perante
Pessoas Vinculadas

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) dos CRI,
ndo sera permitida a colocacdo de CRI perante Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, sendo os boletins de subscricdo apresentados por Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas automaticamente cancelados, nos termos do
artigo 55 da Instrugdo CVM 400. Nesta hipotese, se o Investidor que seja Pessoa
Vinculada ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizagdo, referido
Preco de Integralizacdo sera devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem
reembolso e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacdo, por meio de depdsito na conta do Investidor junto ao

Participante Especial utilizado para subscricdo e integralizacdo dos CRI.

Eventos de Inadimplemento

Os Eventos de Inadimplemento indicados na Clausula 6.23 da Escritura de Emissao

de Debéntures.

Vencimento Antecipado

Automatico

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula 6.23.1
da Escritura de Emissao de Debéntures, as obriga¢des decorrentes das Debéntures
tornar-se-d0 automaticamente vencidas, independentemente de aviso ou

notificacdo, judicial ou extrajudicial.

Vencimento Antecipado Nao
Automatico

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula
6.23.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Securitizadora e/ou o Agente
Fiduciario dos CRI devera(3o) convocar, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que tomar conhecimento sua ocorréncia, Assembleia
Geral de Titulares de CRI, a se realizar no prazo minimo previsto no Termo de
Securitizacdo. Caso a referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI delibere
(observados os quéruns previstos no Termo de Securitizagcdo) pelo
vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, a
Debenturista devera formalizar uma ata de assembleia geral de Debenturista
aprovando a declaragdo do vencimento antecipado de todas as obrigacdes da

Devedora constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Resgate Antecipado
Facultativo

A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou Parcial
das Debéntures, a qualquer tempo, e desde que apds os 12 (doze) primeiros
meses contados da Data de Emissdo, mediante Comunicacdo de Resgate
Antecipado Facultativo, por meio do pagamento do valor equivalente das
Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo, sendo certo que, sobre
o valor pago pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo,
incidird prémio equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano,
calculados sobre o "duration” remanescente (em anos) e saldo remanescente

das Debéntures acrescido de remuneragéo até a referida data.
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Resgate Antecipado Ocorrendo (a) qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na
Obrigatorio Clausula 6.23.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures, ou (b) qualquer dos
Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula 6.23.2 da Escritura de
Emissdo de Debéntures e havendo deliberacdo pelo vencimento antecipado
das Debéntures, nos termos da Clausula 6.3.2 do Termo de Securitizacdo, a
Devedora estara obrigada a resgatar a totalidade das Debéntures e a Emissora,
consequentemente, estard obrigada a resgatar a totalidade dos CRI, nos
termos previstos na Clausula 6.3.4 do Termo de Securitizagdo, com o

consequente cancelamento das Debéntures e dos CRI.

Assembleia Geral Os titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral,
a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhéao dos titulares de
CRI, observado o disposto na Clausula Décima Segunda do Termo de

Securitizacao.

Auséncia de Coobrigacao Os CRI sdo emitidos sem qualquer coobrigagdo da Emissora.
Ordem de Alocagao dos Caso, em qualquer data, o valor recebido pela Emissora a titulo de pagamento
Pagamentos dos Créditos Imobilidrios ndo seja suficiente para quitacdo integral dos valores

devidos aos Titulares de CRI, tais valores serdo alocados observada a seguinte
ordem de preferéncia: (i) despesas do Patriménio Separado, (ii) Encargos
Moratérios; (iii) Remuneragdo dos CRI, com base no respectivo saldo devedor;
e (iv) amortizagdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI, pro

rata com base no respectivo saldo devedor.

Formador de Mercado: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Vantagens e Restrigoes dos Nao havera qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagéo entre os

CRI Titulares de CRI. A cada CRI cabera um voto nas deliberagdes da Assembleia

Geral dos Titulares de CRI.

Informacgoes Adicionais Para descricdo completa das condi¢des aplicaveis a Oferta, veja a Secdo

"Informa¢bes Relativas aos CRI e a Oferta", nas paginas 41 deste Prospecto.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a Emissora, a Emissao e a Oferta poderdo ser obtidos junto

ao Coordenador Lider, a Emissora e na sede da CVM.
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1.5. CLASSIFICACAO DE RISCO

A Emissora contratou a Agéncia de Classificacdo de Risco para a elaboracdo do relatério de classificacdo de risco
da Emissédo, e para a revisdo anual da classificagdo de risco a partir da data da sua emissdo ou Ultima atualizagao,
conforme o caso, até a Data de Vencimento, de acordo com o disposto no artigo 7°, paragrafo 7°, da Instrucéo
CVM 414, sendo que a Agéncia de Classificacdo de Risco atribuiu o rating definitivo "brA' (sf)'” aos CRI. A
classificacdo de risco dos CRI deverd existir durante toda a vigéncia dos CRI, ndo podendo tal servico ser
interrompido. A classificagdo de risco dos CRI serd monitorada anualmente entre a Data de Emissdo e a Data de
Vencimento dos CRI, observado que a Agéncia de Classificacdo de Risco podera ser substituida pela Devedora, a
seu exclusivo critério, sem necessidade de Assembleia Geral, mediante notificacdo ao Coordenador Lider, a Emissora
e ao Agente Fiduciario, e, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, também ao Coordenador Lider, em até 5
(cinco) dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da agéncia de classificacdo de risco, por qualquer uma
das seguintes empresas (observada em qualquer hipdtese a obrigacdo de atualizacdo anual do relatério de
classificacdo de risco, por qualquer uma das seguintes empresas:): (i a MOODY'S AMERICA LATINA LTDA, agéncia
de classificacdo de risco com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacbes Unidas, n°
12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ sob o n° 02.101.919/0001-05, ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL
LTDA., agéncia de classificacdo de risco com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praca
XV de Novembro, n° 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-010, inscrita no CNPJ sob o n® 01.813.375/0001-33.
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1.6. IDENTIFICAGAO DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DO COORDENADOR LiDER, DA DEVEDORA,
DOS ASSESSORES LEGAIS E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

A Emisséao foi estruturada e implementada pela Emissora e pelo Coordenador Lider em conjunto, os quais contaram,
ainda, com o auxilio de assessores legais e demais prestadores de servigos. A identificacdo e os dados de contato
de cada uma dessas instituices e de seus responsaveis, além da identificacdo dos demais envolvidos e prestadores

de servigos contratados pela Emissora para fins da Emissdo, encontram-se abaixo:

o Emissora
TRUE SECURITIZADORA S.A.
Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim Bibi
S&o Paulo - SP, CEP 01506-000
At.: Arley Custédio Fonseca
Tel: (11) 3071-4475
E-mail: arley.fonseca@truesecuritizadora.com.br / juridico@truesecuritizadora.com.br

Website: www.apicesec.com.br

Link para acesso ao Prospecto Preliminar: www.apicesec.com.br/emissoes/139a/ (neste website, clicar em

“Prospecto Preliminar”)

. Coordenador Lider
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909 — 25° ao 30° andar — Torre Sul

CEP 04543-011, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Marcello Aragdo

Telefone: (11) 3027-2336

E-mail: dcm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Link para acesso ao Prospecto: www.xpi.com.br/investimentos/oferta-publica.aspx, neste website clicar em
“CRI PACAEMBU - 1392 Série da 12 Emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios da True” e, entéo, clicar

em “Prospecto”.

. Devedora
PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.
Avenida Duque de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altindpolis
Bauru - SP
CEP: 17012-151
At.: Guilherme Avila
Telefone: (11) 3236-4141

E-mail: guilherme.avila@pacaembu.com

Website: www.pacaembu.com

Link para acesso ao Prospecto: www.pacaembu.com/publicacoes (neste website, clicar em “Prospecto”)
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Agente Fiduciario e Instituicao Custodiante

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Rua Doutor Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar

Sdo Paulo — SP, CEP 04530-001

At.: Emilio Alvarez

Tel: (11) 3048-9900

E-mail: fiduciario@slw.com.br

Website: http://slw.com.br

Link para acesso ao Prospecto: http://api.slw.com.br/fiduciario/avisos-importantes/

Banco Liquidante
ITAU UNIBANCO S.A.

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n°® 100, Torre Olavo Setubal
CEP 04344-902, Séo Paulo - SP

At André Sales

Tel.: (11) 2740-2568

E-mail: escrituracaorf@itau-unibanco.com.br

Website. www.itau.com.br

Escriturador

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Faria Lima, n® 3.500, 3° andar (parte)

CEP 04538-132, Sdo Paulo — SP

Tel.: (11) 4004-3131 — Para Sdo Paulo e Grande S&o Paulo e 0800-7223131 para as demais localidades (em
Dias Uteis das 9h as 18h)

E-mail: Fale Conosco do website Itau Corretora (www.itaucorretora.com.br)

Website: www.itaucorretora.com.br

Auditor Independente do Patrimonio Separado

MOORE STEPHENS LIMA LUCCHESI AUDITORES E CONTADORES
Avenida Vereador Jose Diniz, n® 3707, 4° andar, conjunto 42, sala A
Sao Paulo - SP

At.: Edilson Pereira Lima

Tel.: (11) 5561-2230

E-mail: mssp@msbrasil.com.br

Website: www.msbrasil.com.br

Adgéncia Classificadora de Risco
STANDARD&POOR'S RATINGS DO BRASIL LTDA.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 201 — 24° andar-A

CEP 05426-100 - Sao Paulo - SP

At.: Verdnica Bellint

Tel.: (11) 3039-9706

E-mail: veronica.bellini@spglobal.com

Website: www.spglobal.com
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. Assessor Legal do Coordenador Lider
ISSAKA, ISHIKAWA, PEYSER, CORNACCHIA, ASSOLINI ADVOGADOS
Rua Cardeal Arcoverde, n° 2.365
CEP 05407-003, S&o Paulo - SP
At.: Ronaldo Ishikawa
Telefone: (11) 5102-5400
E-mail: rish@i2a.legal

Website: www.i2a.legal

. Assessor Legal da Devedora
STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4100 - 10° andar
CEP 04538-132, S&o Paulo - SP
At.: Marcos Ribeiro
Tel.: (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br

As declaragdes de veracidade da Emissora e do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n°

400/03, encontram-se anexas a este Prospecto, na forma do Anexo 3 e do Anexo 4.

1.6.4. Prestadores de Servico da Oferta

Breve Historico do Coordenador Lider e Formador de Mercado

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a distribuicdo
de investimentos com educacdo financeira do investidor. O principal objetivo foi o de proporcionar aos seus clientes
0 acesso a uma ampla gama de produtos e servi¢os financeiros em um Unico provedor, por meio das suas principais
divisdes de negdcio: corretora de valores, gestdo de recursos, corretora de seguros, educacdo financeira e mercado

de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educagdo como uma empresa independente e responsavel por oferecer cursos

de investimentos para clientes e o publico em geral.

No ano de 2005, a XP Gestdo de Recursos iniciou suas atividades com a cria¢do do fundo XP Investor FIA. Neste
mesmo ano, o Coordenador Lider atingiu a marca de 10.000 (dez mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritorios de

agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisigdo da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro e marcou o inicio da atuagao

do Coordenador Lider como corretora de valores e, consequentemente, o lancamento da area institucional.
No ano de 2008, foi a primeira corretora independente, ndo ligada a bancos, a lancar um fundo de capital protegido.

Adicionalmente, a XP Educacdo, por meio de seus cursos de educacado financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem

mil) alunos.
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Em 2010, criou-se a area de renda fixa e a XPTV, canal de informagdo em tempo real sobre o mercado financeiro

para assessores. No mesmo ano, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de Private Equity inglés Actis.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da criacdo da XP Securities,

sediada em Nova lorque (EUA).

Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de Private Equity norte-americano General Atlantic.

Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00 (nove bilhdes
e quinhentos milhdes reais) sob custodia. A expansdo das atividades do Grupo XP no mercado internacional ocorreu

em 2014, através da abertura do escritorio da XP Securities, em Miami.

Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisicdo de 100% do capital da
Rico Corretora. Em renda fixa, o Coordenador Lider possui aproximadamente R$35.000.000.000,00 (trinta e cinco
bilhdes de reais) sob custodia, e disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores. A XP
Investimentos, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de Debéntures,
Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo de Investimento Imobiliario (Fll). Em 2014,

o Coordenador Lider fechou o 1° contrato de formador de mercado de CRA.

Em 2015, o Coordenador Lider atuou como coordenador lider das ofertas de (i) FIDC Anga Sabemi Consignados I,
com valor de R$128.000.000,00 (cento e vinte e oito milhdes de reais), (ii) CRA da 12 e 22 Série da 12 Emissdo da RB
Capital Securitizadora — Risco Burger King, com valor de R$ 102.000.000,00 (cento e dois milhdes de reais), (iii) CRA
da 742 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco Alcoeste, com valor de R$35.000.000,00 (trinta e cinco
milhSes de reais), e (iv) Debénture 12.431, em Duas Séries, da Saneatins, com valor de R$ 190.000.000,00 (cento e

noventa milhdes de reais).

Ainda, atuando como coordenador, o Coordenador Lider participou da (i) Debénture 12.431, em Série Unica, da VLI
Multimodal, com valor de R$ 232.000.000,00 (duzentos e trinta e dois milhdes de reais), (i) Debénture 12.431, em
Série Unica, da Ventos de S&o Tito Holding, com valor de R$ 111.000.000,00 milhdes de reais, (iii) CRA da 722 Série
da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL, com valor de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de
reais), e (iv) CRA da 12 Série da 72 Emissdo da Gaia Agro Securitizadora — Risco Jalles Machado, com valor de R$

67.000.000,00 (sessenta e sete milhdes de reais).

Em 2016, as principais ofertas que a XP Investimentos atuou como coordenador lider foram: (i) Cotas Seniores e
Mezaninos do FIDC Anga Sabemi Consignados V, com valor de R$194.000.000,00 (cento e noventa e quatro milhdes
de reais), (i) CRA da 12 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Bartira, com valor de R$70.000.000,00
(setenta milhdes de reais), (iii) CRA da 792 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco Burger King, com valor
de R$202.000.000,00 (duzentos e dois milhdes de reais), (iv) CRA da 32 Série da 12 Emissdo da Aplce Securitizadora
— Risco Jalles Machado, com valor de R$135.000.000,00 (cento e trinta e cinco milhes de reais), (v) Cotas Seniores
do FIDC Credz, com valor de R$60.000.000,00 (sessenta milh&es de reais), e (vi) Debénture 12.431, em Série Unica,

da Calango 6, com valor de R$43.500.000,00 (quarenta e trés milhdes e quinhentos mil reais).
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Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou do (i) CRI da 1272 Série da 12 Emissdo da RB
Capital Securitizadora - Risco Atento, no valor de R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), (ii) CRI da 1352 Série da
12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Iguatemi, no valor de R$275.000.000,00 (duzentos e setenta e cinco
milhdes de reais), (iii) CRI da 732 Série da 12 Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Vale, no valor de
R$140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), (iv) CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec
Securitizadora - Risco Multiplan, no valor de R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), (v) CRA da 32 e 42 Séries
da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen, no valor de R$675.000.000,00 (seiscentos e setenta e
cinco milhdes de reais), (vij CRA da 832 Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco JSL, no valor de
R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), (vii) CRA da 12 Série da 62 Emissdo da Octante Securitizadora — Risco
Sdo Martinho, no valor de R$350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), (vii) CRA da 32 Série da 12
Emissdo da Apice Securitizadora — Risco Jalles Machado, no valor de R$135.000.000,00 (cento e trinta e cinco
milhdes de reais), (ix) Debénture 12.431, em Duas Séries, da Cemar, no valor de R$270.000.000,00 (duzentos e
setenta milhdes de reais), (x) Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa, no valor de R$300.000.000,00 (trezentos
milhGes de reais), (xi) Debénture 12.431, em Trés Séries, da TCP, no valor de R$588.000.000,00 (quinhentos e oitenta
e oito milhGes de reais), (xii) e Debénture 12.431, da 12 Série, da Comgas, no valor de R$675.000.000,00 (seiscentos

e setenta e cinco milhdes de reais).

Em 2017, a XP participou como coordenadora lider das ofertas do (i) CRA da 1042 Série da 12 Emissdo da Eco
Securitizadora - Risco VLI, no valor de R$ 260.000.000,00 (duzentos e sessenta milhdes de reais), (i) CRA da 992
Série da 12 Emissdo da Eco Securitizadora — Risco Coruripe, no valor de R$135.000.000,00 (cento e trinta e cinco
milhdes de reais), (iii) CRI da 12 Série da 52 Emissdo da Brazil Realty Companhia Securitizadora de Créditos
Imobiliarios - Risco Cyrela, no valor de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhGes de reais), (iv) CRI da 642 Série
da 12 Emissdo da Aplce Securitizadora S.A. — Risco MRV, no valor de R$ 270.000.000,00 (duzentos e setenta milhdes
de reais), (v) CRI da 1452 Série da 12 Emissdo da RB Capital Companhia de Securitizacdo — Risco Aliansce, no valor
de R$ 180.000.000,00 (cento e oitenta milhGes de reais), (vi) CRI da 822 Série da 12 Emissao da Apice Securitizadora
S.A. - Risco Urbamais, no valor de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milh&es de reais), (vii) CRI da 252 Série da 12 Emissdo
da Isec Securitizadora — Risco Direcional Engenharia, no valor de R$198.000.000,00 (cento e noventa e oito milhdes
de reais), (viil) Debénture, em Trés Séries, da 122 Emissdo da Light S.E.S.A, no valor de R$398.000.000,00 (trezentos
e noventa e oito milhdes de reais), (ix) Debénture, em Duas Séries, da Movida, no valor de R$40.000.000,00 (quarenta
milhdes de reais), (x) Debénture 12.431, em Série Unica, da 132 Emissdo da Light S.ES.A, no valor de
R$458.000.000,00 (quatrocentos e cinquenta e oito milhes de reais), (xi) CRA da 102 Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora S.A. — Risco JF Citrus, no valor de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), Debénture 12.431, em
Série Unica, da 32 Emissdo da Nascentes do Xingu Participacdes e Administragdo S.A., no valor de R$155.000.000,00
(cento e cinquenta e cinco milhdes de reais), (xii) CRA da 22 Série da 12 Emissdo Cibrasec Securitizadora — Risco
Minerva, no valor de R$350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), e (xii)) CRI da 1562 Série da 12
Emissdo RB Capital Companhia de Securitizagdo — Risco Aliansce, no valor de R$300.000.000,00 (trezentos milhdes

de reais).

Ainda, atuando como coordenador, a XP Investimentos participou da (i) Debénture 12.431, da 12 Série, da CCR
AutoBAn e Debénture 12.431, em Duas Séries, da 82 Emissdo da Energisa S.A., no valor de R$374.000.000,00
(trezentos e setenta e quatro milhdes de reais), (i) CRA da 12 e 22 Séries da 142 Emissdo da Vert Companhia
Securitizadora — Risco Ipiranga, no valor de R$944.000.000,00 (novecentos e quarenta e quatro milhdes de reais),

(iil) CRA das 92 e 102 Séries da 12 Emissdo da RB Capital Companhia de Securitizacdo — Risco Fibria, no valor de
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R$941.000.000,00 (novecentos e quarenta e um milhdes de reais), (iv) Notas Promissorias Comerciais da 42 Emissdo
da Arteris S.A., no valor de R$650.000.000,00 (seiscentos e cinquenta milhdes de reais), (v) Debénture 12.431, em
Duas Séries, da 52 Emissdo, da Arteris S.A., no valor de R$1.615.000,00 (um milhdo seiscentos e quinze mil reais),
(vi) Debénture 12.431, em Duas Séries, da 72 Emissdo da Cosern, no valor de R$370.000.000,00 (trezentos e setenta
milhdes de reais), (vi) Debénture 12431, em Duas Séries, da 62 Emissdo da RodoNorte, no valor de
R$390.000.000,00 (trezentos e noventa milhdes de reais) (viii) Debénture 12.431, em Quatro Séries, da 92 Emissdo

da Energisa S.A., no valor de R$850.000.000,00 (oitocentos e cinquenta milhdes de reais).

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: FIDC em duas séries da 12 Emissao
Light S.E.S.A, no valor de R$ 1.400.000.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil reais), (ii) FIDC em duas séries da 12
Emissdo da Contour, no valor de R$475.000.000,00 (quatrocentos e setenta e cinco milhdes de reais), (i) Debéntures
simples em trés séries da 132 Emissdo da Copasa, no valor de R$700.000.000,00 (setecentos milhGes de reais), (iv)
Debéntures simples em série Unica da 22 Emissao da XP Investimentos, no valor de R$400.000.000,00 (quatrocentos
milhGes de reais), (v) FIl em série Gnica da 42 Emiss&do da VINCI, no valor de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes
de reais), (vi) FIl em série Gnica da 12 Emissdo da XP Log, no valor de R$367.000.000,00 (trezentos e sessenta e sete
milhdes de reais), (vil) CRA da 12 série da 242 emissdo da Sdo Martinho, no valor de R$287.000.000,00 (duzentos e
oitenta e sete milhGes de reais), (vii) CRA da 1612 série da 12 emissdo da Coruripe, no valor de R$255.000.000,00
(duzentos e cinquenta e cinco milhdes de reais), (ix) CRI da 12 série da 82 emissdo da Cyrela, no valor de
R$395.000.000,00 (trezentos e noventa e cinco milhdes de reais), (x) CRI da 1042 série da 12 emissdo da Tenda, no

valor de R$266.000.000,00 (duzentos e sessenta e seis milhdes de reais).

Atualmente o Coordenador Lider possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com
mais de 892.000 (oitocentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um volume préximo a

R$240.000.000.000,00 (duzentos e quarenta bilhdes de reais) de ativos sob custddia.

Ainda, o Coordenador Lider possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritérios afiliados e cerca de 3.950 (trés

mil, novecentos e cinquenta) agentes autbnomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos o Coordenador Lider fechou até o més de Abril de 2019, em 5° lugar

em numero de operag¢des, 7° em volume de originacdo e 6° em distribuico.

Breve Historico do Agente Fiduciario e Custodiante

A SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda. atua como agente fiduciério, devidamente autorizado pelo BACEN, ha
mais de 30 anos. Representando e fiscalizando a comunhdo dos investidores frente a companhia emissora. O
Departamento de Operagdes Estruturadas associado ao Técnico e a experiéncia dos socios garante exceléncia na
atuagdo de emissdes publicas ou privadas que envolvam: (i) controle de recebiveis; (i) monitoramento de contas
vinculadas; (iii) covenants financeiro e legal; (iv) garantia hipotecaria, penhor de a¢des e outros; (v) conversiveis ou
simples; (vi) permutaveis e ndo permutaveis; (vii) pagadora de prémios; (viii) participativas, mas ndo se limitando a
estas. Sob a responsabilidade do Agente Fiduciario e Custodiante estdo as seguintes tarefas: (a) analise de
instrumentos legais (atas, escrituras, contratos acessorios de garantia, entre outros); (b) auxilio nos trabalhos de
aprovagdo da CVM; (c) utilizacdo de sistemas informatizados para distribuicdo de informacdes, entre outras

atribuicoes.
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Breve Histdrico do Banco Liguidante

O Itali Unibanco S.A. presta servicos no mercado de capitais brasileiro hd mais de 30 (trinta) anos. O Itad Unibanco
S.A. tem conhecimento do mercado financeiro local. Atua, de modo competitivo e independente, em todos os
segmentos do mercado financeiro, oferecendo um leque completo de solugdes, servigos, produtos e consultoria

especializada.

Breve Historico do Escriturador

A ltau Corretora, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500,
3° andar (parte), inscrita no CNPJ sob o n°® 61.194.353/0001-64, vem oferecendo produtos e servigos de qualidade
para seus clientes desde 1965 e é uma das corretoras lideres no Brasil desde a sua fundacdo até os dias de hoje.
Atua na B3 para todos os tipos de investidores, além de ter forte atuacdo no mercado de Home Broker, com o site

www.itaucorretora.com.br.

A Ital Corretora é uma das maiores corretoras do mercado, oferecendo aos seus clientes assessoria e
recomendagdes, conveniéncia e comodidade. Atua para clientes pessoa fisica, clientes institucionais e estrangeiros,
e amplo reconhecimento internacional, possut analistas premiados e com forte posicdo no ranking da Institutional

Investor e extensa cobertura de companhias de capital aberto.

Breve Historico do Audiitor Independente do Patrimdnio Separado

A Moore Stephens Lima Lucchesi Auditores e Contadores é uma das maiores redes de auditoria, consultoria e
outsourcing do mundo, composta por 260 (duzentas e sessenta) firmas independentes em 112 (cento e doze) paises
e uma comunidade profissional de mais de 30.000 (trinta mil) pessoas. E a 112 (décima primeira) no ranking da
atividade, com faturamento anual de US$ 3.06 bilhdes. Foi fundada em 1907 na cidade de Londres e chegou ao
Brasil em 1997, expandindo-se para importantes cidades brasileiras. A funcdo do auditor consiste na analise

independente sobre informacdes financeiras ou operacdes especificas além de suas demonstragdes financeiras.
Breve Historico da Agéncia Classificadora de Risco

Com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 201, conjuntos 181 e
182, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.295.585/0001-40, e com 28 (vinte e oito) escritérios em todo o mundo e uma

histéria de mais de 150 anos, a S&P Global Ratings oferece inteligéncia de mercado de alta qualidade na forma de

ratings de crédito, analise e artigos.
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1.7. EXEMPLARES DESTE PROSPECTO

Recomenda-se aos potenciais Investidores que leiam este Prospecto antes de tomar qualquer decisdo de investir
nos CRI. Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta poderdo obter exemplares deste
Prospecto nos enderecos e nos websites da Emissora e do Coordenador Lider indicados na Secéo “/dentificacdo da
Emissora, do Agente fiducidrio, do Coordenador Lider, dos assessores legais e dos Demais Prestadores de Servigos
da Oferta’ constante na pagina 30 deste Prospecto, bem como nos enderegos e/ou websites da CVM e B3, conforme

indicados abaixo:

. VM
Rua Sete de Setembro, 111, Rio de Janeiro - RJ ou
Rua Cincinato Braga, 340, 2°, 3° e 4° andares, Sdo Paulo - SP

Website: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes de Regulados — Ofertas Publicas”, clicar

em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em "Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019 -
Entrar”, acessar "Certificados de Recebiveis Imobiliarios”, clicar em “True Securitizadora”, e, entdo, localizar

o "Prospecto Preliminar”).

. B3

Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar — Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo, SP

Website: http://www.b3.com.br (neste website clicar em "Home", depois clicar em “Produtos e Servigos”,
depois clicar "Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Empresas”, e depois selecionar “True Securitizadora S.A." e, entdo, localizar

o "Prospecto Preliminar”).
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1.8. DECLARAGCAO DO COORDENADOR LiDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

O Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, declara que:

(®)

(D)

(i)

(v)

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia
ou omissao, para assegurar que (a) as informacdes fornecidas pela Emissora sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (b) as informacgdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo no ambito da
Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro da Emissora que
integram o prospecto preliminar, e que vierem a integrar o prospecto definitivo da Oferta, sdo e serao,

suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

o prospecto preliminar da Oferta contém, e o prospecto definitivo da Oferta conterd, todas as informacdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, dos CRI, da Emissora, suas atividades, situagdo
econdmico-financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacGes relevantes

no ambito da Oferta;

o prospecto preliminar da Oferta foi, e o prospecto definitivo da Oferta serd, elaborado de acordo com as

normas pertinentes, incluindo, mas néo se limitando, a Instru¢do CVM 400 e a Instrucdo CVM 414; e

verificou com diligéncia a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da veracidade, consisténcia,

correcao e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Prospecto e no Termo de Securitizacdo.
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1.9. DECLARAGAO DA EMISSORA PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

A Emissora, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, declara que:

(®)

(D)

(i)

(iv)

v)

é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido
do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta, tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios

na Oferta e na emissdo dos CRI;

o prospecto preliminar da Oferta contém, e o prospecto definitivo da Oferta conterd, as informacdes
relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores, dos CRI, da Emissora e de suas atividades,
respectiva situacdo econdmico-financeira, riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes
relevantes, sendo tais informacdes verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos

Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

as informacdes prestadas e a serem prestadas, por ocasido do registro da Oferta, do arquivamento do
prospecto preliminar da Oferta e do prospecto definitivo da Oferta, bem como aquelas fornecidas ao
mercado durante a Oferta, respectivamente, sdo e serdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes

para permitir aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

o prospecto preliminar da Oferta foi, e o prospecto definitivo da Oferta ser3, elaborado de acordo com as

normas pertinentes, incluindo, mas ndo se limitando, a Instru¢do CVM 400 e a Instru¢do CVM 414; e

verificou com diligéncia a legalidade e auséncia de vicios da operacéo, além da veracidade, consisténcia,

correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas no Prospecto e no Termo de Securitizagdo.
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1.10. DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO PARA FINS DOS ARTIGOS 6 E 11, INCISO V DA INSTRUGAO
CVM 583 E DO ITEM 15 DO ANEXO Il A INSTRUCAO CVM 414

O Agente Fiduciario, nos termos dos artigos 6 e 11, inciso V, da Instrucdo CVM 583 e do item 15 do Anexo Ill a

Instrucdo CVM 414, exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, declara que:

(0] verificou a legalidade e auséncia de vicios da operacéo, além de ter agido com diligéncia para assegurar
a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgées prestadas no Prospecto e no Termo de

Securitizagao;

(] o presente Prospecto Preliminar da Oferta, o Prospecto Definitivo da Oferta e o Termo de Securitizagdo
contém todas as informacdes relevantes necessarias a respeito dos CRI, da Emissora, de suas atividades,
da situagdo economico-financeira e dos riscos inerentes as suas atividades, da Devedora, e quaisquer
outras informacdes relevantes, as quais sdo verdadeiras, precisas, consistentes, corretas e suficientes para

permitir aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(i) o prospecto preliminar da Oferta foi, e o prospecto definitivo da Oferta serd, elaborado de acordo com as

normas pertinentes, incluindo, mas néo se limitando, a Instru¢do CVM 400 e a Instru¢do CVM 414;

(iv) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo 66, § 3°, da Lei das

Sociedades por Acdes, para exercer a funcdo que lhe é conferida;

(v) aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes previstos na

legislacdo especifica e no Termo de Securitizagao;

(vi) aceitar integralmente o Termo de Securitizacdo, todas as suas clausulas e condicdes; e
(vit) ndo se encontrar em nenhuma das situacées de conflito de interesses previstas no artigo 5 da Instrucdo
CVM 583.

O Agente Fiduciario ndo seré obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade nas deliberacdes societarias e
em atos da administracdo da Emissora ou, ainda, em qualquer documento ou registro que considere auténtico e

que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes.
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2. INFORMAGOES RELATIVAS AOS CRI E A OFERTA

2.1.

2.1.1.

CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

Condicoes Precedentes

Condicdes descritas no item 3.1 do Contrato de Distribuicdo, que devem ser previamente atendidas, para que o

Coordenador Lider cumpra com as obrigacdes assumidas no ambito do Contrato de Distribuigéo:

O

(D)

(i)

(v)

(vi)

(vib)

(viii)

()

()

(x)

Aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Devedora da contratagdo dos assessores legais e dos
demais prestadores de servicos, bem como remuneracdo e manutencao de suas contratagdes pela
Devedora;

Acordo entre as partes quanto a estrutura da Oferta, do lastro, dos CRl e ao conteludo da
documentacdo da operacdo em forma e substancia satisfatoria as Partes e seus assessores juridicos
e em concordancia com as legisla¢des e normas aplicaveis;

Obtencéo do registro dos CRI para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e secundarios
administrados e operacionalizados pela B3;

Manutencdo do registro de companhia aberta da Emissora, bem como do formulario de referéncia
na CVM devidamente atualizado;

Obtencéo de classificagdo de risco dos CRI, em escala nacional, equivalente a "A" por Agéncia de
Rating;

Contratagdo de Formador de Mercado;

Negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicdvel, dos contratos definitivos
necessarios para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o instrumento de lastro dos
CRI, o Contrato de Distribuicdo, ato societdrio competente na forma do Estatuto Social,
aprovando a realizacdo da Emissdo e da Oferta, entre outros, os quais conterdo
substancialmente as condi¢des da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem
a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas partes e de acordo com as praticas
de mercado em operag¢des similares;

Realizacdo de Business Due Diligence previamente ao inicio do Road Show e a data de liquidagao;
Fornecimento, em tempo habil, pela Devedora e pela Emissora ao Coordenador Lider e aos
assessores legais, de todos os documentos e informacbes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem
como para conclusdo do procedimento de Due Diligence, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider
e aos assessores legais;

Consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo de as informagdes enviadas e
declaracdes feitas pela Devedora, conforme o caso, e constantes dos documentos relativos a Oferta,
sendo que a Devedora sera responsavel pela veracidade, validade, suficiéncia e completude das
informacdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato de
Distribuicao;

N&o ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada
nas informacoes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de

forma razoavel, devera(do) decidir sobre a continuidade da Oferta;
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(xil)

(xit)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvil)

(xvill)

(xix)

(xx)

Conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da Due Diligence juridica elaborada pelos
assessores legais nos termos deste Contrato, bem como do processo de back-up e circle up,
conforme aplicavel, e conforme padrédo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes
similares;

Recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider, da redacédo final do parecer legal (legal opinion) dos assessores legais, que nao
apontem inconsisténcias materiais identificadas entre as informagdes fornecidas nos Prospectos e as
analisadas pelos assessores legais durante o procedimento de Due Dilligence, bem como conforme
a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os documentos do
lastro do CRI, de acordo com as préticas de mercado para operacdes da mesma natureza, sendo que
as legal opinions nao deverdo conter qualquer ressalva;

Obtencéo pela Devedora, pela Emissora, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas e
quaisquer aprovacdes, averbagdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias
para a realizagdo, efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificacdo, liquidagao,
conclusdo e validade da Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (ii) quaisquer terceiros, inclusive credores,
instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES, se
aplicavel; (i) 6rgdo dirigente competente da Devedora;

N&do ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢cbes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Devedora que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviadvel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider;

Manutengdo do setor de atuacdo da Devedora e da Emissora, e ndo ocorréncia de possiveis altera¢oes
no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiqguem que possam
vir a afetar negativamente a Oferta;

N&o ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Devedora (incluindo fuséo, cisdo
ou incorporacdo) e/ou de qualquer sociedade controlada que represente 25% (vinte e cinco por

cento) do patriménio liquido da Devedora (“Controladas Relevantes”), ou qualquer alienagdo, cessao

ou transferéncia de a¢bes do capital social da Devedora e/ou de suas Controladas Relevantes, em
qualquer operacédo isolada ou série de operacdes, em decorréncia da qual a Devedora e/ou suas
Controladas Relevantes deixem de ser controladas, direta ou indiretamente, pelos seus atuais
acionistas controladores, isoladamente ou em conjunto com outros acionistas;

Manutenc¢do de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que déo a
Devedora condi¢do fundamental de funcionamento;

Que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo dos CRI, todas as declaragdes
feitas pela Devedora e constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como
ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia
material nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira
sobre a continuidade da Oferta;

Né&o ocorréncia de (i) liquidagdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de Devedora e qualquer de
suas Controladas Relevantes; (ii) pedido de autofaléncia da Devedora e/ou de qualquer de suas

Controladas Relevantes; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Devedora e/ou
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(xxt)

(xxii)

(xxiit)

(xxiv)

(xxv)

(Xxvi)

(xxvil)

(xxviil)

(xxix)

de qualquer de suas Controladas Relevantes e ndo devidamente elidido antes da data da realizacdo
da Oferta; (iv) propositura pela Devedora e/ou por qualquer de suas Controladas Relevantes de
plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente
de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (v) ingresso pela
Devedora e/ou por qualquer de suas Controladas Relevantes em juizo, com requerimento de
recuperagdo judicial;

Cumprimento pela Devedora e pela Emissora de todas as obriga¢des aplicaveis previstas na Instrucdo
CVM n° 400/03 incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a nédo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato previstas na regulamentacdo emitida
pela CVM, bem como pleno atendimento ao Codigo ANBIMA;

Cumprimento, pela Devedora, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo,
exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

Recolhimento, pela Devedora, de todos tributos, taxas e emolumentos necessarios a realizacdo da
Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

Inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administracdo
publica, incluindo, sem limitagdo, leis n.° 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA) e o UK Bribery Act ("Leis Anticorrupcdo”) pela Devedora e/ou por quaisquer

sociedades controladas ou coligadas da Devedora (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou
grupo de controle) ou sociedades sob controle comum da Devedora (sendo a Devedora e tais

sociedades, em conjunto, o “Grupo Econdmico”), pela Emissora e/ou por qualquer de seus

respectivos administradores ou funcionarios;

Né&o ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente
da administragdo publica, na prestagdo de servicos fornecidos pela Devedora ou por qualquer de
suas controladas;

N&o terem ocorrido alteracdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas aos CRI, que possam
criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributérias que
criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre os CRI aos potenciais investidores;

Verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecunidrias assumidas pela Devedora, junto ao
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econémico, advindas de quaisquer
contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

Rigoroso cumprimento pela Devedora e qualquer sociedade do seu Grupo Econdmico, da legislacdo
ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus negdcios (“Legislacdo
Socioambiental”), adotando as medidas e a¢des preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu objeto social. A Devedora obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias
exigidas para suas atividades econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgéos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar
ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

Autorizagdo, pela Devedora e pela Emissora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Devedora nos termos do artigo 48 da
Instrucdo CVM n° 400/03, para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo

aplicéveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;
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(Xxx) Acordo entre a Devedora, a Emissora e o Coordenador Lider quanto ao contelido do material de
marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de
promover a plena distribui¢do dos CRI;

(xxxi) Ndo ocorréncia de qualquer hipdtese de vencimento antecipado a ser prevista no termo de
securitizagdo dos CRI ou no lastro dos CRI;

(xxxii)  a Devedora arcar com todo o custo da Oferta; e

(xxxii)  Instituicdo, pela Emissora, de regime fiduciario pleno com a constituicdo do patriménio separado, que
devera destacar-se do patrimonio comum da Emissora, destinado exclusiva e especificamente a liquidagdo

dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigacdes fiscais.

2.1.2. Estrutura da Securitizacao

Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo de emissdo exclusiva de companhias securitizadoras criadas pela Let
9.514 e consistem em titulos de crédito nominativos, de livre negociacdo, lastreados em créditos imobiliarios,
constituindo promessa de pagamento em dinheiro. Os certificados de recebiveis imobilidrios sdo representativos

de promessa de pagamento em dinheiro e constituem titulo executivo extrajudicial.

2.1.3. Créditos Imobiliarios

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Devedora captara recursos, por meio da emissdo de Debéntures
que contam com as caracteristicas descritas na secdo "Caracteristicas Gerais dos Créditos Imobilidrios”, na pagina

86 deste Prospecto.

Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, corresponderao ao lastro dos CRI objeto da presente Emissdo, aos
quais estdo vinculados em carater irrevogavel e irretratavel, segregados do patrimonio comum da Emissora,

mediante instituicdo de Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula Nona do Termo de Securitizacdo.

Na Data da Emissdo, o Valor Total da Emissdo corresponde ao montante de até R$120.000.000,00 (cento e vinte
milhGes de reais), observado que a quantidade de CRI originalmente ofertada podera ser aumentada em até 20%

(vinte por cento) mediante o exercicio total ou parcial do Lote Adicional, isto é, em até 24.000 (vinte e quatro mil) CRI.

O valor dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissdo, é de R$144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes
de reais), tendo em vista que serdo emitidas 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) Debéntures, com valor nominal
unitario de R$1.000,00 (um mil reais) na Data de Emissdo das Debéntures, nos termos e condi¢bes da Escritura de
Emissdo de Debéntures. Na hipdtese de, por ocasido do encerramento da Oferta, a demanda apurada junto a
investidores para subscricdo e integralizacdo dos CRI ser inferior a 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) CRI, (i)
a quantidade de Debéntures emitida, que conferird lastro aos CRI, serd reduzida proporcionalmente, com o
consequente cancelamento das Debéntures ndo integralizadas, a ser formalizado por meio de aditivo a Escritura de
Emissdo de Debéntures, sem a necessidade de aprovacdo do debenturista, deliberacdo societaria da Devedora ou

aprovacao por Assembleia Geral.
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2.14. Aprovacoes Societarias

A presente Emissdo e a Oferta foram aprovadas pela Diretoria da Emissora, conforme ata de Reunido da Diretoria
da Securitizadora, realizada em 31 de julho de 2019, arquivada na JUCESP em 16 de agosto de 2019, sob o
n° 444.734/19-3. Adicionalmente, a celebragdo da Escritura de Emissdo de Debéntures, a operacdo de securitizacdo
relacionada e a assinatura dos documentos relacionados a Oferta, incluindo, sem limitacdo, a Escritura de Emissao

de CCl e o Termo de Securitizacdo, foram aprovadas na AGE da Devedora.

2.1.5. Local e Data de Emissdo

Os CRI foram emitidos na Cidade de S&do Paulo, Estado de Sdo Paulo, sendo a Data de Emissdo dos CRI o dia 31 de
julho de 2019.

2.1.6. Valor Total da Emissao

O Valor Total da Emissdo é de até R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), na Data de Emissdo dos CRI.
O Valor Total da Emissdo poderd ser aumentado em até R$ 24.000.000,00 (vinte e quatro milhdes de reais),

considerando o exercicio total do Lote Adicional.

2.1.7. Quantidade de CRI

Serdo emitidos até 120.000 (cento e vinte mil) CRI, podendo tal quantidade ser aumentada mediante exercicio
total ou parcial do Lote Adicional, na forma prevista no item “Valor Total da Oferta” acima. Aplicar-se-do aos
CRI a serem emitidos no ambito do Lote Adicional as mesmas condi¢des e preco dos CRI inicialmente

ofertados.

2.1.8. Compromisso de Subscricao

O Coordenador Lider comprometeu-se a, em até 6 (seis) meses contados da data de divulgacdo do Anuncio
de Inicio, subscrever e integralizar o saldo remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), desde que (a) cumpridas as Condi¢cdes Precedentes do Contrato de
Distribuicdo; (b) ndo seja verificado, até o exercicio do Compromisso de Subscricdo, o descumprimento pela
Devedora de quaisquer de suas obrigacdes e declaragdes previstas nos documentos da Oferta; (c) as
informacdes reveladas ao publico alvo da Oferta no momento da divulgacdo nos documentos da Oferta sejam,
no ato de exercicio do Compromisso de Subscrigdo, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e seus assessores; (iv) ndo ocorréncia durante o Prazo Maximo de Colocacdo
de quaisquer eventos de mercado financeiro e/ou de capitais que impactem a Oferta; e (v) exista, no momento
do exercicio do Compromisso de Subscrigdo, saldo remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$
120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais). Caso o Compromisso de Subscricdo seja exercido, o Anlncio

de Encerramento sera disponibilizado apés referido exercicio.

2.1.9. Numero de Séries

A presente Emissdo é realizada em série Unica, representativa da 1392 (centésima trigésima nona) Série da 12

Emissdao da Emissora.
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2.1.10. Valor Nominal Unitario dos CRI

O Valor Nominal Unitario, na Data de Emissao, sera de R$1.000,00 (um mil reais).

2.1.11. Classificacdo de Risco

A Emissora contratou a Agéncia de Classificacdo de Risco para a elaboracdo do relatério de classificagdo de risco
da Emissdo, e para a revisdo anual da classificagdo de risco a partir da data da sua emissdo ou Ultima atualizacao,
conforme o caso, até a Data de Vencimento, de acordo com o disposto no artigo 7°, paragrafo 7°, da Instrucdo
CVM 414, sendo que a Agéncia de Classificagdo de Risco atribuiu o rating definitivo “brA’ (sf)'” aos CRI. A
classificacdo de risco dos CRI deverd existir durante toda a vigéncia dos CRI, ndo podendo tal servico ser
interrompido. A classificacdo de risco dos CRI serd monitorada anualmente entre a Data de Emissdo e a Data de
Vencimento dos CRI, observado que a Agéncia de Classificacdo de Risco podera ser substituida pela Devedora,
a seu exclusivo critério, sem necessidade de Assembleia Geral, mediante notificacdo ao Coordenador Lider, a
Emissora e ao Agente Fiduciario, e, até a divulgagdo do Anlncio de Encerramento, também ao Coordenador
Lider, em até 5 (cinco) dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da agéncia de classificagdo de risco,
por qualquer uma das seguintes empresas (observada em qualquer hipdtese a obrigacdo de atualizagcdo anual
do relatério de classificacdo de risco, por qualquer uma das seguintes empresas:): (i) a MOODY'S AMERICA
LATINA LTDA., agéncia de classificacdo de risco com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida das Nag¢des Unidas, n® 12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ sob o n® 02.101.919/0001-05,
ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificacdo de risco com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praca XV de Novembro, n° 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-010, inscrita no CNP)J
sob o n® 01.813.375/0001-33.

2.1.12. Garantia

N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. Os CRI ndo contardo com garantia
flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patriménio, que ndo componha

o Patriménio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigagdes contraidas em razdo da Emissao.

2.1.13. Forma dos CRI

Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e, escritural, sem emissdo de certificados. Para todos os fins de direito,
a titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrato de posicdo de ativos emitido pela B3, enquanto os CRI
estiverem custodiados eletronicamente na B3. Adicionalmente, serdo admitidos os extratos emitidos pelo
Escriturador, a partir de informag6es que lhe forem prestadas com base na posicao de custodia eletrénica constante

da B3, enquanto os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

2.1.14. Data de Vencimento dos CRI

Os CRI vencerdo em 15 de setembro de 2022, ressalvada a hipdtese de Resgate Antecipado Obrigatério e Resgate

Antecipado Facultativo.
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2.1.15. Duration dos CRI
Os CRI tem duration de 36 (trinta e seis) meses.
2.1.16. Depésito para Distribuicao, Negociacao e Custédia Eletronica

Os CRI serdo depositados nos termos do artigo 3° da Instrucdo CVM 541: (i) para distribuicdo no mercado primario
por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira realizada por meio da
B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP 21, administrado e operacionalizado pela B3,

sendo a liquidagao financeira e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.
2.1.17. Atualizacdo Monetéria

N&o haveré atualizacdo monetéria para os CRI.

2.1.18. Remuneracao

Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes
100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento)
ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a Data de
Inicio da Remuneracdo dos CRI ou, até a data do seu efetivo pagamento.

A Remuneracdo dos CRI sera calculada de acordo com a seguinte férmula:

J =VNe x (Fator Juros — 1)
onde:

J = valor unitario da Remuneracdo, devida no final de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, no inicio de cada Periodo de
Capitalizacao, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

FatorJuros = fator de juros composto pelo parametro de flutuacdo acrescido de spread calculado com 9 (nove)

casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorJuros = FatorDI x FatorSpread

onde:

FatorDl = produtério das Taxas DI-Over, desde a data de inicio do respectivo Periodo de Capitalizagdo
(inclusive), até a data de calculo (exclusive), calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:
Np1

Fator DI = 1_[[1 + (TDI,)]
k=1

onde:
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n = numero total de Taxas DI-Over, consideradas na apuracdo do produtério, sendo "n" um ndmero inteiro;
k = nimero de ordem das Taxas DI-Over, variando de "1" até "n"; e
TDlk = Taxa DI-Over, de ordem "k", expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,

na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da seguinte forma:

1
DI, =[Pl 1] 4
100

onde:

Dlk = Taxa DI-Over, de ordem "k", divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatorSpread = calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

spread +1st2

FatorSpread =<|| ——
100

onde:

spread = 0,9000 (nove décimos); e
n = (i) nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo ou a data de pagamento da Remuneracio

nn

imediatamente anterior, se houver, conforme o caso, e a data de calculo, sendo "n" um nimero inteiro.
O célculo da Remuneracao da, esta sujeito as seguintes observacoes:

O fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem
arredondamento;

Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator didrio acumulado, trunca-se o
resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator diario, e assim por diante até o Ultimo
considerado;

Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI” com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento;

O fator resultante da expressdo (FatorDl x FatorSpread) é considerado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento;
(1) Para efeito do calculo da Remuneracdo, serd sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 4°
(quarto) Dia Util imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para o célculo no dia 16
(dezesseis), sera considerada a Taxa DI divulgada no final do dia 12 (doze), pressupondo-se que os
dias 12 (doze), 13 (treze), 14 (quatorze), 15 (quinze) e 16 (dezesseis) sdo Dias Uteis, e gue nao houve

nenhum dia ndo Gtil entre eles;

(it) a Remuneracdo dos CRI serad sempre paga apods 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento da

Remuneracdo das Debéntures, conforme o caso;
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A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pela B3.

0] Define-se “Periodo de Capitalizacdo” como o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data
de Integralizagdo das Debéntures, ou na eventual data de pagamento da Remuneragdo imediatamente
anterior, se houver, (inclusive), o que ocorrer por Ultimo, e termina na proxima data de pagamento da
Remuneracdo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade,

até a Data de Vencimento.

Observado o disposto abaixo, se, quando do calculo de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos CRI previstas
no Termo de Securitizacdo, a Taxa DI ndo estiver disponivel, serd utilizado, em sua substituicdo, o percentual
correspondente a ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do célculo, ndo sendo devidas quaisquer
compensagdes financeiras, multas ou penalidades entre a Emissora e/ou os Titulares de CRI, quando da divulgacdo

posterior da Taxa DI.

Na hipotese de um Periodo de Auséncia da Taxa DI, serd utilizado seu substituto legal ou, na sua falta, serd
utilizada a Taxa SELIC ou, na sua falta, serd utilizado seu substituto legal até que a Taxa DI volte a ser divulgada
ou seja novamente permitida sua utilizagdo. Na falta do substituto legal da Taxa SELIC, o Agente Fiduciario
deverd, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de término do Periodo de Auséncia da Taxa DI
ou da data da proibicdo legal ou judicial, conforme o caso, convocar Assembleia Geral de Titulares de CRI (na
forma e prazos estipulados no Termo de Securitizacdo) para que os Titulares de CRI definam, observado o
disposto no Termo de Securitizacdo e de comum acordo com a Emissora, 0 novo parametro de remuneracao
das Debéntures, e consequentemente dos CRI, a ser aplicado, que devera ser aquele que melhor reflita as
condi¢cdes do mercado vigentes a época, devendo ser realizada na mesma data assembleia geral de
Debenturistas para deliberar da mesma forma que tal matéria foi tratada na respectiva Assembleia Geral de
Titulares de CRI, nos termos da Clausula 12 do Termo de Securitizacdo. Até a deliberacdo desse novo
parametro de remuneracdo dos CRI, quando do céalculo de quaisquer obriga¢des pecuniarias relativas aos CRI
previstas no Termo, sera utilizado, para apuracdo da Taxa DI, o percentual correspondente a ultima Taxa DI
ou a Taxa SELIC, conforme o caso, divulgada oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes
financeiras, multas ou penalidades entre a Emissora e/ou os Titulares de CRI quando da deliberacdo do novo
parametro de remuneracdo para as Debéntures e, consequentemente, para os CRI. Caso a Taxa DI ou a Taxa
SELIC, conforme o caso, volte a ser divulgada antes da realizagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI
prevista acima, referida assembleia ndo sera realizada, e a Taxa DI ou a Taxa SELIC, conforme o caso, a partir
da data de sua divulgacdo, passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigacdes

pecuniarias relativas aos CRI previstas no Termo de Securitizagdo.

2.1.19. Periodicidade do Pagamento da Remuneracdo dos CRI

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado ou vencimento antecipado dos CRI, nos termos

previstos no Termo de Securitizacdo, a Remuneragdo dos CRI serd paga em uma Unica parcela, na Data de Vencimento.
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2.1.20. Amortizacao

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos CRI ou de vencimento antecipado das
obrigacBes decorrentes das Debéntures, o Valor Nominal Unitario dos CRI serd amortizado em uma Unica parcela,
na Data de Vencimento ou, conforme o caso, na data de pagamento decorrente do vencimento antecipado das

Debéntures ou de seu resgate antecipado.

2.1.21. Preco de Integralizacdo e Forma de Integralizacao

Os CRI serdo integralizados a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional: (i) na primeira Data de
Integralizacdo, pelo seu Valor Nominal Unitério; e (ii) nas demais Datas de Integralizacdo, pelo seu Valor Nominal
Unitario acrescido da Remuneracdo dos CRI, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo

até a data de sua efetiva integralizacdo ("Preco de Integralizacdo”), sendo certo que, do Preco de Integralizagéo,

serdo realizadas as retengdes ja autorizadas para fim de constituicdo do Fundo de Despesas e para o pagamento
das Despesas Flat. A integralizacdo dos CRI ocorrera durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo (conforme abaixo

definido) (cada uma, “"Data de Integralizacdo”)

Os CRI poderao ser subscritos por Investidores durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo, com a assinatura do
respectivo Boletim de Subscri¢do, devendo o Investidor que houver subscrito o CRI integraliza-lo pelo Preco de

Integralizacao.

A integralizacdo dos CRI serd realizada via B3 e os recursos serdo depositados pelo Coordenador Lider na Conta

Centralizadora.

2.1.22. Encargos Moratdrios

Ocorrendo impontualidade no pagamento exclusivamente pela Emissora de qualquer quantia por ela recebida e
que seja devida aos Titulares de CRI por qualquer ato, omissdo ou fato que seja de qualquer forma de
responsabilidade ou imputavel diretamente a Emissora, os valores a serem repassados ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, (i) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao
més, sobre o valor em atraso; e (ii) apds decisdo transitada em julgado, de multa convencional, irredutivel e ndo

compensatodria, de 2% (dois por cento), sobre o valor em atraso.

2.1.23. Atraso no Recebimento de Pagamentos

O nao comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer das obriga¢des pecuniarias
devidas pela Emissora, nas datas previstas no Termo de Securitizacdo ou em comunicado publicado pela Emissora,
ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,

assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

50



2.1.24. Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora, utilizando-se os procedimentos adotados pela B3,
para os CRI que estiverem custodiados eletronicamente na B3. Caso por qualquer razdo, qualquer um dos CRI
ndo esteja custodiado eletronicamente na B3 na data de seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o
respectivo pagamento a disposi¢do do respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida data de
pagamento, ndo havera qualquer tipo de acréscimo sobre o valor colocado a disposicdo do Titular de CRI na

sede da Emissora.

2.1.25. Utilizacao de Contratos Derivativos que possam alterar o fluxo de pagamentos dos CRI

Na Data de Emissdo, ndo ha instrumentos derivativos estruturados pela (ou em favor da) Emissora que possam

alterar os fluxos de pagamentos previstos para os Titulares de CRI.

2.1.26. Prorrogacao de Prazos de Pagamento

Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacdo pela Securitizadora até
o0 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida com um dia que ndo seja Dia Util, sem que haja
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, respeitado o intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o
recebimento do Crédito Imobiliario pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI, sendo que
os recursos deverdo ser recebidos até as 16:00 horas do dia anterior ao dia do pagamento dos CRI, ndo havendo
qualquer acréscimo dos valores recebidos pela Emissora durante a prorrogagdo ora mencionada, com exce¢do da

Data de Vencimento.

2.1.27. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI

Caberé aos Titulares de CRI o pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas a custodia e a liquidacdo
dos CRI subscritos, que deverdo ser pagas diretamente pelos Titulares de CRI a instituicdo financeira contratada
para prestacdo destes servigos, bem como a negociacdo dos CRI; (i) todos os custos e despesas incorridos para
salvaguardar seus direitos e prerrogativas na qualidade de Titulares de CRI (que deverdo, sempre que possivel, ser
previamente aprovadas e pagas pelos Titulares de CRI); e (iii) os tributos que incidam ou venham a incidir sobre a
distribuicdo de seus rendimentos e eventual ganho de capital, conforme a regulamentacdo em vigor, descritos na
secdo "Tributacdo dos CRI”, na pagina 117 deste Prospecto, observado o disposto na secdo "Despesas da Oferta e

da Emissdo”, na pagina 62 deste Prospecto.

2.1.28. Subscricao e Integralizacdo dos CRI

Os CRI poderdo ser subscritos durante o Prazo Maximo de Colocacdo, observado os eventos que ensejam o
encerramento da Oferta, e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo, com a
assinatura do respectivo Boletim de Subscri¢do, sendo que os pedidos de subscri¢do dos CRI recebidos em uma
mesma Data de Integralizacdo, deverdo ser considerados pela ordem cronolégica de sua formalizagcdo pelos

Investidores.
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2.1.29. Procedimento de Integralizaciao dos CRI

A integralizacdo dos CRI serd realizada via B3 e os recursos serdo depositados pelo Coordenador Lider na Conta

Centralizadora.

2.1.30. Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI

Ocorrendo (a) qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula 6.23.1 da Escritura de Emissdo de
Debéntures, ou (b) qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula 6.23.2 da Escritura de Emisséo
de Debéntures e havendo deliberacdo pelo vencimento antecipado das Debéntures, nos termos da Clausula 6.3.2
do Termo de Securitizacdo, a Devedora estard obrigada a resgatar a totalidade das Debéntures e a Emissora,
consequentemente, estara obrigada a resgatar a totalidade dos CRI, nos termos previstos na Clausula 6.3.4 abaixo,
com o consequente cancelamento das Debéntures e dos CRI. Fica a Emissora autorizada a realizar o resgate dos

CRI de maneira unilateral do ambiente da B3.

Constituem Eventos de Inadimplemento que acarretam o vencimento automatico das obriga¢des decorrentes das

Debéntures, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial:

O inadimplemento, pela Devedora, de qualquer obrigacdo pecuniéria relativa as Debéntures prevista na
Escritura de Emissdo de Debéntures ou de qualquer obrigacdo pecunidria prevista nos demais
Documentos da Operacdo, ndo sanado no prazo de 1 (um) Dia Util contado do respectivo

inadimplemento;

(1) inadimplemento, pela Devedora e/ou por qualquer Controlada Relevante (ainda que na condicdo de
garantidora), de quaisquer instrumentos financeiros a que a Devedora e/ou de qualquer Controlada
Relevante (ainda que na condicdo de garantidora) esteja sujeita em valor, individual ou agregado, igual
ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), atualizados anualmente, a partir da Data de
Emissdo, pela variacdo positiva do IPCA, ou seu equivalente em outras moedas. Consideram-se
“instrumentos financeiros” todas e quaisquer obriga¢des contraidas nos mercados financeiro e de
capitais, incluindo quaisquer empréstimos ou financiamentos de curto e longo prazos, incluidos os
titulos descontados com regresso, as fiancas e avais prestados em beneficio de terceiros, arrendamento
mercantil, leasing financeiro e os titulos de renda fixa frutos de emisséo publica ou privada, nos mercados
local ou internacional, bem como os passivos decorrentes de instrumentos derivativos, fiancas bancarias

e cartas de crédito;

(i) vencimento antecipado de qualquer divida ou obrigacdo pecunidria da Devedora e/ou de qualquer
Controlada Relevante (ainda que na condicdo de garantidora), em valor, individual ou agregado, igual
ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), atualizados anualmente, a partir da Data de

Emissdo, pela variacdo positiva do IPCA, ou seu equivalente em outras moedas;
(iv) (a) pedido de faléncia da Devedora e/ou de qualquer Controlada Relevante formulado por terceiros ndo

elidido no prazo legal; (b) pedido de recuperacgdo judicial ou de recuperacdo extrajudicial da Devedora

e/ou de qualquer Controlada Relevante, independentemente do deferimento do respectivo pedido; (c)
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(Vi)

(vii)

(viiy)

()

)

(x0)

(xii)

(xii)

decretacdo de faléncia da Devedora e/ou de qualquer Controlada Relevante; (d) pedido de autofaléncia
pela Devedora e/ou por qualquer Controlada Relevante; (e) liquidagdo, dissolugdo total ou extin¢do da
Devedora e/ou de qualquer Controlada Relevante; ou (f) qualquer evento analogo que caracterize estado

de insolvéncia da Devedora e/ou de qualquer Controlada Relevante, nos termos da legislacdo aplicavel;

transformacdo da forma societaria da Devedora de sociedade por a¢des para sociedade limitada, nos

termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por Acdes;

reducdo de capital social da Devedora, exceto se realizada com o objetivo de absorver prejuizos, nos

termos do artigo 173 da Lei das Sociedades por A¢des;

questionamento judicial, pela Devedora, por qualquer controladora (conforme definicdo de controle
prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des) da Devedora (se aplicavel), e/ou por qualquer
Controlada, de qualquer disposicdo da Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou dos demais

Documentos da Operagdo, que venha a ser julgada invalida, nula ou ineficaz;

na hipotese da legalidade ou exequibilidade de qualquer das disposi¢des da Escritura de Emissdo de
Debéntures ou dos demais Documentos da Operagdo ser questionada judicialmente por qualquer

pessoa que ndo as previstas na alinea acima, ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias corridos;

invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia da Escritura de Emissao de Debéntures e/ou de qualquer
dos demais Documentos da Operacao, declarada em sentenga arbitral, decisdo judicial ou administrativa ou
em decisdo interlocutéria, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, em ambito de
questionamento judicial pela Devedora, por qualquer controladora (conforme definicdo de controle prevista

no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes) da Devedora (se aplicavel), e/ou por qualquer Controlada;

cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a terceiros,
no todo ou em parte, pela Devedora, de qualquer de suas obrigacdes, nos termos da Escritura de Emissao

de Debéntures e/ou dos demais Documentos da Operacao;

alteracdo do objeto social da Devedora e/ou de qualquer Controlada Relevante, conforme disposto em
seu estatuto social ou contrato social, conforme o caso, vigente na Data de Emissdo, exceto se nao

resultar em alteracdo da atividade principal da Devedora ou da respectiva Controlada Relevante;

distribuicdo e/ou pagamento, pela Devedora, de dividendos, juros sobre o capital proprio ou quaisquer
outras distribuicdes de lucros aos acionistas da Devedora, caso a Devedora, esteja em mora com
qualquer de suas obrigacdes pecunidrias estabelecidas nesta Escritura de Emissdo, exceto pelos
dividendos obrigatérios previstos no artigo 202 da Lei das Sociedades por A¢bes, nos termos do estatuto

social da Devedora vigente na Data de Emissdo;

cisdo, fusdo, incorporacdo, ou qualquer outra forma de reorganizacdo societaria envolvendo a Devedora
e/ou qualquer Controlada Relevante que resulte em alteracdo de controle, em decorréncia da qual a
Devedora deixe de ser controlada direta ou indiretamente pelas pessoas fisicas que atualmente detém
o controle acionéario da Emissora;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvi)

ndo cumprimento, pela Devedora, de qualquer decisdo ou sentenca judicial transitada em julgado ou
decisdo arbitral definitiva em valor unitario ou agregado igual ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes
de reais) atualizados anualmente, a partir da Data de Emissdo, pela variacdo positiva do IPCA, ou seu

valor equivalente em outras moedas;

protesto de titulos contra a Devedora e/ou contra qualquer Controlada Relevante (ainda que na condigdo
de garantidora), em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de
reais), atualizados anualmente, a partir da Data de Emissdo, pela variagdo positiva do IPCA, ou seu
equivalente em outras moedas, exceto se, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de intimagao
do protesto, tiver sido validamente comprovado a Debenturista que o(s) protesto(s) foi(ram) cancelado(s)

Ou suspenso(s);

criagdo de Onus ou gravames sobre quaisquer ativos, bens, direitos ou receitas da Devedora que
representem mais de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido da Devedora conforme ultimo

demonstrativo financeiro auditado disponivel; e

descumprimento das obrigag¢des relativas a destinacdo dos recursos decorrentes da integralizagdo das

Debéntures previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Constituem Eventos de Inadimplemento que podem acarretar o vencimento das obriga¢des decorrentes das

Debéntures, aplicando-se o disposto no item 6.23.4 da Escritura de Emissdo de Debéntures, qualquer dos eventos

previstos em lei e/ou qualquer dos seguintes Eventos de Inadimplemento:

®

(i)

(ii)

(v)

inadimplemento, pela Devedora, de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista na Escritura de Emisséo
de Debéntures ou nos demais Documentos da Oferta de que seja parte, ndo sanado no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da data do respectivo inadimplemento, sendo que o prazo previsto neste inciso ndo
se aplica as obrigac¢bes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou para as quais o

prazo de cura tenha sido expressamente excluido;

ndo renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensdo das autorizacdes, alvaras ou licengas, inclusive
ambientais, exigidas pelos 6rgdos competentes para o regular exercicio das atividades desenvolvidas
pela Devedora e/ou por qualquer Controlada Relevante, exceto por aquelas cuja auséncia ndo tenha um

Efeito Adverso Relevante;

amortizacdo de acdes de emissdo da Devedora ou reembolso de a¢des de acionistas da Devedora, nos
termos no artigo 45 da Lei das Sociedades por Ac¢des, que representem mais de 10% (dez por cento) do
patriménio liquido da Devedora, tendo por base as entdo mais recentes Demonstra¢cdes Financeiras

Consolidadas da Devedora (conforme definido abaixo) relativas ao Ultimo exercicio social encerrado;
aquisicdo pela Devedora e/ou por qualquer Controlada Relevante de novos ativos que agreguem novos

negécios nao relacionados com as atividades atualmente exercidas pela Devedora na data de

formalizacdo da presente Escritura de Emissao;
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(v) comprovagdo de que qualquer das declaragdes prestadas pela Devedora, na Escritura de Emissdo de
Debéntures ou em qualquer outro Documento da Operagéo é falsa, enganosa, incorreta, inconsistente

ou incompleta;

(vi) invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia da Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou de
qualquer dos demais Documentos da Operacdo, declarada em sentenca arbitral, decisdo judicial ou
administrativa ou em decisdo interlocutéria, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, em
ambito de questionamento judicial por quaisquer terceiros, e que ndo seja sanado no prazo de 30 (trinta)

dias Uteis;
(vii) nao observancia, pela Devedora, dos indices Financeiros, quais sejam:

(a) quociente entre (i) Divida Liquida + Imodveis a Pagar, pelo (i) patriménio liquido da Devedora,
apurado com base nas Demonstracdes Financeiras da Devedora, que deverd ser inferior a 0,5
(cinco décimos), a ser apurado pela Devedora semestralmente, e acompanhados pelo Agente
Fiduciario em conjunto com a Debenturista, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
de recebimento, pela Debenturista e pelo Agente Fiduciario, do calculo dos indices Financeiros
acompanhado das informagdes a que se refere ao item 7.1 abaixo, inciso |, alinea (a), tendo por

base as Demonstragdes Financeiras Consolidadas da Devedora; e

(b) quociente entre (i) Contas a Receber + Estoque + Receitas a Apropriar, pela (ii) Divida Liquida +
Custos a Apropriar, que nao devera ser inferior a O (zero) ou superior a 2 (dois), a ser apurado
pela Devedora semestralmente, e acompanhados pelo Agente Fiducidrio em conjunto com a
Emissora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento, pela Emissora e
pelo Agente Fiduciario, do calculo dos indices Financeiros acompanhado das informacées a que
se refere ao item 7.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures, inciso |, alinea (a), tendo por base as

DemonstracGes Financeiras Consolidadas da Devedora.

Adicionalmente, tdo logo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario tomem ciéncia da ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Inadimplemento que podem acarretar o vencimento das obrigacdes decorrentes das Debéntures,
aplicando-se o disposto no item 6.23.4 da Escritura de Emissdo de Debéntures previstos acima, a Emissora e/ou o
Agente Fiduciério deverdo, em até 2 (dois) Dias Uteis, convocar uma Assembleia Geral, nos termos da Clausula 12
do Termo de Securitizagdo e observado o disposto na Clausula 6.3.3 do Termo de Securitizacdo, para deliberar
sobre o vencimento antecipado das Debéntures, que dependerd de deliberacdo tomada por Titulares de CRI
representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo em primeira convocagao ou
a maioria dos CRI em Circulagdo presentes a Assembleia Geral instalada em qualquer convocagdo subsequente,

desde que estejam presentes na referida Assembleia Geral, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagdo.

Na hipotese: (i) da ndo instalagdo da referida Assembleia Geral em segunda convocacao; (ii) de suspensdo dos trabalhos
para deliberacdo em data posterior, relativa ao vencimento antecipado ou nédo das Debéntures, conforme consignado
em ata; ou (i) de ndo ser aprovado o vencimento antecipado das obrigacdes da Devedora decorrentes das Debéntures,
nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures e, consequentemente o resgate antecipado obrigatério dos CRI, nos
termos do Termo de Securitizacdo, a Emissora devera formalizar um termo de ndo instalagdo da Assembleia Geral (no
caso do item “(i)" acima) ou realizar uma assembleia geral de debenturistas na mesma data indicando que nédo havera a
declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures (no caso do item “(i))" acima). Todavia, caso a Assembleia Geral

acima mencionada seja instalada e haja deliberacdo dos Titulares de CRI representando o quérum de deliberacdo aqui
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estabelecido, pelo vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente o resgate antecipado obrigatoério dos
CRI, a Emissora, em assembleia geral de debenturistas, formalizard a declaragdo de vencimento antecipado das

Debéntures e, consequentemente o resgate antecipado obrigatério dos CRI.

Na hipdtese de Resgate Antecipado Obrigatério, a Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI pelo
saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneracdo dos CRI, calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio
da Remuneracdo dos CRI ou a data de pagamento de Remuneracdo dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento, devendo o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI ser realizado no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento pela Emissora dos valores relativos ao vencimento antecipado das

Debéntures, nos termos das Clausulas 6.23 e seguintes da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Na hipdtese de Resgate Antecipado Obrigatério, e caso o pagamento dos valores devidos pela Devedora ndo ocorra
nos prazos previstos na Escritura de Emissdo das Debéntures, os bens e direitos pertencentes ao Patriménio Separado
serdo entregues em favor dos Titulares de CRI, observado que, para fins de liquidacdo do Patrimodnio Separado, a cada
CRI sera dada a parcela dos bens e direitos integrantes do Patriménio Separado dos CRI, na proporcdo em que cada
CRI representa em relacdo a totalidade do saldo devedor do Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI, operando-se,

no momento da referida dacdo, a quitacdo dos CRI e liquidagdo do Regime Fiduciario.

Caso seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures e o pagamento dos valores devidos pela Devedora,
ndo ocorra nos prazos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, os bens, direitos e garantias pertencentes
ao Patriménio Separado, resultado da satisfagdo dos procedimentos e execugado/excussdo dos direitos e garantias,
serdo entregues, em favor dos Titulares de CRI, observado que, para fins de liquidacdo do patrimdnio separado, a
cada CRI sera dada a parcela dos bens e direitos integrantes do patrimonio separado dos CRI, na propor¢do em
que cada CRI representa em relacdo a totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da referida

dacéo, a quitacdo dos CRI e liquidacdo do regime fiduciario.

Os Titulares de CRI tem ciéncia de que, no caso de decretacdo do Resgate Antecipado Obrigatério, obrigar-se-do
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 relacdo a todos e quaisquer prejuizos, indenizacdes, responsabilidades, danos, desembolsos,
adiantamentos, tributos ou despesas (inclusive honorarios e despesas de advogados internos ou externos), decisGes
judiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais e/ou extrajudiciais (inclusive fiscais, previdenciarias e trabalhistas)
incorridos e/ou requeridos a Emissora, direta ou indiretamente, independentes de sua natureza, em razdo da

liguidacao do Patriménio Separado.
2.1.31. Resgate Antecipado Facultativo dos CRI
A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, e

desde que apds os 12 (doze) primeiros meses contados da Data de Emissdo, mediante notificacdo por escrito com

antecedéncia ndo inferior a 2 (dois) Dias Uteis (“Comunicacdo de Resgate Antecipado Facultativo”), por meio do

pagamento do valor equivalente das Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo, sendo certo que, sobre
o valor pago pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo, incidird prémio equivalente a 0,90%
(noventa centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o "duration” remanescente (em anos) e saldo
remanescente das Debéntures acrescido de remuneracéo até a referida data,, ressalvado, em todo caso, o quanto

disposto no item 6.1.1. do Termo de Securitizacao.
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2.1.31.1. Resgate Antecipado Facultativo por Majoracdo ou Cancelamento de Isen¢do Tributaria

Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da Devedora mencionados no item 6.22 da Escritura de
Emissdo de Debéntures sofram qualquer acréscimo; e (ii) a Devedora venha a ser demandada a realizar o
pagamento referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Devedora podera optar por realizar o resgate antecipado da totalidade, e ndo menos que a totalidade, das
Debéntures mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, acrescido da
Remuneracdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo até a data do efetivo

pagamento, e sem qualquer prémio.

2.1.32. Regime Fiduciario

Na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514 e nos termos do Termo de Securitizagdo, a Emissora instituiu, em carater
irrevogavel e irretratavel o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, a CCl, o Fundo de Despesas e a Conta
Centralizadora. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio do Termo de Securitizagdo, sera registrado
no Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei 10.931, por meio da declaracdo contida no Anexo

| ao Termo de Securitizacao.

A CCI permanecera separada e segregada do patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate da
totalidade dos CRI. O Patrimonio Separado, Unico e indivisivel, serd composto pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, pela Conta Centralizadora e pelo Fundo de Despesas, e sera destinado especificamente a
integralizacdo dos Créditos Imobilidrios e ao pagamento dos CRI e das demais obrigac¢des relativas ao respectivo

Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514.

Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514, os Créditos Imobilidrios representados pela CCl, o Fundo de Despesas e a Conta
Centralizadora estdo isentos de qualquer agdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo
de garantias ou a execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderao,
exclusivamente, pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual atendimento de legislacdo e/ou
regulamentacado especifica. Para tanto, vide o disposto na se¢ido “Fatores de Risco”, mais especificamente em “Risco

da existéncia de credores privilegiados”, na pagina 109 deste Prospecto.

A Emissora administrard ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e de pagamento da amortizagdo do principal, remuneracdo e demais encargos acessoérios
dos CRI.

A Emissora fard jus a remuneracdo nos termos descritos na secdo “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta —

Despesas da Oferta e da Emissdo”, na pagina 62 deste Prospecto.

Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il da Instru¢do CVM 414, a Emissora declara que: a) a custddia da
Escritura de Emissdo de CCl, em via original, sera realizada pela Instituicdo Custodiante; b) a guarda e conservacdo,
em vias originais, dos documentos que dao origem aos Créditos Imobilidrios serdo de responsabilidade da Emissora;

e ¢) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl sdo atividades que
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serdo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) o controle da evolugdo do
saldo devedor dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl; (i) a apuracdo e informagdo a Devedora e ao
Agente Fiduciario dos valores devidos pela Devedora; e (iii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pelo

Patrimonio Separado.

A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de
descumprimento de disposicédo legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, desvio

de finalidade do Patriménio Separado.

A Emissora administrard o Patrimonio Separado instituido para os fins desta Emissdo, mantendo registro contabil
independente do restante de seu patrimonio e elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras,

em conformidade com o artigo 12 da Lei 9.514.

Caso, em qualquer data, o valor recebido pela Emissora a titulo de pagamento dos Créditos Imobilidrios ndo seja
suficiente para quitagdo integral dos valores devidos aos Titulares de CRI, tais valores serdo alocados observada a
seguinte ordem de preferéncia: (i) despesas do Patrimdnio Separado, (i) Encargos Moratérios; (iit) Remuneragédo
dos CRI, com base no respectivo saldo devedor; e (iv) amortizagdo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos

CRI, pro rata com base no respectivo saldo devedor.

2.1.33. Liquidacdo do Patriménio Separado

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, o Agente Fiduciario, devera assumir imediata
e transitoriamente a administracdo do Patriménio Separado e promover a liquidagdo do Patriménio Separado, na

hipdtese de a Assembleia Geral deliberar sobre tal liquidacao:

(a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacéo judicial ou extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

(b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido ou cancelado
pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

() decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora; ou

(d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obriga¢des pecunidrias ou ndo pecuniarias
previstas no Termo de Securitizagdo, desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo
que, nessa hipotese, a liquidagdo do Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento
ou mora perdure por mais de 90 (noventa) dias, contados de notificacdo formal comprovadamente

realizada pelo Agente Fiduciario.

Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragao, pelo Agente Fiduciario, do Patriménio Separado devera ser
convocada uma Assembleia Geral, conforme o caso, com antecedéncia de 20 (vinte) dias da data de sua realizagao, na
forma estabelecida na secdo "Assembleia Geral” na pagina 59 deste Prospecto, na Clausula Décima Segunda do Termo

de Securitizacdo e na Lei n® 9.514, para deliberar sobre eventual liquidacdo do Patriménio Separado.
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A Assembleia Geral devera deliberar (i) pela liquidacdo total ou parcial do Patrimonio Separado, hipotese na
qual os Titulares de CRI presentes em Assembleia Geral deverdo nomear o liquidante e as formas de
liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidagdo do Patrimdnio Separado, hipétese na qual devera ser deliberada a
administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiducidrio ou nomeacdo de nova securitizadora, fixando,
em ambos os casos, as condi¢cdes e os termos para administragdo, bem como sua respectiva remuneracdo. O
liquidante serd a propria Securitizadora, caso esta ndo tenha sido destituida da administracdo do Patrimonio

Separado nos termos aqui previstos.

A Emissora devera notificar o Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis a ocorréncia de qualquer dos eventos

listados nos itens “a” a “d” acima.

A liguidacdo do Patrimonio Separado seréa realizada mediante transferéncia dos créditos do Patrimonio Separado
aos Titulares de CRI, representados pelo Agente Fiduciario, ou para a nova securitizadora aprovada pelos Titulares

de CRI, para fins de extin¢do de toda e qualquer obrigacdo da Securitizadora em relagdo aos CRI.

Destituida a Securitizadora, caberd ao Agente Fiducidrio ou a nova securitizadora, conforme deliberado em
Assembleia Geral, (i) administrar os créditos do Patriménio Separado; (i) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacdo do Crédito Imobilidrio; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na
proporcao de CRI detidos, observado o disposto no Termo de Securitizagdo; e (iv) transferir os recebiveis oriundos

do Crédito Imobiliario aos Titulares de CRI, na proporcdo de CRI detidos por cada Titular de CRI.

2.1.34. Assembleia Geral

Os Titulares de CRI poderdo, 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.

A Assembleia Geral podera ser convocada: a) pelo Agente Fiduciario; b) pela Emissora; c) pela CVM; ou d) por

Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo.

Observado o disposto acima, deverd ser convocada Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora tiver
de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures ou em qualquer outro
Documento da Operacdo, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora devera exercer seus
direitos. A Assembleia de Titulares de CRI mencionada 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 Emissdo de Debéntures,
desde que respeitados os prazos de antecedéncia para convocagdo da Assembleia de Titulares de CRI em questdo.
Somente apds a orientagdo dos Titulares de CRI, a Emissora devera exercer seu direito e deverd se manifestar
conforme lhe for orientado. Caso (i) a Assembleia de Titulares de CRI ndo seja instalada ou (i) ainda que instalada
a Assembleia de Titulares de CRI, ndo haja quérum para deliberagdo da matéria em questdo, a Emissora, na
qualidade de Debenturista, devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que,
neste caso, o seu siléncio ndo sera interpretado como negligéncia em relacdo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo
podendo ser imputada a Emissora qualquer responsabilizagcdo decorrente de auséncia de manifestagdo. A Emissora

ndo prestara qualquer tipo de opinido ou farad qualquer juizo sobre a orientacdo definida pelos Titulares de CRI,
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comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagdo dos Titulares de CRI por
ela manifestado frente aos Devedores, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI

ou a Emissora.

Aplicar-se-4 a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514 e na Lei das Sociedades por Acdes, a
respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderao
ser quaisquer procuradores, Titulares de CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio

de instrumento de mandato valido e eficaz.

A convocagdo da Assembleia Geral far-se-4 mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, com a antecedéncia de 15
(quinze) dias para primeira convocacdo e de 8 (oito) dias para segunda convocacdo (exceto pelo disposto na
Clausula 11.2 do Termo de Securitizagdo), no jornal de grande circulacdo utilizado pela Emissora para divulgacao
de suas informacGes societarias, sendo que instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a presenga dos Titulares de
CRI que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em qualquer
convocacdo subsequente, com qualquer nimero, exceto se de outra forma previsto no Termo de Securitizagdo. Nao
se admite que a segunda convocacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI seja publicada conjuntamente com

a primeira convocacgao.

Cada CRI corresponderd a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo admitida a constituicdo de

mandatarios, Titulares de CRI ou nao.
Sem prejuizo do disposto abaixo, a Emissora e/ou os Titulares de CRI poderdo convocar representantes da Emissora,
ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas

for relevante para a deliberacdo da ordem do dia.

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos Titulares de CRI as

informagdes que lhe forem solicitadas.

A presidéncia da Assembleia Geral caberd, de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente:

a) ao representante da Emissora;
b) ao Titular de CRI eleito pelos CRI em Circulacdo presentes; ou
9 a pessoa designada pela CVM.

Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizacdo, todas as deliberagdes serdo tomadas, em primeira
convocacdo, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo, ou em qualquer convocacdo
subsequente por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo presentes em tal Assembleia de
Titulares de CRI.

As propostas de alteragdes em relacdo (i) as datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (ii) a alteragdo
da Remuneracdo dos CRI; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) alteracdo dos prémios de resgate

antecipado facultativo total e previsdo de amortizacdo antecipada facultativa; (v) aos eventos de liquidagdo
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do Patrimonio Separado; (vi) aos eventos de vencimento antecipado; e/ou (vii) aos quéruns de deliberagdo,
deverdo ser aprovadas seja em primeira convocacdo da Assembleia de Titulares de CRI ou em qualquer
convocagdo subsequente, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 90% (noventa por cento) dos CRI

em Circulagdo.

Os pedidos de renulncia prévia ou perddo temporario prévio referentes aos eventos de vencimento antecipado das
Debéntures dependerdo de aprovacao por Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais um dos CRI em Circulacdo em primeira convocacdo ou a maioria dos CRI em Circulacdo presentes a Assembleia
Geral instalada em qualquer convocagao subsequente, desde que estejam presentes na referida Assembleia Geral,

no minimo, 15% (quinze por cento) dos CRI em Circulagéo.

As deliberacbes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI no ambito de sua
competéncia legal, observados os quéruns previstos no Termo de Securitizagéo, vinculardo a Emissora e obrigardo
todos os titulares de CRI em Circulacdo, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Titulares

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

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

convocag¢do em jornais.

Das convocacdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral g,
ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletrénico na rede mundial de
computadores em que os Titulares de CRI possam acessar os documentos pertinentes a apreciagdo da

Assembleia Geral.

O exercicio social do Patrimdnio Separado desta Emissdo terd como término em 31 de marco de cada ano.

2.1.35. Fundo de Despesas

Na primeira Data de Integralizacdo, sera retido, pela Emissora, do pagamento do preco de integralizacdo das

Debéntures, o valor de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) para a constitui¢do de fundo de despesas para o pagamento

de despesas pela Emissora no ambito da Oferta, na Conta Centralizadora (“Fundo de Despesas”). Os recursos do

Fundo de Despesas serdo aplicados e utilizados em consonancia ao disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures

e no Termo de Securitizagéo.

Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser inferiores ao valor de

R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), mediante comprovacdo, conforme

notificacdo da Emissora a Devedora neste sentido, a Devedora recompora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a
contar do recebimento de notificacdo, o Fundo de Despesas com o montante necessario para que 0s recursos

existentes no Fundo de Despesas, apds a recomposicdo, sejam, no minimo, iguais ao Valor Minimo do Fundo de
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Despesas, mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicdo diretamente para a Conta
Centralizadora, devendo encaminhar extrato de comprovacao da referida recomposicdo a Emissora, com copia ao

Agente Fiduciario dos CRI.

Os recursos da Conta Centralizadora estardo abrangidos pela instituicdo do regime fiduciario, nos termos do Termo
de Securitizagdo, e integrardo o patrimonio separado, sendo certo que deverdo ser aplicados pela Emissora, na
qualidade de administradora da Conta Centralizadora, exclusivamente em certificados e recibos de depodsito
bancéario com liquidez diaria e/ou operagdes compromissadas de emissdo do Banco Liquidante com vencimento
anterior a data de vencimento dos CRI. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos

integrardo automaticamente o Fundo de Despesas, ressalvados a Emissora os beneficios fiscais desses rendimentos.

Se, na primeira Data de Integralizacdo, o preco de integralizacdo das Debéntures ndo for suficiente para a
constituicdo do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das despesas listadas no Anexo IV a Escritura de
Emissdo de Debéntures ("Despesas Flat'), a Devedora deverd complementar o valor restante necessario para a
constituicdo do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das Despesas Flat, mediante transferéncia do referido

valor a Conta Centralizadora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira Data de Integralizacao.
2.1.36. Despesas da Oferta e da Emissao

As Despesas serdo arcadas exclusivamente pela Devedora, sendo que (i) as Despesas Flat serdo descontadas pela
Emissora do pagamento do Preco de Integralizacdo das Debéntures; e (il) as demais despesas, se
comprovadamente incorridas no ambito da Operacdo de Securitizacdo, serdo arcadas e/ou reembolsadas,
exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de Despesas, observado que, no caso de insuficiéncia do
Fundo de Despesas, tais despesas deverdo ser arcadas diretamente pela Devedora, ou, ainda, por recursos do

patriménio separado, em caso de inadimplemento pela Devedora

© custos relacionados aos emolumentos e declaragdes de custddia da B3, da CVM e da ANBIMA, conforme

aplicaveis, relativos tanto a CCl quanto aos CRI;

(1) remunera¢do da Emissora, nos seguintes termos:

(@) pela emissdo dos CRI, no valor Unico de R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), a ser paga até
0 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizaco;

(b) pela administragdo do patrimonio separado, no valor mensal de R$ 2.750,00 (dois mil,
setecentos e cinquenta reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da primeira Data de Integralizacdo, e as demais pagas mensalmente nas mesmas datas
dos meses subsequentes, até o resgate total dos CRI. A referida despesa terd um acréscimo de
70% (setenta por cento) nos meses em que ocorrerem eventuais Reestruturaces, ou enquanto
as Debéntures estiverem sob vencimento antecipado;

(o) por cada Data de Integralizacdo, no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) (exceto para a primeira
Data de Integralizacdo), a ser pago até o 1° (primeiro) Dia Util contado de cada uma das Datas
de Integralizacao;

(d) as despesas referidas nos itens (a), (b) e (c) acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro

Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o
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(e)

(f)

Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Emissora, conforme o caso, nas

aliquotas vigentes na data de cada pagamento;
o valor devido no ambito do subitem (b) acima sera atualizado anualmente pela variacdo acumulada

do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a
substitui-lo, calculadas pro rata dlie, se necessario, a partir da primeira data de pagamento;

pela verificagdo do indice Financeiro, serd devido o valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por
verificacdo, a partir da primeira verificacdo do indice Financeiro pela Emissora, em conjunto com

o Agente Fiduciario dos CRI;

(i) remuneragdo, a ser paga a instituicdo custodiante, nos seguintes termos:

(a)

(b)

(@]

(d

pela implantacéo e registro da CCl, sera devido o valor Gnico de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a
ser pago até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizaco;

pela custddia da CCl, sera devido o valor anual de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), sendo a primeira
parcela paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacdo e as demais
nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI;

por eventual aditamento da Escritura de Emissdo de CCl serd devida parcela Unica de
R$ 11.184,00 (onze mil, cento e oitenta e quatro reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util
contado da data da efetivacao da alteragdo no sistema da B3;

os valores devidos no ambito dos subitens (a), (b) e (c) acima serdo acrescidos dos seguintes
tributos: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — PIS, Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, CSLL
(Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo, sendo que os valores
referidos no item (ii) acima serdo reajustados anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M,
ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-

lo, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se necessario;

(iv) remuneracdo, devida ao Agente Fiduciario dos CRI, nos seguintes termos:

(a)

(b)

(@]

(d)

pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe competem, nos termos da legislacdo em
vigor e do Termo de Securitizacdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI, no valor anual de R$
10.500,00 (dez mil e quinhentos reais), sendo a primeira parcela paga ao Agente Fiduciario dos
CRI até o 1° (primeiro) Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacdo, e as demais parcelas
a serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI, ou até
quando Agente Fiducidrio dos CRI cesse suas fun¢des de agente fiducidrio dos CRI, o que
ocorrer primeiro;

pela verificacdo do indice Financeiro, serd devido o valor de R$ 1.000,00 (mil reais) por
verificacdo, a partir da primeira verificacdo do indice Financeiro pelo Agente Fiduciério dos CRI,
em conjunto com a Emissora;

pela verificagdo da destinacdo dos recursos da Emissdo, serad devido o valor de R$ 1.000,00 (mil
reais) a cada semestre a partir da primeira verificacdo, até a utilizagdo total dos recursos
oriundos da presente Escritura de Emissdo de Debéntures;

no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacédo das
condicdes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participacdo em reunides ou contatos

telefonicos e/ou conference call, assembleias gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao
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)

(Vi)

Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, a remuneragao no valor de R$ 500,00 (quinhentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas nao se limitando, a comentarios
aos Documentos da Operacdo durante a estruturacdo da mesma, caso a operacao nao venha
se efetivar, execucdo das garantias (se houver), participacdo em reunides internas ou externas
ao escritério do Agente Fiduciario dos CRI, formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os
Titulares de CRI ou demais partes da emissdo de CRI, anélise a eventuais aditamentos aos
Documentos da Operagdo e implementacdo das consequentes decisdes tomadas em tais
eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apds comprovacdo da entrega, pelo Agente
Fiduciario dos CRI, de “relatério de horas”. Entende-se por reestruturacdo das condicdes dos
CRI os eventos relacionados a alteracdo das garantias (se houver), prazos e fluxos de
pagamento e Remuneragdo, condigdes relacionadas as recompras compulséria e/ou
facultativa dos CRI, integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento de
inadimplemento, resgate antecipado e/ou liquidacdo do patriménio separado, conforme o
caso, e, consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de assembleias gerais presenciais
ou virtuais, aditamentos aos Documentos da Operagdo, dentre outros. Os eventos
relacionados a amortizacdo dos CRI ndo sdo considerados reestruturacao dos CRI. Tal valor
de remuneragdo adicional estara limitado a, no maximo R$ 10.000,00 (dez mil reais) por ano,
sendo que demais custos adicionais de formalizacdo de eventuais alteracdes deverdo ser
previamente aprovados pela Devedora; e
(e) os valores devidos no ambito dos subitens (a), (b), (c) e (d) acima serdo acrescidos dos seguintes
tributos: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — PIS, Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, CSLL
(Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo, reajustadas anualmente
pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas
pro rata die, se necessario;
remuneragdo do Escriturador e Banco Liquidante dos CRI no montante equivalente a R$ 4.800,00 (quatro
mil e oitocentos reais), em parcelas mensais, devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia
Util contado da primeira Data de Integralizacdo, e as demais pagas nas mesmas datas dos meses
subsequentes, até o resgate total dos CRI. As parcelas serdo corrigidas anualmente a partir da data do
primeiro pagamento pela variacdo acumulada do IPCA ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de
sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. O valor das referidas
parcelas ja estd acrescido dos respectivos tributos incidentes;
remuneragdo do Auditor Independente do Patrimonio Separado, no valor inicial de R$ 2.880,00 (dois mil,
oitocentos e oitenta 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 para a elaboracdo dos relatorios exigidos pela Instrucdo CVM 600. Estas despesas
serdo pagas, de forma antecipada a realizacdo da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido em até
1 (um) Dia Util contado da data da primeira integralizacdo dos CRI e os demais sempre no 10° (décimo)
Dia Util do més de marco de cada ano, até a integral liquidacio dos CRI. A referida despesa seré corrigida
pela variacdo do IPCA ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que

vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessério, e seré acrescida dos seguintes impostos: ISS, CSLL,
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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 Patrimonio Separado,
nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(vii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciério dos CRI
que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizacdo dos
seus créditos;

(viit) despesas relativas a abertura e manutencdo da Conta Centralizadora e custos relacionados a Assembleia
Geral;

() custos de averbacdes, tributos, prenotacdes e registros em cartérios de registro de imdveis e titulos e
documentos e junta comercial relacionados as Debéntures, a CCl e aos CRI, quando for o caso, bem com
as despesas relativas a alteracdes dos Documentos da Operagéao;

(%) despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo e administracdo do patrimonio separado, outras despesas
indispensaveis a administracdo do Crédito Imobiliario, exclusivamente na hipétese de liquidacdo do
patrimonio separado, inclusive as referentes a sua transferéncia, na hipdtese de o Agente Fiduciario dos

CRI assumir a sua administracao.

O pagamento das despesas acima previstas mediante utilizacdo dos recursos do Fundo de Despesas, devera ser
devidamente comprovado pela Emissora, mediante o envio, a Devedora, das notas fiscais e dos respectivos

comprovantes de pagamento, até o dia 10 (dez) do més subsequente ao pagamento da despesa.

As despesas referentes ao comissionamento pago pela Devedora aos Coordenadores e/ou as Participantes
Especiais deverdo ser pagas pela Emissora ao Coordenador Lider e/ou as Participantes Especiais, conforme aplicavel,
por conta e ordem da Devedora, nos termos do Contrato de Distribuicdo, mediante a retencdo do valor referente a
essa despesa do valor integralizado em cada integralizacdo dos CRI, e a consequente transferéncia do saldo liquido

a Devedora pela Emissora.

As despesas com a contratacdo da Agéncia de Classificacdo de Risco para elaboragdo do relatério de classificacdo
de risco da Oferta e para atualizacdo anual do relatério de classificacdo de risco da Oferta deverdo ser arcadas

direta e exclusivamente pela Devedora.

Quaisquer despesas ndo mencionadas acima e relacionadas a emissdo dos CRI e a Oferta, serdo arcadas
exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de Despesas, na forma desta cldusula, inclusive as seguintes
despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela Emissora: (i) registro de
documentos, notificacdes, extracdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em cartérios, copias
autenticadas em cartorio e/ou reprogréficas, emolumentos cartoréarios, custas processuais, periciais e similares, bem
como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizacdo dos procedimentos listados
neste item (i); (it) contratagdo de prestadores de servicos ndo determinados nos Documentos da Operacéo, inclusive
assessores legais, agentes de auditoria, fiscalizacdo e/ou cobranga; e (iit) publicacdes em jornais e outros meios de
comunicacao, locacdo de imdvel, contratacdo de colaboradores, bem como quaisquer outras despesas necessarias
para realizagcdo de assembleias gerais dos Titulares de CRI, observado que, para fins desta clausula, as despesas

acima de R$ 10.000,00 (dez mil reais) deverdo ser pré-aprovadas pela Emissora.
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Caso o Fundo de Despesas ndo seja suficiente para arcar com quaisquer despesas relacionadas a emissdo dos CRI
e/ou a Oferta, descritas ou ndo nos Documentos da Operagdo, a Devedora devera solicitar diretamente a Devedora

o0 pagamento de tais despesas, com antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis.

Os Titulares de CRI serdo responsaveis pelo pagamento dos tributos incidentes sobre a negociagdo secundaria e a

distribuicdo de rendimentos dos CRI.

As despesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Emissora, com a devida comprovacdo, por meio de
recursos do Patriménio Separado (exceto pelas despesas pagas com recursos do Fundo de Despesas), deverdo ser
reembolsadas pela Devedora & Emissora, em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar de notificacio enviada pela Emissora,
observado que, em nenhuma hipdtese a Emissora possuird a obrigagdo de utilizar recursos proprios para o

pagamento de despesas.

Sem prejuizo da clausula 9.8 do Termo de Securitizacdo, na hipdtese de eventual inadimpléncia da Devedora, a
Emissora podera promover as medidas judiciais cabiveis, inicilando a execugdo por quantia certa contra devedor ou
qualquer outra medida que entender cabivel, observados os termos e condi¢des para pagamento e reembolso pela

Devedora, nos termos dos Documentos da Operacao.

Na hipotese de a Data de Vencimento vir a ser prorrogada por deliberagdo da Assembleia Geral de Titulares de
Debéntures, ou ainda, apds a Data de Vencimento, a Emissora, o Agente Fiduciario dos CRI e os demais prestadores
de servigo continuarem exercendo as suas funcdes, as Despesas, conforme o caso, continuardo sendo devidas pela

Devedora..

Em qualquer Reestruturacdo (conforme definido abaixo) que vier a ocorrer ao longo do prazo de duragdo dos CRI,
que implique a elaboragdo de aditamentos aos Documentos da Operagdo e/ou na realizacdo de assembleias gerais,
ou enquanto os CRI estiverem sob hipdtese de Resgate Antecipado Obrigatério, serd devida, pela Devedora a
Emissora, uma remuneragdo adicional, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dos
profissionais da Emissora dedicados a tais atividades, corrigidos a partir da data da emissado dos CRI pela variacdo
acumulada do IPCA no periodo anterior, acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Qualquer
Natureza), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social),
COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Emissora, conforme o caso, nas aliquotas
vigentes na data de cada pagamento. Também, a Devedora deverad arcar com todos os custos decorrentes da
formalizacdo e constituicdo dessas altera¢des, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios razoaveis
devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre a Emissora e a Devedora, acrescido das despesas e
custos devidos a tal assessor legal. Tal valor de remuneracdo adicional estara limitado a, no maximo R$ 10.000,00
(dez mil reais), sendo que demais custos adicionais de formalizacdo de eventuais alteracdes deverdo ser
previamente aprovados pela Devedora. O pagamento da remuneracdo prevista nesta cldusula ocorrerad sem prejuizo
da remuneracdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacdo de servicos acessorios aqueles
prestados pela Emissora e também sera arcado mediante a utilizagdo do Fundo de Despesas, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da entrega, pela Emissora do respectivo relatério de horas, com as horas efetivamente trabalhadas

e o valor efetivamente devido pela Devedora.
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Quaisquer transferéncias de recursos da Emissora a Devedora, determinada nos Documentos da Operagao, serdo
realizadas pela Emissora liquidas de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) em conta corrente

de titularidade da Devedora, conforme o caso, ressalvados a Emissora os beneficios fiscais desses rendimentos.

Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpram com as obriga¢des de pagamento de Despesas previstas
nesta Cldusula e ndo haja recursos suficientes no Patrimbnio Separado para fazer frente a tal obrigagdo, a
Securitizadora estard autorizada a realizar a compensacdo de eventual remuneracdo a que este Titular de CRI
inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Securitizadora e/ou pelos demais Titulares de CRI

adimplentes com estas despesas.

2.1.37. Prazo de Colocacao

O Prazo Maximo de Colocacgdo dos CRI sera de até 6 (seis) meses contados a partir da data da divulgacdo do Anuncio
de Inicio, observado, no entanto, os eventos que ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos na secdo
“Plano de Distribuicdo, Regime de Colocacdo dos CRI e Liquidagdo da Oferta - Procedimentos de Subscricdo,

Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto.

O Coordenador Lider devera remeter a CVM, mensalmente, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento de
cada més, a partir da divulgagdo do Anuncio de Inicio, e até a data da divulgacdo do Anuncio de Encerramento,
relatério indicativo do movimento consolidado de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do Anexo VIl da

Instrucao CVM 400.

2.1.38. Publico Alvo da Oferta

Os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores, quais sejam, pessoas fisicas e juridicas fundos de
investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir em certificados de recebiveis
imobiliarios, desde que se enquadrem no conceito de investidor qualificado ou profissional, conforme definidos no
artigo 9°-A e 9°-B da Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, incluindo aqueles

considerados Pessoas Vinculadas.

2.1.39. Inadequacao do Investimento

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que (i) necessitem de liquidez com relagdo aos titulos
adquiridos, uma vez que a negociacdo de certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario
brasileiro é restrita; (ii) ndo estejam dispostos a correr riscos relacionados a Devedora e ao setor imobiliario;
e/ou (iii) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operacdo ou que ndo tenham acesso
a consultoria especializada. Portanto, os investidores devem ler cuidadosamente a secdo "Fatores de Risco”,
na pagina 92 deste Prospecto, que contém a descri¢do de certos riscos que podem afetar de maneira adversa
o investimento em CRI, antes da tomada de decisdo de investimento. O Investidor devera ler atentamente
a secao “Fatores de Risco”, na pagina 92 deste Prospecto, e os itens 4.1 e 5.1. do Formulario de

Referéncia da Emissora.
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2.1.40. Publicidade

Todos os atos e decisbes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses dos
Investidores e ocorram antes do encerramento da Oferta, incluindo o Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o
Anuncio de Encerramento e eventuais comunicados ao mercado, serdo divulgados nas paginas da rede mundial de

computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3.

A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da prépria Emissora mediante
publicacdo no jornal de grande circulacdo utilizado pela Emissora para divulgagdo de suas informagdes societérias,
ou em outro jornal que vier a substitui-lo, assim como informar em até 2 (dois) Dias Uteis tais fatos diretamente ao

Agente Fiduciario por meio de comunicagdo por escrito.

A Emissora podera deixar de realizar as publicacdes acima previstas se notificar todos os Titulares de CRI e o Agente
Fiduciario, obtendo deles declaracdo de ciéncia dos atos e decisdes. O disposto acima ndo inclui “atos e fatos
relevantes”, bem como a publicacdo de convocagdes de Assembleias Gerais, que deverao ser divulgados na forma

prevista na Instrucdo CVM 358.

As demais informagdes periddicas relativas a Emissdo e/ou a Emissora serdo disponibilizadas ao mercado, nos

prazos legais e/ou regulamentares, através do Sistema Empresas Net - Médulo IPE.

2.141. Suspensdo, cancelamento, revogacao ou modificacao da Oferta

A CVM podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a Oferta caso: (i) esteja se processando em condicoes
diversas das constantes da Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (ii) tenha sido ilegal, contraria a regulamentacao

da CVM ou fraudulenta, ainda que apés obtido o respectivo registro.

A CVM devera proceder a suspensdo da Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis.
O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada

devera ser sanada.

Findo o prazo acima referido sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera
ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro. Ainda, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo importara

no cancelamento do referido registro.

A Emissora e o Coordenador Lider deverdo dar conhecimento da suspensdo ou do cancelamento aos Investidores
que ja tenham aceitado a Oferta, através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo do Anlncio de
Inicio, facultando-lhes, na hipétese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o 5° (quinto) Dia Util

posterior ao recebimento da respectiva comunicacao.

Nos termos do artigo 25 e seguintes da Instru¢cdo CVM 400, havendo, a juizo da CVM, alteracdo substancial, posterior
e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro da Oferta, que
acarrete aumento relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a propria Oferta, a CVM podera acolher

pleito de modificacdo ou revogacdo da Oferta. E sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em
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favor dos Investidores. Em caso de revogacdo da Oferta os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores tornar-se-
do sem efeito, sendo que os valores eventualmente depositados pelos Investidores serdo devolvidos pela Emissora
e/ou pelo Coordenador Lider, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso e com dedug¢do de quaisquer
tributos eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados da

referida comunicagao.

A Emissora e/ou o Coordenador Lider podem requerer a CVM, mediante entendimento prévio com a Devedora, a
modificacdo ou a revogacdo da Oferta, caso ocorram alteragdes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas
circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de registro de distribuicdo ou que o fundamentem,

que resulte em aumento relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a prépria Oferta.

Mediante solicitacdo a CVM, a Emissora e/ou o Coordenador Lider, mediante entendimento prévio com a Devedora,
podem modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a fim de melhorar seus termos e condigdes para os Investidores,

conforme disposto no artigo 25, paragrafo 3° da Instrucdo CVM 400.

Caso o requerimento de modificacdo das condi¢bes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da

Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias, contados da aprova¢do do pedido de modificagdo.

A revogacdo da Oferta ou qualquer modificagcdo na Oferta serd imediatamente divulgada por meio de comunicado
ao mercado, que sera divulgado nos mesmos veiculos utilizados para divulgacdo do Antncio de Inicio e do Anuincio
de Encerramento, conforme disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM 400. Ap6s a divulgagdo do comunicado ao
mercado, o Coordenador Lider somente aceitara ordens daqueles Investidores que estejam cientes de que a oferta

original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicdes.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito da
modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagao, o

interesse em manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a manutencdo em caso de siléncio.

Em caso de desisténcia da aceitagdo da Oferta pelo Investidor em razdo de revogacdo ou qualquer modificagdo na
Oferta, os valores eventualmente depositados pelo investidor desistente serdo devolvidos pela Emissora e/ou pelo
Coordenador Lider, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso e com deducdo de quaisquer tributos
eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados da data em

que em receber a comunicagdo enviada pelo investidor de revogagdo da sua aceitagdo.

Em qualquer hipotese, a revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os valores eventualmente dados em
contrapartida a aquisicdo dos CRI, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM 400.

2.1.42. Informacgoes Adicionais

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a Emissora e a presente Oferta poderdo ser obtidos junto

a Emissora, ao Coordenador Lider, a CVM e/ou a B3.
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3. FLUXOGRAMA DA OFERTA

Abaixo, fluxograma ilustrativo de todas as etapas da Oferta:

Integralizagao
das Debéntures i
H

Pagamento i
dos CRI v

A )
EEGRUPO e “
IIPACAEMBU —®——> Securitizadora —@—@—> CRI * 4

Destinagio Emissio de r'y Emissio  Emissio @ Integralizagio dos CRI Investidores

e Debéntures i DascCCl  dos CRI
Recursos ! @ T
&
@ Pagamento das Debéntures Distribuigio
dos CRI

(1) A Devedora emitira as Debéntures, que serdo subscritas pela Emissora;
(2) A Emissora emitird a CCl para representar os Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures;

(3) A Emissora realizard a emissdo dos CRI, com instituicdo do Regime Fiduciario, com lastro nos Créditos
Imobilidrios, decorrentes das Debéntures, representados pela CCl, nos termos do Termo de Securitizagdo a ser
celebrado;

(4) Os CRI serdo distribuidos no mercado de capitais brasileiro pelo Coordenador Lider aos Investidores por meio
de oferta publica nos termos da Instru¢cdo CVM 400;

(5) Os CRI serdo subscritos e integralizados pelos Investidores;

(6) Com os recursos obtidos com a integralizacdo dos CRI, observado o cumprimento das demais condicdes
previstas no Termo de Securitizacdo, a Emissora realizard o pagamento do Preco de Integralizacdo das Debéntures
a Devedora;

(7) A Devedora efetuard o pagamento de remuneracdo e amortizacdo dos Créditos Imobilidrios nas Contas dos
Patrimonios Separados;

(8) Os CRI sdo remunerados e amortizados através dos eventos de juros e amortizagdo das Debéntures; e

(9) Destinacdo dos recursos captados. Nos termos do “Anexo II” da Escritura de Emissdo das Debéntures, os recursos
captados pela Devedora serdo aplicados nos seguintes Empreendimentos Imobilidrios, de acordo com as
respectivas destina¢des e percentuais constantes da tabela a seguir:

e
xR

emitidos, se for o
caso.

Valores aserem
destinados no ambito
de cada
empreendimento em
fungdo dos CRI da
presente Emisso.

Capacidade de
alocagéo de recursos
da presente Emisséo

g Data Estimada de
Datade Inicioda (0 4 00"

Construgdodo (S UEOC
Empreendimento: 3
Empreendimento:

Valores a serem
gastos

Nome do Empreendimento

Proprietério: Enderego: Orgamento Total (1) Valores Gastos (2)

no ambito de cada
empreendimento.

Prolongamento da Avenida Regit
Vida Nova Sao Carlos ROBERTO SALVADOR CARVALHO Arab e Rodovia SP-215 - Cidade | agosto-19 agosto-20 42060583 0 42060583 0 293% 35.201.298
ADALBERTO CARVALHO .
Aracy/Sio Carlos-SP
Vida Nova Araras MIGUEL FAZANELLA FILHO Estrada Municipallosé Estevam | 5,1 fevereiro-21 51.688.087 4 51.668.087 0 360% 43258739
Zurita, s/n° - Araras/SP
Rodovia Cesério José de Castilho
Vida Nova Bauru PACAEMBU BAURU - EMPREENDIMENTO km 347 + 856,13m, Fazenda setembro-19 margo-21 49634393 0 49634393 0 346% 41539.963
IMOBILIARIO LTDA
Vargem Limpa/Bauru-SP

Nome do Empreendimento

Valores a serem destinados no ambito de
cada empreendimento em funcao dos CRI da
presente Emisséo.

Capacidade de alocagdo de
recursos da presente Emisso
no dmbito de cada
empreendimento.

Destinagao dos Recursos (em relagdo ao valor total captado) por semestre:

2°Sem. 2019

1°Sem. 2020

2°Sem. 2020

1°Sem. 2021

Vida Nova Séo Carlos 35.201.298 293% 130% 81,5% 54% 00%
Vida Nova Araras 43.258.739 360% 22% 29.9% 5% 34%
Vida Nova Bauru 41539963 346% 7.1% 46,8% a1,5% 45%
(1) Apresentado valor de Orcamento Total para execugio da obra. No e Comercial.

(2) Gastos inerentes a execudo da obra com data até 31/7/2019.
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4. CRONOGRAMA TENTATIVO DA OFERTA

Abaixo, cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista@
Eventos
1. Protocolo de pedido de registro da Oferta perante a CVM 24/06/2019
2. Publicacdo do Aviso ao Mercado 19/09/2019
Disponibilizagcdo do Prospecto Preliminar ao publico investidor
Inicio do Roadshow
3. Registro da Oferta pela CVM 03/10/2019
4. Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 04/10/2019
5. Divulgagdo do Anuncio de Inicio 04/10/2019
6. Inicio do Periodo de Subscricdo e Integralizagdo dos CRI® 07/10/2019
7. Data Maxima para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento® 04/04/2020
8. Data Maxima de Inicio de Negociacdo dos CRI na B3® 04/04/2020

(M

@)

“)

©)

As datas previstas para os eventos futuros sdéo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos
e antecipagdes sem aviso prévio, a critério da Emissora e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no
cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como Modificacdo de
Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.

Caso ocorram alteracdes das circunstancias, suspensao, prorrogacao, revogacao ou modificacdo da Oferta,
o cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogacdo da Oferta, ver secdo “Suspensao, Cancelamento, Revogag¢do ou Modificagdo
da Oferta”, na pagina 68 deste Prospecto.

Os CRI poderdo ser subscritos e integralizados durante o Prazo Maximo de Colocagdo, observados os
eventos que ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos na secdo “Plano de Distribuicao,
Regime de Colocagdo dos CRI e Liquidacdo da Oferta — Procedimentos de Subscricdo, Integralizagdo e
Encerramento da Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto.

A divulgacdo do Anuncio de Encerramento poderd ser antecipada caso a Oferta seja encerrada
anteriormente ao Prazo Maximo de Colocacdo, nos termos descritos na secdo “Plano de Distribuicao,
Regime de Colocacdo dos CRI e Liquidacdo da Oferta — Procedimentos de Subscricdo, Integralizagdo e
Encerramento da Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto.

O inicio das negociagdes dos CRI podera ser antecipado caso a Oferta seja encerrada anteriormente ao
Prazo Maximo de Colocacdo, nos termos descritos na se¢do “Plano de Distribuicdo, Regime de Colocacdo
dos CRI e Liquidacdo da Oferta — Procedimentos de Subscricdo, Integralizagdo e Encerramento da Oferta”,

na pagina 78 deste Prospecto.
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5. SUMARIO DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DA OFERTA

Apresentamos a seguir um breve resumo dos principais Documentos da Operagdo, quais sejam:

O PRESENTE SUMARIO NAO CONTEM TODAS AS INFORMAGCOES QUE OS INVESTIDORES DEVEM
CONSIDERAR ANTES DE INVESTIR NOS CRI. O INVESTIDOR DEVE LER O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR
INTEGRALMENTE, INCLUINDO SEUS ANEXOS, DENTRE OS QUAIS SE ENCONTRAM COPIAS DOS
INSTRUMENTOS RESUMIDOS DESTA SECAO.

5.1. ESCRITURA DE EMISSAO DAS DEBENTURES

Por meio da Escritura de Emissdo das Debéntures, celebrada entre a Devedora e a Emissora, a Devedora emitiu
144.000 (cento e quarenta e quatro mil) Debéntures, no dia 31 de julho de 2019, com o valor nominal de R$ 1.000,00
(mil reais), totalizando R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais), que serdo subscritas pela

Emissora de forma a originar os Créditos Imobiliarios.

A emissdo das Debéntures sera realizada em Unica série e podera ser reduzida proporcionalmente em 20%
(vinte por cento), com o consequente cancelamento das Debéntures ndo subscritas e ndo integralizadas, a ser
formalizado por meio de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, sem a necessidade de aprovacao
por assembleia geral de acionistas da Devedora, caso a demanda apurada junto a investidores para subscri¢do
e integralizacdo dos CRI seja inferior a 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) CRI, ndo sendo exercido o Lote

Adicional.

As Debéntures serdo objeto de colocacdo privada junto ao Debenturista, sem que haja (i) intermediacdo de
instituicbes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios; e/ou (ii) realizacdo de qualquer esforgo

de venda perante investidores indeterminados.

As Debéntures serdo da espécie quirografaria.

As Debéntures serdo vinculadas aos CRI objeto da 1392 Série da 12 Emissdo da Securitizadora, a serem distribuidos

no ambito da Oferta.

As Debéntures terdo prazo de vencimento de 1140 (mil, cento e quarenta) dias contados da Data de Emissdo,

vencendo em 13 de setembro de 2022.

As Debéntures ndo terdo o seu Valor Nominal Unitario atualizado.

Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por
cento) da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data
de integralizacdo das Debéntures ou desde a data de pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior, se
houver, o que ocorrer por Ultimo, até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia

de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures,
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nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, a Remuneragdo das Debéntures serd paga em uma
Unica parcela, na Data de Vencimento. A Remuneracdo das Debéntures serd calculada de acordo com a férmula

prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures.

5.2. TERMO DE SECURITIZAC.AO

O Termo de Securitizacdo, a ser celebrado entre a Emissora e o Agente Fiducirio, para fins de constituicdo efetiva
do vinculo entre os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, e os CRI, bem como instituicdo do Regime
Fiduciario sobre os créditos do Patrimdnio Separado.

O Termo de Securitizacdo, além de descrever os Créditos Imobiliarios, delineia detalhadamente as caracteristicas
dos CRI, estabelecendo seu valor, prazo, quantidade, espécies, formas de pagamento, garantias e demais elementos.
Adicionalmente, referido instrumento prevé os deveres da Emissora e do Agente Fiduciario perante os Titulares de
CRI, nos termos da Lei 9.514 e das Instrucdes CVM 583 e 414.

5.3. ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

Por meio da Escritura de Emissédo de CCl, a ser celebrada, entre a Emissora e o Custodiante, a Emissora emitiu a CCl,

representativas dos Créditos Imobiliarios.

Nos termos da Escritura de Emissdo de CCl, o Custodiante sera responséavel pela custédia de 1 (uma) via original da

Escritura de Emissdo de CCI.

O valor total da CCl, na data de sua emisséo, sera de R$144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais).

O Custodiante recebera da Emissora, as expensas do Patrimonio Separado, remuneracdo na forma descrita na se¢do

“Informagdes Relativas aos CRI e a Oferta - Despesas da Oferta e da Emissdo”, na pagina 62 deste Prospecto.
A CCI sera registrada para negociagdo na B3 ou qualquer outra camara que mantenha sistemas de registro e
liguidacao financeira de titulos privados, que seja autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil e venha a ser

contratada para a negociagdo da CCI.

Toda e qualquer transferéncia da CCl dever4, necessariamente, sob pena de nulidade do negécio, ser efetuada por

meio do Sistema de Negociacao.

Sempre que houver troca de titularidade da CCl, o titular da CCI anterior deverd comunicar ao Custodiante a

negociagdo realizada, informando, inclusive, os dados cadastrais do novo titular da CCl.

Para comunicacdo ao Custodiante a que se refere o paragrafo anterior, deve-se enviar correspondéncia aos

enderecos previstos no preambulo da Escritura de Emissdo de CCl.
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Nos termos da Escritura de Emissdo de CCl, o Custodiante sera responsavel pela custédia de 1 (uma) via original da

Escritura de Emissdo de CCI.

Adicionalmente, o Custodiante sera responsavel pelo lancamento dos dados e informagdes da CCl no sistema de
negociacdo da B3, considerando as informag¢des encaminhadas pela Emissora, em planilha, no formato excel, no
layout informado pelo Custodiante, contendo todas as informag¢des necessarias ao lancamento no sistema de
negociacdo da B3, bem como por: (i) guarda (custddia fisica) da Escritura de Emissdo de CCI; (ii) assegurar a Emissora
0 acesso as informacdes sobre o registro da CCl; (iii) responsabilizar-se, na data do registro da CCl, pela adequacédo
e formalizacdo do registro da CCI; e (iv) prestar os servigos de registro da CCl e custddia da Escritura de Emissdo de

CCl, que incluit o acompanhamento de suas condicdes e retirada.

5.4. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

O Contrato de Distribuigdo, celebrado entre a Emissora, o Coordenador Lider e a Devedor, na qualidade de
interveniente anuente, estabelece os termos e as condi¢des para a realizacdo da distribuicdo publica, pelo
Coordenador Lider, dos 120.000 (cento e vinte mil) CRI, cada um com valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil
reais), totalizando o montante de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhGes de reais) na Data de Emisséo, sob regime

de melhores esfor¢os de colocacao.

5.5. OUTROS CONTRATOS

A Agéncia de Classificagdo de Risco foi contratada pela Emissora para avaliar e classificar os CRI, nos termos da

Sumula de Classificacdo de Risco anexa a este Prospecto.

A classificagdo de risco da Oferta devera existir durante toda a vigéncia dos CRI, devendo tal classificacdo de risco

ser atualizada anualmente, de acordo com o disposto no artigo 7°, parégrafo 7°, da Instrucdo CVM n° 414/04.
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6. DEMONSTRATIVOS DOS CUSTOS DA OFERTA

6.1. CUSTO UNITARIO

A tabela abaixo apresenta o custo unitario de distribuicdo dos CRI objeto desta Oferta:

Comissoes e Despesas Valor Total (R$) Custo Unitario % em Relacao ao
por CRI (R$) Valor Total da Oferta
Comissdes dos Coordenadores e/ou R$3.054.786,94 R$23,00 2,3000%
dos Participantes Especiais (1)
Comissdo de Coordenacio (1a) R$600.000,00 R$5,00 0,5000%
Comissao de Estruturacgdo (1b) R$480.000,00 R$4,00 0,4000%
Prémio de Compromisso de Subscri¢do R$240.000,00 R$2,00 0,2000%
gcf?nisséo de Remuneracéo dos Canais R$1.440.000,00 R$12,00 1,2000%
de Distribuigdo (1d)
Impostos (Gross up) (1f) R$294.786,94 R$2,46 0,2457%
Registros CRI R$139.268,54 R$1,16 0,1161%
CVM R$72.809,16 R$0,61 0,0607%
B3 - Pré Registro R$14.637,85 R$0,12 0,0122%
B3 - Sistema B3 R$3.355,20 R$0,03 0,0028%
B3 - Taxa de Distribuicdo (MDA) R$1.842,49 R$0,02 0,0015%
Registro CCl na B3 R$11.184,00 R$0,09 0,0093%
ANBIMA R$35.439,84 R$0,30 0,0295%
Prestadores de Servico do CRI R$838.332,81 R$6,99 0,6986%
Securitizadora (Implantacdo) R$73.157,01 R$0,61 0,0610%
Securitizadora (Manutencéo - Mensal) R$3.095,10 R$0,03 0,0026%
Agente Fiduciario (implantacédo) R$11.817,67 R$0,10 0,0098%
Agente Fiduciario (Manutengdo - Anual) R$11.817,67 R$0,10 0,0098%
Custodiante (Implantacgo) R$3.376,48 R$0,03 0,0028%
Custodiante (Manutencdo — Anual) R$5.627,46 R$0,05 0,0047%
Agéncia de Classificacdo de Risco (2a) R$83.380,00 R$0,69 0,0695%
Agéncia de Classificacdo de Risco R$68.220,00 R$0,57 0,0569%
(manutengao - Anual) (2b)
Escriturador (Implantac&o) R$4.800,00 R$0,04 0,0040%
Escriturador (Manutencdo - Anual) R$4.800,00 R$0,04 0,0040%
Auditoria do Patrimonio Separado R$3.241,42 R$0,03 0,0027%
Auditores Independentes R$226.000,00 R$1,88 0,1883%
Advogados Externos R$280.000,00 R$2,33 0,2333%
Avisos e Anuncios da Distribuicdo R$50.000,00 R$0,42 0,0417%
Formador de Mercado (Mensal) R$9.000,00 R$0,08 0,0075%
Outras R$50.000,00 R$0,42 0,0417%
Custo Total R$4.082.388,29 R$34,02 3,40%
Valor Liquido para Emissora R$
115.917.611,71

(1a) A comissdo de Coordenacéo sera de 0,50% (cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o montante total da oferta, calculado com

base no Precgo de Integralizagao.

(1b) A comissdo de Estruturacdo sera de 0,40% (quarente centésimos por cento), incidente sobre o montante total da oferta, calculado com base

no Preco de Integralizacéo.
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(1c) O Prémio de Compromisso de Subscrigdo sera de 0,20% (vinte centésimos por cento), incidente sobre o montante total da Oferta, calculado
com base no Prego de Integralizagdo independentemente do exercicio do Compromisso de Subscrigéo.

(1d) A Comissdo de Remuneragdo dos Canais de Distribuicdo sera calculada da seguinte forma: 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento)
ao ano, incidentes sobre o montante total emitido efetivamente e integralizado pelos investidores, calculado com base no seu prego de subscricdo
atualizado.

(1e) A comissdo de Sucesso serad de 2,65% (dois inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o montante total da oferta,
calculado com base no Preco de Integralizagéo e sé seréa devida a partir do momento em que a totalidade da oferta base houver sido integralizada.
(1f) As comissdes sdo acrescidas de 5,00% (cinco por cento) a titulo de ISS, 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) a titulo de PIS e 4,00%
(quatro por cento) a titulo de COFINS.

(2a) Custo de implantacdo da Agéncia de Classificagdo de Risco é de USD22.000 (vinte e dois mil délares americanos), e foi convertido em Reais
a um cambio de R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por délar americano)

(2b) Custo de manutengéo da classificagdo de risco pela Agéncia de Classificagdo de Risco é de USD 18.000,00 (dezoito mil dolares americanos),
e foi convertido em Reais a um cambio de R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por délar americano)
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7. PLANO DE DISTRIBUIGAO, REGIME DE COLOCAGAO DOS CRI E
LIQUIDAGAO DA OFERTA

Caracteristicas Gerais

Os CRI serdo distribuidos com a intermediacdo do Coordenador Lider, que poderéa contratar Participantes Especiais
para fins exclusivos de recebimento de ordens, e poderao ser colocados junto ao publico somente apds a concessao
do registro da Oferta, nos termos da Instrucdo CVM 400. A relacdo de Participantes Especiais podera ser obtida com

o Coordenador Lider.

A colocagdo dos CRI junto ao publico investidor, no mercado primario, serd realizada de acordo com os
procedimentos do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, para os CRI eletronicamente custodiados na B3,

sendo a liquidagao financeira realizada por meio da B3.

Os CRI serdo depositados para negociagdo no mercado secundario, por meio do CETIP 21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira dos eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI

realizada por meio da B3.

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a distribuicdo publica
dos CRI conforme plano de distribuicdo acordado com a Emissora, o qual sera adotado em consonancia com o

disposto no paragrafo 3° do artigo 33 da Instru¢cdo CVM 400.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) dos CRI (sem considerar os CRI emitidos em
decorréncia do exercicio total ou parcial da Opgdo de Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagdo de CRI perante
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo as inten¢des de investimento apresentadas por Investidores que

sejam Pessoas Vinculadas automaticamente canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a distribuicdo publica
dos CRI, de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacdo do investimento ao perfil de risco dos seus clientes; e (iii) recebimento prévio, pelos representantes de
venda, de exemplar dos Prospectos para leitura obrigatoria e que suas ddvidas possam ser esclarecidas por pessoa

designada pelo Coordenador Lider para tal fim.

O Coordenador Lider podera levar em conta, para fins de colocacdo dos CRI, as relagdes com seus clientes e outras

consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider e da Emissora.

Os Investidores deverao atentar para a inadequacdo da presente Oferta ao seu perfil de risco e investimento, uma
vez que uma tomada de decisdo independente e fundamentada para este investimento requer especializacdo e
conhecimento da estrutura de CRI g, principalmente, seus riscos.

Periodo de Reserva

Nao havera periodo de reserva no ambito da Oferta.
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Inicio da Oferta

A Oferta tera inicio ap6s: (i) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (i) a divulgagdo do Anuncio de Inicio; e

(i) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores.

Anteriormente a concessdo, pela CVM, do registro da Oferta, o Coordenador Lider disponibilizard ao publico este

Prospecto Preliminar, precedido da divulgacdo do Aviso ao Mercado.

Apds a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider podera
realizar apresenta¢des a potenciais Investidores (roadshow e/ou apresentac¢des individuais) sobre os CRI e a Oferta.
Os materiais publicitarios e os documentos de suporte que o Coordenador Lider e/ou as Participantes Especiais da
Oferta pretendam utilizar em tais apresentagdes aos Investidores estdo dispensados de aprovacao prévia pela CVM,
nos termos da Deliberagdo CVM 818, sendo certo que referidos materiais serdo encaminhados a CVM em até 1 (um)

dia util apos a sua utilizacao.

A Devedora se responsabilizara integralmente pelo conteldo dos prospectos da Oferta e de eventuais materiais de
divulgacdo utilizados no ambito do roadshow e/ou de apresentacdes individuais conduzidas no ambito da Oferta,
(exceto pelas informagdes sobre a Emissora, o Coordenador Lider e os demais participantes que ndo tenham sido
prestadas pela Devedora) de forma a garantir a plena veracidade e inexisténcia de omissdes, ficando obrigada a
ressarcir o Coordenador Lider, caso estes tenham qualquer tipo de prejuizo advindo de referidos materiais e dos

prospectos da Oferta.

Prazo Maximo de Colocacao

O prazo maximo para colocagdo dos CRI é de até 6 (seis) meses, contados a partir da data de divulgacdo do Anuncio
de Inicio, nos termos da regulamentacao aplicavel, observada o disposto na secdo “Plano de Distribuicdo, Regime
de Colocacdo dos CRI e Liquidagdo da Oferta — Procedimentos de Subscrigdo, Integralizacdo e Encerramento da

Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto.

Procedimentos de Subscricao, Integralizacdo e Encerramento da Oferta

A integralizagdo e liquidagao dos CRI ocorrera durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo, em cada uma das Datas
de Integralizagdo, observados os eventos que ensejam o encerramento da Oferta, conforme descritos na secdo
“Plano de Distribuicdo, Regime de Colocacdo dos CRI e Liquidagdo da Oferta — Procedimentos de Subscri¢ao,

Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 78 deste Prospecto.

Durante o Prazo Maximo de Colocacdo, a alocacdo dos CRI serd realizada em ordem cronoldgica, conforme o

seguinte procedimento (“Alocacgdo dos CRI"):

0] a Alocacdo dos CRI sera feita de acordo com a ordem cronolégica de chegada de cada Boletim de

Subscricdo, assinado por cada subscritor dos CRI objeto da Oferta;

78



(] a ordem cronolégica de chegada dos Boletins de Subscricdo sera verificada no momento em que a

subscricdo for processada com sucesso pelo sistema da B3, seja por tela ou por arquivo eletrénico;

(i) caso os Boletins de Subscricdo sejam enviados pelo Coordenador Lider e/ou pelas Participantes Especiais via
sistema operacionalizado pela B3 por meio de arquivo eletronico, todas as subscri¢des contidas em um mesmo
arquivo serdo consideradas com o mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da alocacdo sera
realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta forma de atendimento ndo garante que as

subscricdes encaminhadas no mesmo arquivo eletronico sejam integralmente atendidas;

(iv) caso um Investidor subscreva CRI por meio do preenchimento de mais de um Boletim de Subscricao, os
respectivos Boletins de Subscricdo serdo consideradas subscri¢des independentes, sendo considerada a
primeira subscricdo efetuada aquela que primeiramente for processada com sucesso pelo sistema da B3.
Os Boletins de Subscricdo cancelados, por qualquer motivo, serdo desconsiderados na alocacdo

cronoldégica dos Boletins de Subscricdo; e

(V) o processo de Alocagdo dos CRI podera acarretar em alocacdo parcial no ultimo Boletim de Subscricdo

alocado, conforme o caso.

Apds o inicio da Oferta e durante o Prazo Maximo de Colocagdo, poderdo ser aceitos Boletins de Subscricdo de
Pessoas Vinculadas. Caso seja verificado excesso de demanda superior em um 1/3 (um terco) a quantidade de CRI
ofertada (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do exercicio total ou parcial da Opcao de Lote Adicional)
na ultima Data de Integralizagdo, imediatamente anterior a data de encerramento da Oferta, ndo serdo colocados

CRI para as Pessoas Vinculadas.

Durante todo o Prazo Maximo de Colocacéo, o preco de integralizagdo dos CRI sera o correspondente ao Preco de

Integralizacdo, sendo a integralizacdo dos CRI realizada em moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscricdo.

O Coordenador Lider sera isoladamente responsavel pela transmissdo das ordens acolhidas a B3, observados os

procedimentos adotados pelo sistema em que a ordem sera liquidada.

A liquidagdo dos CRI serd realizada por meio de depdsito, transferéncia eletronica disponivel — TED ou outro
mecanismo de transferéncia equivalente, na Conta Centralizadora, sendo que, na mesma data, esses recursos serdo
utilizados pela Emissora para pagamento da respectiva parcela do Preco de Integralizacao.

A transferéncia, a Emissora, dos valores obtidos com a colocacdo dos CRI no ambito da Oferta, seréa realizada apos
o recebimento dos recursos pagos pelos Investidores na integralizacdo dos CRI, de acordo com os procedimentos
da B3 para liquidagdo da Oferta.

A Oferta encerrar-se-a apds o primeiro dos eventos a seguir: (i) encerramento do Prazo Maximo de Colocacéo,
considerada a possibilidade do exercicio do Compromisso de Subscricdo; (i) colocacdo da totalidade dos CRI
emitidos, considerada a possibilidade do exercicio ou ndo da Opcéo de Lote Adicional; ou (iii) ndo cumprimento de
quaisquer das condicdes precedentes previstas na clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo, a critério do
Coordenador Lider.
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Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante disponibilizacdo do
Anuncio de Encerramento.

Datas de Integralizacao

A integralizagdo dos CRI ocorrera durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo, observados os eventos que ensejam
o encerramento da Oferta, conforme descritos na se¢do “Planos de Distribuicdo, Regime de Colocagdo dos CRI e
Liquidacdo da Oferta - Procedimentos de Subscricdo, Integralizacdo e Encerramento da Oferta”, na pagina 78 deste
Prospecto.

Regime de Melhores Esforcos de Colocacao

Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, nos termos da Instrucdo CVM 400, sob regime de melhores esforcos
de colocacdo, sem prejuizo do Compromisso de Subscrigdo.

Condic¢oes de Revenda dos CRI na hipotese de exercicio do Compromisso de Subscricao

Os CRI adquiridos em decorréncia do exercicio do Compromisso de Subscricdo poderao ser negociados no mercado
secundario por meio do CETIP 21, por valor acima ou abaixo do seu Preco de Integralizacdo efetivamente pago
pelo Coordenador Lider nas respectivas hipoteses, sem qualquer restricdo, a partir da data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento.

Contratacao de Participantes Especiais

O Coordenador Lider podera convidar outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo
de valores mobilidrios para, na qualidade de Participantes Especiais, participar da Oferta para fins exclusivos de
recebimento de ordens, sendo que, neste caso, serdo celebrados termos de adesdo entre o Coordenador Lider e as
referidas instituicdes financeiras. Mediante prévia autorizacdo da CVM, o Coordenador Lider poderad convidar
Participantes Especiais para participar da Oferta apds a obtencdo do registro da Oferta perante a CVM e até o fim
do Prazo Maximo de Colocacdo, observado que qualquer alteracdo na relacdo de Participantes Especiais neste
periodo sera informada por meio de comunicado ao mercado divulgado nos termos do item “Informacdes Relativas
aos CRI e a Oferta — Publicidade”, na pagina 68 deste Prospecto, observado, conforme aplicavel, o disposto no
artigo 27 da Instrugdo CVM 400.
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8. PROCEDIMENTO DE SUBSTITUICAO DO AGENTE FIDUCIARIO, BANCO
LIQUIDANTE, B3, ESCRITURADOR E CUSTODIANTE

Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento temporario, renuncia,
intervencao, liquidacdo, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta)
dias, contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral, para que seja eleito o novo agente

fiduciario.

No caso de rendncia de suas fungdes, em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo, o Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio dessas fun¢des pelo prazo de até 30
(trinta) dias apos a data de solicitacdo da renlncia, devendo, ainda, fornecer a Emissora ou a quem esta indicar, em
até 30 (trinta) dias da data de sua renlncia, copia de toda a escrituragdo, correspondéncia e demais papéis

relacionados ao exercicio de suas fungdes.

A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a comunicacdo prévia a CVM e a sua manifestacdo acerca do

atendimento aos requisitos prescritos no artigo 7° da Instrugdo CVM 583.

Em nenhuma hipétese a fungdo de agente fiduciario podera ficar vaga por periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro

do qual devera ser realizada Assembleia Geral dos Titulares de CRI para a escolha do novo agente fiduciario.

O Agente Fiduciario podera ser destituido: (a) pela CVM, nos termos da legislacdo em vigor; (b) pelo voto dos
Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral convocada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 10%
(dez por cento) dos CRI em Circulacdo; (c) por deliberagdo em Assembleia Geral, na hipétese de descumprimento
dos deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514; ou (d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias

mencionadas no Termo de Securitizagao.

O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do Termo de Securitizagdo assumira integralmente os

deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e do Termo de Securitizacdo.

Banco Liquidante e Escriturador

O Banco Liquidante e o Escriturador poderdo ser substituidos, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia
Geral, caso: (i) descumpram quaisquer obrigagdes previstas no Contrato de Escrituracdo e de Banco Liquidante
e deixem de corrigir seu inadimplemento e de pagar a Emissora os danos comprovadamente causados, no
prazo de 5 (cinco) dias, contados do recebimento da aludida notificacdo; (ii) independentemente de aviso
prévio, se a Emissora sofrer legitimo protesto de titulos; (iii) independentemente de aviso prévio, se o
Escriturador e/ou Banco Liquidante requerer ou por qualquer outro motivo encontrar-se sob processo de
recuperacdo judicial, tiver decretada sua faléncia ou sofrer liquidagdo ou intervencao, judicial ou extrajudicial;
(iv) superveniéncia de lei, regulamentagdo e/ou instrucdo das autoridades competentes, notadamente CVM e
Banco Central, que impecam ou modifiquem a natureza, termos ou condi¢des do Contrato de Escrituracdo e

de Banco Liquidante; (v) descredenciamento do Escriturador e do Banco Liquidante para o exercicio das
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respectivas fungdes; e (vi) por dentncia do Contrato de Escrituracdo e Banco Liquidante, mediante aviso escrito
com 30 (trinta) dias de antecedéncia pela Emissora; e (vii) extincdo do Contrato de Escrituracdo e de Banco

Liquidante

Caso a Emissora ou os Titulares de CRI desejem substituir o Banco Liquidante em hipdteses diversas daquelas
previstas acima, tal decisdo devera ser submetida a deliberacdo da Assembleia Geral, nos termos da secdo

“Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta — Assembleia Geral”, na pagina 59 deste Prospecto.

B3

A B3 podera ser substituida por outras camaras de liquidacdo e custédia autorizadas, sem a necessidade de
aprovacdo da Assembleia Geral, nos seguintes casos: (i) se falir, requerer recuperacdo judicial ou iniciar
procedimentos de recuperacao extrajudicial, tiver sua faléncia, intervencdo ou liquidacdo requerida; (ii) se forem

cassadas suas autoriza¢des para execucao dos servicos contratados.

Os Titulares de CRI, mediante aprovagdo da Assembleia Geral, poderdo requerer a substituicdo da B3 em hipoteses
diversas daquelas previstas acima, observado que tal decisdo devera ser submetida a deliberacdo da Assembleia
Geral, nos termos da se¢do “Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta — Assembleia Geral”, na pagina 59 deste

Prospecto.

Custodiante

A Emissora poderd substituir o Custodiante e apontar nova instituicdo financeira devidamente autorizada para
exercer as suas funcdes, (i) na hipdtese de o Custodiante estar, conforme aplicavel, impossibilitado de exercer as

suas fungdes, independentemente de Assembleia Geral; e (ii) por decisdo da Assembleia Geral.

Agéncia de Classificacao de Risco

A Emissora contratou a Agéncia de Classificacdo de Risco para a elaboragdo dos relatérios preliminar e definitivo
de classificagdo de risco para esta Emisséo, e para a revisdo anual da classificagdo de risco até a Data de Vencimento

dos CRI, a qual atribuiu o rating definitivo " brA' (sf)'” aos CRI.

A classificagdo de risco da Emissdo deverd existir durante toda a vigéncia dos CRI, devendo tal classificagdo ser
atualizada anualmente de acordo com o disposto no artigo 7, §7° da Instrucdo CVM n° 414. A Agéncia de
Classificagdo de Risco poderd ser substituida pela Devedora, a seu exclusivo critério, sem necessidade de
Assembleia Geral mediante notificagdo ao Coordenador Lider, a Emissora e ao Agente Fiduciario em até 5 (cinco)
dias contados da data em que ocorrer a substituicdo da agéncia de classificacdo de risco, observada em qualquer
hipdtese a obrigacdo de atualizacdo anual do relatdrio de classificacdo de risco, por qualquer uma das seguintes
empresas: (i) a MOODY'S AMERICA LATINA LTDA, agéncia de classificacdo de risco com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n® 12.551, 16° andar, conjunto 1601, inscrita no CNPJ
sob 0 n°®02.101.919/0001-05; ou (ii) a FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificacdo de risco com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praca XV de Novembro, n° 20, sala 401 B, Centro, CEP 20.010-
010, inscrita no CNPJ sob o n° 01.813.375/0001-33.
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9. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscricéo e integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para pagar a Devedora
o Preco de Integralizagdo das Debéntures, nos termos do Termo de Securitizacdo e, por consequéncia, tais recursos
ndo impactardo a situacdo patrimonial e os resultados da Emissora. Caso o Valor Total da Emissdo seja aumentado
pelo exercicio total ou parcial do Lote Adicional, o valor adicional recebido pela Emissora também sera utilizado

para a finalidade prevista acima.

A Devedora e qualquer Investida, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, comprometeram-se a
direcionar os recursos decorrentes da integralizacdo das Debéntures, diretamente, a aquisicdo e/ou construgao,
expansdo, desenvolvimento e reforma dos Empreendimentos Imobilidrios listados abaixo e no Anexo VI do Termo

de Securitizacdo, até a data de vencimento das Debéntures:

Valores a serem

destinados no ambito  Capacidade de VL CH0ET

Data Estimada de destinados no ambito

Data de Inicio da de cada alocaggo de recursos
Nome do Empreendimento Proprietério: Enderego: Construgso do

Conclusio da Valores a serem ;. o
Orcamento Total (1) Valores Gastos (2) " empreendimentoem ~da presente Emissio

funcdo de outros CRI  no ambito de cada
emitidos, se foro  empreendimento.

Construgéo do
Empreendimento:

empreendimento em
funcdo dos CRI da
presente Emisséo.

Empreendimento:

caso.

Prolongamento da Avenida Regit
Vida Nova Sio Carlos ROBERTO SALVADOR CARVALHO & Arab e Rodovia SP-215 - Cidade | agosto-19 agosto-20 42060583 0 42,060,583 o 293% 35.201.298
ADALBERTO CARVALHO ¢
Aracy/Sao Carlos-SP
Vida Nova Araras MIGUEL FAZANELLA FILHO Estrada Municipalosé Estevam | 1 fevereiro-21 51.688.087 0 51.688.087 0 360% 42258739
Zurita,s/n° - Araras/SP
Rodovia Cesirio José de Castilho
Vida Nova Bauru PACAEMBU BAURY - EMPREENDIMENTO | ™y 347 + 856,13m, Fazenda |  setembro-19 margo-21 19634393 0 49634393 0 346% 41539963
IMOBILIARIO LTDA,
Vargem Limpa/Bauru-SP

Capacidade de alocagdo de

VEETECETMES IO Omiedn | S e Destinacéo dos Recursos (em relacio ao valor total captado) por semestre:

Nome do Empreendimento  cada empreendimento em fungao dos CRI da
presente Emissio.

o dmbito de cada
empreendimento.

2°Sem. 2019 1°Sem. 2020 2°Sem. 2020 1°Sem. 2021

Vida Nova Sao Carlos 35.201.298 293% 130% 81,5% 54% 00%
Vida Nova Araras 43.258.739 360% 22% 49.9% 45% 34%
Vida Nova Bauru 41.539.963 346% 7.1% 46,8% 41,5% 45%

(1) Apresentado valor de Orgamento Total para execugdo da obra. Nt Comercial
(2) Gastos inerentes a execugo da obra com data até 31/7/2015.

A Devedora devera transferir os recursos obtidos por meio das Debéntures para a respectiva Investida, conforme
porcentagem indicada no Anexo VI ao Termo de Securitizacdo e tomar todas as providéncias para que ela os utilize
nos Empreendimentos Imobilidrios. Os recursos acima mencionados, se for o caso, serdo transferidos pela Devedora
para a Investida por meio de: (i) aumento de capital; (ii) adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC; ou

(ii) matuo.

Os Empreendimentos Imobilidrios ndo receberam, até a presente data, quaisquer recursos oriundos de alguma
outra captacdo da Devedora por meio de certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em debéntures de sua

emissdo.

A porcentagem destinada a cada Empreendimento Imobilidrio, conforme estabelecido na tabela constante no
Anexo VIl ao Termo de Securitizacdo, podera ser alterada a qualquer tempo (permanecendo a totalidade dos
recursos investida nos Empreendimentos Imobiliarios), caso o cronograma de obras ou a necessidade de caixa de
cada Empreendimento Imobiliario seja alterada apds a integralizagdo das Debéntures, sendo que, em todo caso, a
Escritura de Emissdo de Debéntures e o Termo de Securitizacdo deverdo ser aditados, de forma a prever o novo
percentual para cada Empreendimento Imobilidrio. Referidas alteracbes poderao ser realizadas, nos termos aqui

previstos, sem a necessidade de realizacao de Assembleia Geral de Titulares dos CRI.
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Tendo em vista a obrigacdo do Agente Fiduciario de verificar, ao longo do prazo dos CRI, o efetivo direcitonamento
de todo o montante obtido por meio da Oferta, a Devedora deverd encaminhar para a Emissora e para o Agente
Fiduciario, semestralmente, até os dias 15 de junho e 15 de dezembro de cada ano, a partir da primeira Data de
Integralizacdo e até a: (i) destinacdo total dos recursos obtidos pela Emissora; ou (ii) Data de Vencimento, o que
ocorrer primeiro, o Relatério Semestral, informando o valor total destinado até a data de envio do referido relatério,
e enviar os respectivos comprovantes de destinacdo dos recursos das Debéntures, entre eles, o cronograma de
avanco de obras, assim como todo e qualquer documento que comprove a transferéncia dos recursos obtidos com
a Emissdo pela Devedora para as Investidas, em especial: (i) ata de assembleia geral extraordinaria ou ata de reunido
de socios, conforme o caso, deliberando sobre aumento de capital; (i) ata de assembleia geral extraordinaria ou
ata de reunido de sécios, conforme o caso, deliberando sobre adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC;

ou (iil) contrato de mutuo, conforme o caso.

Nos termos previstos no pardgrafo acima, a comprovacao, pela Devedora, da destinacdo dos recursos liquidos

obtidos com a emissdo das Debéntures devera se dar até a Data de Vencimento.

Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Semestral, o Agente Fiducidrio e a Emissora serdo
responsaveis por verificar, o cumprimento da destinacdo dos recursos assumida pela Devedora, sendo que referida
obrigacdo se extinguira quando da comprovacao, pela Devedora, da utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos
com a emissdo das Debéntures, conforme destinagdo dos recursos prevista na relacdo exaustiva constate do Anexo
VI ao Termo de Securitizagdo, sendo certo que o Agente Fiduciério ird se comprometer a envidar seus melhores
esforcos para obter a documentacdo necessaria a fim de proceder com a verificagdo da destinagdo de recursos da

Oferta.

A data limite para a efetiva destinacdo dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures é a Data de Vencimento
dos CRI, sendo certo que, havendo resgate antecipado dos CRI ou vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, as obrigacdes da Devedora e do Agente
Fiduciario com relagdo a destinacdo dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures perdurardo até o
vencimento original dos CRI ou quando da comprovacado, pela Devedora, da utilizacdo da totalidade dos recursos

obtidos com a emissdo das Debéntures, o que ocorrer primeiro.

Adicionalmente, a Devedora se obrigou a apresentar quaisquer documentos adicionais que venham a ser solicitados
pelo Agente Fiduciario dos CRI ou pela Emissora para esclarecimentos referentes a destinagdo de recursos prevista
acima, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do prazo demandado pela autoridade competente ou em
prazo inferior, de modo a possibilitar o cumprimento tempestivo pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Emissora
de quaisquer solicitagdes efetuadas por autoridades ou 6rgdos reguladores, autorreguladores, regulamentos, leis

ou determinacdes judiciais, administrativas ou arbitrais.
Os recursos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures ndo terdo como finalidade o reembolso de

quaisquer despesas realizadas anteriormente a Data de Emissdo, mesmo que sejam despesas realizadas no ambito

dos Empreendimentos Imobiliarios.
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10. OPERACOES VINCULADAS A OFERTA

Os recursos captados no ambito da Oferta ndo serdo utilizados para a liquidacdo ou amortizacdo de dividas com o

Coordenador Lider e seus respectivos controladores e controladas que sejam instituicdes financeiras.
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11. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DOS RECEBIVEIS

Os CRI serdo lastreados pelos Créditos Imobiliarios, decorrentes das Debéntures, nos termos e condi¢cdes da

Escritura de Emissdo de Debéntures, representados integralmente pela CCI.
11.1. CARACTERISTICAS GERAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
11.1.1. Tipo de Contrato

A Escritura de Emissdo de Debéntures.

11.1.2. Valor dos Créditos Imobiliarios

O saldo devedor dos Créditos Imobiliarios é de, inicialmente, até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro

milh&es de reais), com o valor nominal de R$ 1.000,00 (mil reais) na Data de Emissdo das Debéntures.

Na hipotese de, por ocasido do encerramento da oferta dos CRI, a demanda apurada junto a investidores para
subscricdo e integralizacdo dos CRI ser inferior a 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) CRI, ndo sendo exercido
o Lote Adicional, a quantidade de Debéntures prevista acima, que conferird lastro aos CRI, serd reduzida
proporcionalmente em 20% (vinte por cento), com o consequente cancelamento das Debéntures ndo subscritas e
ndo integralizadas, a ser formalizado por meio de aditamento a presente Escritura de Emissdo, sem a necessidade
de aprovacdo por assembleia geral de acionistas da Emissora, de assembleia geral de debenturistas, e/ou de
Assembleia Geral de Titulares de CRI, para ratificar a quantidade de Debéntures efetivamente subscritas e
integralizadas e o Valor Total da Emissdo, quais sejam, 120.000 (cento e vinte mil) Debéntures e R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), respectivamente, as quais deverdo ser subscritas e integralizadas em relacdo aos

respectivos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo.

Os Créditos Imobilidrios serdo acrescidos da Remuneracdo das Debéntures, conforme definido na Escritura de

Emissdo das Debéntures.

11.1.3. Atualizacdo Monetaria

O saldo do Valor Nominal Unitério das Debéntures néo sera atualizado monetariamente.
11.1.4. Taxa de Juros

Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por
cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa centésimos
por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde
a Data de Inicio da Remuneragdo das Debéntures até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos
em decorréncia de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes
das Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de Emissdo, a Remuneragdo das Debéntures serd paga em
uma Unica parcela, na Data de Vencimento. A Remuneracdo das Debéntures serd calculada de acordo com a

seguinte férmula:
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J =VNe X (Fator Juros — 1)
onde:

J = valor unitario da Remuneragdo, devida no final de cada Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, no inicio de cada Periodo de

Capitalizacdo, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

FatorJuros = fator de juros composto pelo parametro de flutuacdo acrescido de spread calculado com 9 (nove)

casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorJuros = FatorDI x FatorSpread

onde:

FatorDI = produtério das Taxas DI-Over, desde a data de inicio do respectivo Periodo de Capitalizacdo (inclusive),

até a data de célculo (exclusive), calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte

forma:
Npp
Fator DI = 1_[[1 + (TDI,)]
k=1
onde:

non

n = nimero total de Taxas DI-Over, consideradas na apuragdo do produtério, sendo "n" um ndmero inteiro;
k = nimero de ordem das Taxas DI-Over, variando de "1" até "n"; e

TDIk = Taxa DI-Over, de ordem "k", expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,

na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da seguinte forma:

1

TDI, :(% +1j252 1
100

onde:
DIk = Taxa DI-Over, de ordem "k", divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatorSpread = calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
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n

spread N 1j252

FatorSpread =
100

onde:
spread = 0,9000 (nove décimos); e

n = (i) nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo ou a data de pagamento da Remuneracio

imediatamente anterior, se houver, conforme o caso, e a data de calculo, sendo "n" um nlimero inteiro.
O célculo da Remuneracao esta sujeito as seguintes observacoes:

o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem

arredondamento;

efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator diario acumulado, trunca-se o
resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e assim por diante até o

ultimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento;

o fator resultante da expressdo (FatorDl x FatorSpread) é considerado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento;
a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pela B3;

para efeito do calculo da Remuneracéo, sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 2° (segundo) Dia Util
imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para o célculo no dia 14 (quatorze), serd considerada a Taxa DI
divulgada no final do dia 12 (doze), pressupondo-se que os dias 12 (doze), 13 (treze) e 14 (quatorze) sdo Dias Uteis,

e que ndo houve nenhum dia ndo Util entre eles;

a Remuneracdo dos CRI ser4 sempre paga apos 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento da Remuneracio das

Debéntures, conforme o caso;

Define-se “Periodo de Capitalizagdo” como o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures, ou na eventual data de pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior,
se houver, (inclusive), o que ocorrer por ultimo, e termina na préxima data de pagamento da Remuneracgédo
(exclusive). Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de

Vencimento.
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11.1.5. Garantias

N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os Créditos Imobiliarios e/ou os CRI, sendo
gue os Titulares de CRI ndo obterdo qualquer privilégio, bem como néo sera segregado nenhum ativo em particular
em caso de necessidade de execucdo judicial ou extrajudicial das obriga¢des decorrentes dos CRI.

11.1.6. Cobrancga dos Créditos Imobiliarios

A atividade de cobranca dos Créditos Imobiliarios sera realizada pela Emissora.

11.1.7. Nivel de Concentracdo dos Créditos Imobilidrios

Os Créditos Imobilidrios sdo devidos unicamente pela Devedora, possuindo, dessa forma, concentracdo de 100%

(cem por cento) num Unico devedor.

11.1.8. Procedimentos adotados pela Instituicdo Custodiante para a verificacdo dos Aspectos Formais

A Escritura de Emissédo de CCl foi custodiada pela Instituicdo Custodiante, nos termos da Lei n° 10.931/04, a qual

verificou se a Escritura de Emissdo de CCl possuia os requisitos formais, nos termos da legislacdo pertinente.

11.1.9. Prazo dos Créditos Imobiliarios.

O prazo dos Créditos Imobiliarios é de 1140 (mil, cento e quarenta) dias contados da Data de Emissdo, ressalvadas
as hipoteses de resgate antecipado e vencimento antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de

Securitizagdo.

11.1.10.  Finalidade dos Créditos Imobilidrios

Os recursos liquidos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures serdo integralmente destinados, até a
Data de Vencimento, para aquisicdo de determinados imdveis e/ou construcdo, expansdo, desenvolvimento e
reforma de Empreendimentos Imobilidrios pela Devedora e pela Investida, conforme descritos no Anexo Il da
Escritura de Emissdo de Debéntures, o que podera abranger os custos diretos relativos a construcdo e manutencao
e os custos gerais da incorporacdo imobilidria, ou seja, todas e quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento
dos Empreendimentos Imobiliarios. Caso o Valor Total da Emissdo seja aumentado pelo exercicio total ou parcial

do Lote Adicional, o valor adicional recebido pela Devedora também sera utilizado para a finalidade prevista acima.

Para maiores informacgdes sobre a destinacdo dos recursos, consultar a Secdo "Destinacdo dos Recursos” na pagina

83 deste Prospecto.

11.1.11.  Possibilidade dos Créditos Imobiliarios serem acrescidos, removidos ou substituidos

Para fins da Oferta, ndo é aplicavel aos Créditos Imobilidrios serem acrescidos ou substituidos, de acordo com o

disposto no item 1.7 do Anexo llI-A da Instru¢cdo CVM 400.
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11.1.12.  Informag¢ées Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento

A Devedora emitira as Debéntures, especificamente no ambito da Oferta.

A Devedora ndo possui, na data deste Prospecto, qualquer inadimpléncia, perdas ou pré-pagamentos em relagdo
a obrigacbes assumidas em outras operagdes de financiamento imobilidrio da mesma natureza dos Créditos
Imobilidrios que lastreiam a presente Emissdo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido pela Devedora,

compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.

Adicionalmente, ndo obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider declaram,
nos termos do item 2.7 do Anexo IlI-A da Instrucdo CVM n° 400/03, ndo ter conhecimento de informagdes
estatisticas sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobilidrios da mesma natureza aos
Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures, adquiridos pela Emissora para servir de lastro a presente Emissao,
e ndo haver obtido informagdes consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparagdo relativas a
emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da

presente Emissdo, que lhes permita apurar informacdes com maiores detalhes.

11.1.13.  /nadimpléncia dos Créditos Imobilidrios, Procedimentos de Cobran¢a e Pagamento

A arrecadacdo, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios serdo efetuadas pela Emissora, nos
termos do Termo de Securitizacdo. Nessa linha, a Emissora, representada pelo Agente Fiduciario, sera responsavel,
dentre outros, por: (i) controlar a evolugao dos Créditos Imobiliarios, apurando e informando a Devedora os valores
por elas devidos, conforme o caso; (i) zelar e diligenciar para que os Créditos Imobiliarios sejam realizados e
recebidos nos termos dos Documentos da Operagao, de modo a permitir o pagamento pontual dos valores devidos
aos Titulares de CRI, observada a obrigacdo da Devedora de pagar os Créditos Imobilidrios ou outros valores
devidos nos termos da Escritura de Emissdo das Debéntures, bem como os termos e condi¢des estabelecidos no
Termo de Securitizacdo, conforme o caso; e (iii) receber, de forma direta e exclusiva, todos os pagamentos que

vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo da indenizacdo, deles dando quitacdo.
11.1.14.  Procedimentos adotados pelo Agente Fiduciario para verificacdo do lastro dos Créditos Imobilidrios

O Agente Fiduciario verificou a regularidade e legitimidade de constituicdo dos Créditos Imobiliarios e da presente
Emissdo mediante analise e elabora¢do dos Documentos da Operacdo, que contaram com a andlise de assessores
legais independentes contratados especialmente para tal fim.

Tendo em vista a obrigacdo do Agente Fiduciario de verificar, ao longo do prazo dos CRI, o efetivo direcitonamento
de todo o montante obtido por meio da Oferta, a Devedora deverd encaminhar para a Emissora e para o Agente

Fiduciario, o Relatorio Semestral, nos termos do Anexo Il da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Para mais informag6es acerca dos procedimentos adotados pelo Agente Fiduciario para verificacdo do lastro dos Créditos

Imobilidrios e do Relatdrio Semestral, vide a secdo “Destinacdo dos Recursos”, na pagina 83 deste Prospecto.

90



11.1.15.  Prestacdo de servicos de consultoria especializada, gestdo, custodia e cobranga de créditos inadimplidos

No ambito da Emissdo e da Oferta, ndo foi contratado prestador de servicos de consultoria especializada, gestao,
custodia e cobranca de créditos inadimplidos, razdo pela qual ndo consta do presente Prospecto descricdo dos
procedimentos adotados pela Emissora para verificar o cumprimento das obriga¢cdes de tais prestadores de
servi¢os. Assim, em caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, a Emissora ou o Agente Fiduciario poderao
promover as medidas judiciais cabiveis, iniciando a execu¢do por quantia certa contra devedor ou qualquer outra

medida que entender cabivel.

11.1.16.  Procedimentos de cobranga e pagamento pelo Agente Fiduciario e de outros prestadores de servico em

relagéo a inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperagdo

As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso de inadimpléncias, perdas, faléncias e

recuperagdo judicial da Devedora caberd a Emissora.

Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 583, no caso de inadimplemento nos pagamentos
relativos aos CRI, o Agente Fiducidrio devera usar de toda e qualquer acdo para proteger direitos ou defender
interesses Investidores, devendo para tanto: (i) declarar, observadas as condices estabelecidas no Termo de
Securitizagdo, antecipadamente vencidos os Créditos Imobiliarios e cobrar seu principal e acessorios; (ii) requerer a
faléncia da Emissora; (iil) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Investidores realizem seus créditos; e
(iv) representar os Investidores em processos de faléncia, concordata, intervencdo ou liquidagdo extrajudicial da

Emissora.

O Agente Fiducidrio somente se eximird da responsabilidade pela ndo ado¢do das medidas contempladas nos

incisos "i" a “iv", acima, se, convocada Assembleia Geral, esta assim o autorizar por delibera¢do da unanimidade dos

CRI em Circulagao.

O Agente Fiduciario deverd, ainda, comunicar aos Investidores qualquer inadimplemento, pela Emissora e/ou pela
Devedora, de obrigag¢des financeiras assumidas no Termo de Securitizagdo, indicando o local em que fornecera aos
interessados maiores esclarecimentos, e indicando as consequéncias para os Investidores e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento.
Comunicagdo de igual teor devera ser enviada (I) a CVM; e (ll) as camaras de liquidacdo em que os CRI estdo
registrados. Cabera, portanto, ao Agente Fiduciario, realizar os procedimentos de execuc¢do do Crédito Imobilirio,

de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares de CRI.
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12. FATORES DE RISCO

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados independentemente pelo potencial
investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade requlamentacdo especifica, entre
outros, que se relacionam tanto a8 Emissora, quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informagcdes que estio descritas no Termo de Securitizagdo e neste
Prospecto, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de
tomar uma decisdo de investimento. Abaixo sdo exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na
subscricdo e aquisicdo dos CRI. Outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam considerados
imateriais também poderdo ter um efeito adverso sobre a Emissora e/ou a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das

hipdteses abaixo os CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situagcées financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco
descritos abaixo, bem como os fatores de risco disponiveis no Formulério de Referéncia da Emissora, as demais
informagdbes contidas neste Prospecto e em outros documentos da Oferta, devidamente assessorados por seus

consultores juridicos e/ou financeiros.

Para os efeitos desta secdo, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema poderd produzir, poderia
produzir ou produziria um efeito adverso sobre a Emissora e sobre a Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza
ou problema podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdocios, a posicdo financeira, a
liguidez, os resultados das operacbes ou as perspectivas da Emissora e da Devedora, conforme o caso, exceto
quando houver indicacdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem se entender expressées

similares nesta Secdo como possuindo também significados semelhantes.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas Controladas, seus investidores
e ao seu ramo de atuagdo estdo disponiveis em seu Formulario de Referéncia, nos itens "4.7 Descricdo dos Fatores

de Risco" e "4.2 Descri¢do dos Principais Riscos de Mercado’, incorporados por referéncia a este Prospecto.

RISCOS RELACIONADOS AO AMBIENTE MACROECONOMICO

Politica Econémica do Governo Federal

A economia brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes, significativas intervencdes do Governo Federal,

que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

As a¢des do Governo Federal para controlar a inflacdo e efetuar outras politicas, envolveram no passado, controle
de salarios e precos, desvalorizacdo da moeda, controles no fluxo de capital e determinados limites sobre as
mercadorias e servi¢os importados, dentre outras. A Emissora ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas
que o Governo Federal podera adotar no futuro e ndo pode prevé-las. Os negdcios, os resultados operacionais e
financeiros e o fluxo de caixa da Emissora podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica

publica federal, estadual e/ou municipal, e por fatores como:
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. variagao nas taxas de cambio;

. controle de cambio;

. indices de inflacao;

. flutuacdes nas taxas de juros;

. falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais;

o racionamento de energia elétrica;

o instabilidade de precos;

. politica fiscal e regime tributario; e

. medidas de cunho politico, social e econdomico que ocorram ou possam afetar o Pats.

A Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo Governo Federal e se essas politicas afetardo
negativamente a economia, os negoécios ou desempenho financeiro do Patriménio Separado e por consequéncia
dos CRI.

Efeitos da Politica Anti-Inflaciondria

Historicamente, o Brasil enfrentou indices de inflacdo consideraveis. A inflacdo e as medidas do Governo Federal
para combaté-la, combinadas com a especulacdo de futuras politicas de controle inflacionario, contributam para a
incerteza econdbmica e aumentavam a volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo
Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido a manutencdo 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, interven¢do no mercado de cambio e
acoes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira

e sobre os ativos que lastreitam esta Emissdo.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagdo da moeda (denominado Plano Real). Desde entédo, no entanto,
por diversas razdes, tais como crises nos mercados financeiros internacionais, mudancas da politica cambial,
eleicdes presidenciais, entre outras ocorreram novos “repiques” inflacionarios. Por exemplo, a inflacdo apurada pela
variagdo do IPCA nos ultimos anos vem apresentando oscilagdes, sendo que em 2009 foi de 4,31%, em 2010 subiu
para 5,91%, em 2011 atingiu o teto da meta com 6,5%, recuou em 2012 para 5,84%, fechou 2013 em 5,91%, fechou
2014 em 6,40%, 2015 em 10,67%, 2016 em 6,28%, 2017 em 2,95% e 2018 em 3,74%.

Caso o Brasil venha a vivenciar uma significativa inflagdo no futuro, é possivel que a Devedora ndo tenha capacidade
de acompanhar estes efeitos da inflagdo. Como o pagamento aos Investidores estad baseado no pagamento pela

Devedora, isto pode alterar o retorno previsto pelos Investidores.

Politica Monetaria

O Governo Federal, através do Comité de Politica Monetaria — COPOM, estabelece as diretrizes da politica monetaria
e define a taxa de juros brasileira. A politica monetéria brasileira possui como fungdo controlar a oferta de moeda
no Palis e as taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores externos ao controle do
Governo Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos
paises desenvolvidos, principalmente dos EUA. Historicamente, a politica monetéria brasileira tem sido instavel,

havendo grande variagdo nas taxas definidas.
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Em caso de elevagdo acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessdo, ja que, com a alta das
taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva e os investimentos se retraem, o que pode causar a redugéo da
taxa de crescimento da economia, afetando adversamente a producdo de bens no Brasil, o0 consumo, a quantidade
de empregos, a renda dos trabalhadores e, consequentemente, os negdcios da Devedora, consequentemente, a

capacidade de pagamento da Devedora.

Em contrapartida, em caso de reducdo acentuada das taxas de juros, poderd ocorrer elevacdo da inflacdo, reduzindo
os investimentos em estoque de capital e a taxa de crescimento da economia, bem como trazendo efeitos adversos
ao Pais, podendo, inclusive, afetar as atividades da Devedora, influenciando negativamente a capacidade de

pagamento da Devedora.

Instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacdo do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvaloriza¢des
repentinas, pequenas desvaloriza¢des periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a
mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizacGes cambiais
em periodos de tempo mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas de cambio do Real frente ao
Délar dos Estados Unidos da América em outras moedas. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o

Real e o Délar dos Estados Unidos da América ird permanecer nos niveis atuais.

As depreciagdes do Real frente ao Doélar dos Estados Unidos da América também podem criar pressdes

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

Efeitos da Elevagdo Subita da Taxa de juros

Nos ultimos anos, o pais tem experimentado uma alta volatilidade nas taxas de juros. Caso ocorra elevacdo
acentuada das taxas de juros (em 31/08/2018 a taxa SELIC encontrava-se em 6,40% (seis inteiros e quarenta
centésimos por cento) ao ano, conforme dados do BACEN), o mercado de securitizacdo podera ser diretamente
afetado, pois, uma vez que, em geral, os investidores tém a opcdo 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 da Taxa SELIC pode desestimular os mesmos investidores a alocar parcela de seus

portfélios em valores mobiliarios de crédito privado, como os CRI.

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econémica

Nos ultimos anos, o crescimento da economia brasileira, aferido por meio do PIB tem desacelerado. A retra¢do no
nivel da atividade econdémica poderd significar uma diminuicdo na securitizacdo de recebiveis imobiliarios,
trazendo, por consequéncia, uma ociosidade operacional a Emissora.

Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no pais poderd ter impacto no balanco de

pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de recursos, tanto no

mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacéo
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significativa nos indices de inflagdo 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 captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Ambiente Macroeconémico Internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado séo influenciados pela
percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes. A deterioracdo dessa percepcdo podera ter um
efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia brasileira e condi¢cbes de mercado
negativas em outros paises poderao influenciar o mercado em relagdo aos titulos e valores mobiliarios emitidos no
Brasil. Ainda que as condi¢des econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condicdes
econémicas brasileiras, 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.

Em consequéncia dos problemas econdmicos em vérios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como
por exemplo, a crise imobilidria nos EUA em 2008), os investidores estdo mais cautelosos e prudentes em examinar
seus investimentos, causando retracdo no mercado. Essas crises podem produzir uma evasao de dolares do Brasil,
fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para capta¢do de recursos, tanto
nacionalmente como no exterior, reduzindo o acesso aos mercados de capitais internacionais. Desta forma
eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma
reducdo ou falta de liquidez para os CRI da presente Oferta Publica, bem como afetar os resultados financeiros da

Devedora, que pode levar a um impacto adverso negativo nos CRI.

Alteragcées na legislacdo tributéria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados operacionais da Emissora

O Governo Federal regularmente implementa alteracdes no regime fiscal, que podem afetar os participantes do
setor de securitizacdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteracdes incluem mudangas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobranca de tributos temporérios, cuja arrecadacdo é associada a determinados propositos
governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributéria da
Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servigos e seus
resultados. Ndo ha garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua

lucratividade se ocorrerem altera¢des significativas nos tributos aplicaveis as suas operacdes.

A instabilidade politica do Brasil pode ter um impacto adverso sobre a economia brasileira e sobre os negdocios da

Devedora, seus resultados e operagbes

A instabilidade politica, corroborada por investigagdes das autoridades como RFB, Procuradoria Geral da Republica
e Policia Federal em curso, poderdo afetar adversamente os negdcios realizados nos imoveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o
desempenho da economia do Pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores
e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos

emitidos por empresas brasileiras.
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Recentemente, o Brasil elegeu Jair Bolsonaro como Presidente da Republica, o qual propde um plano econémico
controverso entre especialistas. A eventual incapacidade do governo do Presidente Jair Bolsonaro em reverter a crise
politica e econdmica do Pais, e de aprovar as reformas sociais e econdmicas propostas, pode produzir efeitos sobre a

economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condicdo financeira da Devedora.

As investigacOes da “Operagdo Lava Jato” e da "Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o
crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos Iméveis. Os mercados
brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela
Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades, apesar da recente alta dos mercados
decorrente da eleicdo do Presidente Jair Bolsonaro. A "Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionérios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais nos
setores de infraestrutura, petroleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as
campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do
esquema. Como resultado da “"Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos e executivos de diferentes
companbhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas
funcdes e/ou foram presos. Por sua vez, a “Operacdo Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados
por companhias brasileiras, a oficiais do CARF. Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou
eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da RFB, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo nao tendo sido concluidas, as investigagdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e
reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcdo geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as
investigagdes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusa¢des contra funcionarios
do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigacdes ou de outras. Além
disso, ndo podemos prever o resultado de tais alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar adversamente os negdcios, condicdo financeira e resultados operacionais da

Devedora e, portanto, sua capacidade de pagar os créditos cedidos no ambito desta Emissdo.

RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO E AO SETOR DE SECURITIZACAO

Recente desenvolvimento da securitizacdo de créditos imobilidrios pode gerar riscos judiciais aos Investidores
Profissionats.

A securitizacdo de créditos imobilidrios é uma operacdo recente no mercado de capitais brasileiro. Além disso, a
securitizacdo é uma operacdo mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas

juridicas de segregacéo dos riscos da Emissora, da Devedora e dos créditos que lastreiam a Emisséo.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, ele ainda ndo se encontra totalmente regulamentado,
podendo ocorrer situacdes em que ainda ndo existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos
Investidores, uma vez que o Poder Judicidrio podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o

assunto, podem proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores.
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Ngo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores

Profissionars.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjunto
de direitos e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizacdo, em situa¢des adversas podera haver
perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execucdo judicial

desses direitos.

Processo de Desenvolvimento do Mercado de Capitais Brasileiro e Morosidade do Sistema Judiciario

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico dos CRI considera um conjunto de rigores e
obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos privados 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
no que tange a este tipo de operacdo, em situagdes atipicas ou conflitantes poderad haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Além disso, em
virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, eventuais demandas judiciais relacionadas aos
Créditos Imobilidrios podem néo ser solucionadas em tempo razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que serdo
obtidos resultados favoraveis em tais demandas judiciais, observado que os fatores aqui mencionados poderdo
afetar a rentabilidade dos CRI de forma adversa.

A pouca maturidade do mercado de securitizagdo de créditos imobilidrios e a falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relacdo a estruturas de securitizacdo em geral poderd gerar um risco aos
investidores, uma vez que o Poder Judiciario poderd, ao analisar a Emisséo e interpretar as normas que regem o
assunto, proferir decisdes desfavordveis aos interesses dos Investidores. Ademais, em situacdes adversas
envolvendo os CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares de CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos

para execucao judicial desses direitos.

RISCOS DOS CRI E DA OFERTA

Riscos relacionados a Tributagdo dos CR/

Os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de
renda, por forga do artigo 3°, inciso I, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, isen¢do
essa que pode sofrer alteragdes ao longo do tempo. Eventuais alteragdes na legislacdo tributaria eliminando
a isengdo acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a
criacdo de novos tributos ou, ainda, mudancas na interpretacdo ou aplicacdo da legislacdo tributaria por parte
dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI

para seus titulares.
Falta de liquidez dos CRI no mercado secundario
O mercado secundario de CRI ndo € tdo ativo como o mercado primario e ndo had nenhuma garantia de que existira,

no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos subscritores desses valores

mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera
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encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no mercado secundario, devendo estar preparado para
manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento dos CRI. Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza
de que o Titular de CRI conseguira liquidar suas posi¢des ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado,

e, portanto, uma eventual alienagdo dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular.

Risco de variacdo do Pre¢o de Integralizacdo a ser pago pelos Investidores

O Preco de Integralizagdo a ser pago pelos Investidores para a integralizacdo dos CRI podera variar diariamente e
serd calculado conforme descrito no Termo de Securitizacdo, pelo preco de integralizagdo continuada. Assim, a
depender do dia em que o Investidor realizar a integralizacdo dos CRI, poderad pagar um valor superior a outros
Investidores. Adicionalmente, considerando que, em caso de vencimento antecipado das Debéntures e,
consequentemente, Resgate Antecipado Obrigatério, o valor de referéncia para o calculo do valor a ser pago aos

Investidores podera ser inferior ao Valor Nominal Unitério, acrescido da Remuneragao.

Risco de Liquidez

Os CRI ndo poderao ser negociados no mercado secundario até a divulgacdo do anuncio de encerramento, uma
vez que sé entdo podera ser verificado o atendimento as condicOes estabelecidas pelos subscritores nos respectivos

boletins de subscri¢éo.

Qudorum de deliberacdo em Assembleia Geral

Algumas deliberacbes a serem tomadas em Assembleias Gerais séo aprovadas por maioria simples dos presentes
nas respectivas Assembleias Gerais, e, em certos casos, ha a exigéncia de quérum qualificado, nos termos do Termo
de Securitizacdo e da legislacdo pertinente. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar
determinadas decisdes contrarias ao seu interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no caso de
dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacio em Assembleia Geral.
Adicionalmente, caso a Assembleia Geral convocada para deliberar acerca do ndo vencimento antecipado das
Debéntures e do consequente ndo Resgate Antecipado Obrigatorio (i) ndo seja instalada em segunda convocacéo,
ou (i) seja instalada mas nao haja deliberagdo dos Titulares de CRI (observados os quéruns previstos no Termo de
Securitizagdo) sobre o ndo vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, o ndo Resgate
Antecipado Obrigatério, os Titulares de CRI poderdo se ver obrigados a receber antecipadamente os valores
decorrentes do efetivo vencimento antecipado das Debéntures e do consequente Resgate Antecipado Obrigatério,
nos termos do Termo de Securitizacdo. Além disso, a operacionalizacdo de convocacao e realizacdo de Assembleias
Gerais poderdo ser afetadas negativamente em razdo da grande pulverizacdo dos CRI, o que levara a eventual

impacto negativo para os Titulares de CRI.

Auséncia de diligéncia legal das informagbes do Formulario de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido legal

relativa as informagées do Formulario de Referéncia da Emissora

As informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta
Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacdes,
obrigagdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, ndo fol
obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informacdes fornecidas nos
Prospectos e Formulario de Referéncia da Emissora com aquelas analisadas durante o procedimento de

diligéncia legal na Emissora.
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Riscos inerentes a emissées em que os imoveis vinculados a créditos imobilidrios ainda ndo tenham recebido o

“habite-se” ou as demais autorizacbes dos orgdos administrativos competentes

Alguns dos empreendimentos imobiliarios para os quais serdo destinados os recursos decorrentes das Debéntures
encontram-se com o inicio de obra previsto para o final de 2019, de modo que nao estdo ainda concluidos e ndo
receberam seus respectivos “habite-se” ou documento equivalente por parte das autoridades competentes. A
conclusdo destes empreendimentos imobilidrios dentro do cronograma de obras pela Devedora dependem de
certos fatores que estdo além do controle da Devedora. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos e/ou
requisitos estabelecidos pelos 6rgdos administrativos competentes poderdo prejudicar a conclusdo dos
empreendimentos, e, consequentemente, sua reputacdo, sujeita-la a eventual imposicdo de indenizagdo e
responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade dos empreendimentos imobilidrios ou justificar o ndo pagamento
do preco das unidades autdnomas pelos compradores/devedores. Tais atrasos, podem, ainda, gerar atrasos no
recebimento do fluxo de caixa da Devedora. Além disso, a impossibilidade de conclusdo de um ou mais dos
empreendimentos destinatarios dos recursos provenientes das Debéntures acarretaria a necessidade de realocagéo
dos recursos a eles destinados entre os demais empreendimentos. A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode
diminuir a rentabilidade da Devedora e impactar a solvéncia da Devedora, o que pode impactar sua capacidade de
adimplir suas obrigac¢des relativas as Debéntures, e por consequéncia afetar o recebimento dos valores devidos aos
Titulares de CRI.

Risco operacional

A destinagdo de recursos dos CRI sera verificada pelo Agente Fiduciario, e os documentos comprobatérios serdo
mantidos pela Instituicdo Custodiante. Ainda, o pagamento da Remuneragdo dos CRI depende diretamente do
pagamento pontual dos Créditos Imobiliarios. Neste sentido, podem haver ineficiéncias, erros ou outras situa¢des
que decorram dos processos operacionais de cobranca, custdédia e acompanhamento do lastro dos CRI, que

poderdo afetar a rentabilidade dos CRI de forma adversa.

Risco relacionado a performance do lastro

Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, que podem ndo atingir a performance prevista, seja por
inadimplemento, falha na cobranga, falha no pagamento dos Créditos Imobilidrios, dentre outros motivos, o que

poderé afetar a rentabilidade dos CRI de forma adversa.

Risco de fungibilidade

Em seu curso normal, o recebimento do fluxo de caixa dos direitos creditorios fluird para a Conta Centralizadora.
Tal estrutura mitiga substancialmente os potenciais riscos de fungibilidade (risco de que os recursos oriundos dos
pagamentos dos contratos fiquem retidos em alguma conta corrente de eventuais cedentes). Entretanto, alguns
pagamentos poderdo ser realizados pela Devedora diretamente em outras contas da Emissora, ou de maneira
equivocada, gerando um potencial risco de fungibilidade de caixa, ou seja, o risco de que os pagamentos
relacionados aos Créditos Imobilidrios sejam desviados por algum motivo, o que poderé afetar a rentabilidade dos

CRI de forma adversa.
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Risco de Vencimento Antecipado das Debéntures

No caso de vencimento antecipado das Debéntures, a Devedora pode ndo ser capaz de realizar a amortizacdo
das Debéntures, e, com isso, a Emissora ndo terd recursos suficientes para pagar os investidores, o que podera
afetar negativamente os Titulares dos CRI. Adicionalmente, caso a Assembleia Geral convocada para deliberar
acerca do ndo vencimento antecipado das Debéntures e do consequente ndo Resgate Antecipado Obrigatério
(i) ndo seja instalada em segunda convocacao, ou (ii) seja instalada mas nado haja deliberacdo dos Titulares de
CRI (observados os quoruns previstos no Termo de Securitizacdo) sobre o ndo vencimento antecipado das
Debéntures e, consequentemente, o ndo Resgate Antecipado Obrigatério, os Titulares de CRI poderdo se ver
obrigados a receber antecipadamente os valores decorrentes do efetivo vencimento antecipado das
Debéntures e do consequente Resgate Antecipado Obrigatoério, nos termos do Termo de Securitizagdo. Além
disso, a operacionalizacdo de convocacdo e realizacdo de Assembleias Gerais poderdo ser afetadas
negativamente em razdo da grande pulverizacdo dos CRI, o que levarad a eventual impacto negativo para os
Titulares de CRI.

Risco de Concentragdo

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito do lastro
dos CRI estad concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco a ela aplicaveis sdo potencialmente
capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente,
a amortizacdo e remuneracao dos CRI. Uma vez que os pagamentos da Remuneracdo dos CRI e amortizacao
dependem do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos no ambito das Debéntures, os
riscos a que a Devedora estdo sujeitos podem afetar adversamente a capacidade de adimplemento da Devedora
na medida em que afetem suas respectivas atividades, operagdes e respectivas situagdes econdmico-financeira, as
quais, em decorréncia de fatores internos e/ou externos, poderdo afetar o fluxo de pagamentos dos Créditos

Imobilidrios e, consequentemente, dos CRI.

RISCOS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Auséncia de garantia e risco de crédito da Devedora

As obrigacdes assumidas pela Devedora na Escritura de Emissdo de Debéntures ndo contam com garantias.
Tampouco foram constituidas garantias em beneficio dos Titulares de CRI no ambito da Oferta. Portanto, os
Titulares de CRI correm o risco de crédito da Devedora enquanto Unica devedora das Debéntures, uma vez que o
pagamento da Remunerac¢do depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, do Crédito Imobilidrio.
A capacidade de pagamento da Devedora podera ser afetada em funcdo de sua situacdo econdmico-financeira, em
decorréncia de fatores internos e/ou externos, o que poderé afetar o fluxo de pagamentos dos CRI. As informacdes
incluidas no Termo de Securitizacdo e nos Prospectos foram coletadas da due diligence realizada pelo assessor
juridico contratado, bem como do relatério da Agéncia de Classificacdo de Risco que avaliou a Emissdo, ndo
oferecendo a Emissora, nem o Coordenador Lider, qualquer opinido ou aconselhamento a respeito da capacidade

de crédito da Devedora.
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O risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios pode afetar adversamente os CR/

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do

adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobilidrios.

O Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagéo
da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera
do adimplemento dos Créditos Imobilidrios, pela Devedora, em tempo hébil para o pagamento dos valores devidos
aos Titulares de CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pela Devedora podera afetar negativamente o
fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriméonio Separado de suportar suas obrigagdes, conforme
estabelecidas no Termo de Securitizacdo.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobilidrios serdo bem-sucedidos. Portanto, uma vez que o pagamento das remunera¢des e
amortizacdo dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo pela Devedora do respectivo Crédito
Imobiliario, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo econémico-financeira da Devedora
e suas respectivas capacidades de pagamento poderdo afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patriménio Separado de suportar suas obrigagdes, conforme estabelecidas no Termo de
Securitizagdo.

Risco de originacdo e formalizacdo dos Créditos Imobilidrios

A CCl representa o Crédito Imobiliario, oriundo das Debéntures. Problemas na originacdo e na formalizacdo do
Crédito Imobilidrio, em especial, na celebracdo e formalizacdo da Escritura de Emissdo de Debéntures e dos demais
Documentos da Operagdo, podem ensejar o inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, além da contestagdo de

sua regular constituicdo por terceiros, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Auséncia de Coobrigacdo da Emissora

O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigagdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos
conforme o Termo de Securitizacdo depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos Créditos
Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que
afetem a situagdo econdmico-financeira da Devedora, como aqueles descritos nesta se¢do, podera afetar

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

Néo realizacdo adequada dos procedimentos de execucédo e atraso no recebimento de recursos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de titular do Crédito Imobilidrio e o Agente Fiduciario, nos termos da Instru¢do CVM 583,
sdo responsaveis por realizar os procedimentos de cobranca e execucdo dos Créditos Imobilidrios de modo a
garantir a satisfagdo do crédito dos Titulares de CRI. A realizacdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos
Créditos Imobilidrios, por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, em desacordo com a legislagdo ou
regulamentacdo aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI. Adicionalmente, em caso de atrasos
decorrentes de demora em razdo de cobranga judicial dos Créditos Imobilidrios, a capacidade de satisfacdo do

crédito pode ser impactada, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.
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Os CRI poderdo ser objeto de resgate antecipado total ou parcial, nos termos previstos no Termo de Securitizagao.

Conforme descrito na clausula 6 do Termo de Securitizacdo, e de acordo com informagdes descritas na Secdo
“Informacdes Relativas aos CRI e a Oferta”, itens “Resgate Antecipado Obrigatdrio dos CRI” e “Resgate Antecipado
Facultativo dos CRI" deste Prospecto, haverd o resgate antecipado dos CRI na ocorréncia (i) da declaracdo de
vencimento antecipado das Debéntures, nos termos da clausula 6.23 da Escritura de Emissdo de Debéntures; ou (ii)
do resgate antecipado facultativo das Debéntures, nos termos da clausula 6.14 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

O resgate antecipado parcial dos CRI, no caso do resgate antecipado facultativo, poderad impactar de maneira adversa a
liquidez dos CRI no mercado secundério, bem como afetar a rentabilidade esperada pelo Investidor. J& no caso de resgate
antecipado total dos CRI, os Titulares de CRI poderao se ver obrigados a receber antecipadamente os valores em razdo
do resgate antecipado facultativo das Debéntures, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido
pelos Investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.

Risco de Pré-Pagamento das Debéntures

A Emissora sera responsavel pela cobranga dos Créditos Imobilidrios, conforme descrito no Termo de Securitizacao.
Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 583, em caso de inadimplemento nos pagamentos
relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera realizar os procedimentos de execugdo do Crédito Imobiliario, e o
consequente Resgate Antecipado Obrigatério. Nesse caso, poderia ndo haver recursos suficientes no Patrimdnio
Separado para a quitacdo das obrigacbes perante os Titulares de CRI. Consequentemente, os Titulares de CRI
poderdo sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por tributacdo, pois (i) ndo ha qualquer
garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos
CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina
aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera resultar na aplicagdo efetiva de uma
aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na Data de Vencimento dos CRI.

Na ocorréncia de um dos eventos de vencimento antecipado das Debéntures, seja de forma automatica ou néo-
automatica, conforme disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures, tal situacido acarretard em reducdo do
horizonte original de investimento esperado pelos Titulares de CRI. Os CRI ainda poderdo ser objeto de Resgate
Antecipado Facultativo e/ou Oferta de Resgate Antecipado nos termos do Termo de Securitizacdo, em decorréncia
dos mesmos eventos ocorridos com as Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, conforme
o caso. Os Titulares de CRI poderdo sofrer perdas financeiras, inclusive por tributagdo, pois (i) ndo ha qualquer
garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos
CRI podera ser afetada negativamente; e (iii) a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina
aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera resultar na aplicagdo efetiva de uma
aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na Data de Vencimento dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS A DEVEDORA
Efeitos adversos nos pagamentos das Debéntures

Uma vez que os pagamentos da Remunerag¢do dos CRI e de amortizagdo dos CRI dependem do pagamento integral
e tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos no ambito das Debéntures, a capacidade de adimplemento da
Devedora poderé ser afetada em fun¢éo de sua situacdo econdmico financeira, em decorréncia de fatores internos
e/ou externos, o que podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.

Capacidade crediticia e operacional da Devedora

O pagamento dos CRI esta sujeito ao desempenho da capacidade crediticia e operacional da Devedora, sujeitos
aos riscos normalmente associados a concessdo de empréstimos e ao aumento de custos de outros recursos que
venham a ser captados pela Devedora e que possam afetar o seu respectivo fluxo de caixa, bem como riscos
decorrentes da auséncia de garantia quanto ao pagamento pontual ou total do principal e juros pela Devedora.
Portanto, a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI.
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Ainda, a Devedora é parte e podera ser parte de processos judiciais, relacionados a questdes de natureza civel, fiscal
e trabalhista, bem como de processos administrativos, incluindo demandas judiciais e/ou administrativas
relacionadas aos seus setores de atuacdo, sendo que decisdes judiciais contrarias aos seus interesses, bem como
eventuais multas arbitradas pelo Poder Judiciario, por 6rgdos do Ministério Publico e por quaisquer érgaos da
Administragdo Publica, podem gerar atos de constricdo sobre os ativos e/ou recursos da Devedora (dentre eles,
dividendos e juros sobre o capital proprio), o que pode dificultar o cumprimento, pela Devedora, de suas obrigacbes
de pagamento no ambito das Debéntures. Adicionalmente, decisdes contrarias aos interesses da Devedora, bem
como eventuais multas arbitradas pelo Poder Judiciario, por érgados do Ministério Publico e por quaisquer 6rgdos
da Administracdo Publica, podem afetar seu neg6cio ou chegar a valores que ndo sejam suficientemente cobertos
pelas suas provisdes, o que impactard seu negdcio, condicdo financeira e resultados operacionais podendo,
inclusive, afetar negativamente a capacidade de pagamento dos CRI.

Regulamentacdo das atividades desenvolvidas pela Devedora e eventuais penalidades ambientais

A Devedora esta sujeita a extensa regulamentacdo federal, estadual e municipal relacionada a protecdo do meio
ambiente, a salude e seguranca dos trabalhadores relacionados a atividade, conforme aplicavel, podendo estar
expostos a contingéncias resultantes do manuseio de materiais perigosos e potenciais custos para cumprimento
da regulamentacdo ambiental e trabalhista.

As penalidades administrativas e criminais impostas contra aqueles que violarem a legislacdo ambiental serdo
aplicadas independentemente da obrigacdo de reparar a degradacdo causada ao meio ambiente. Na esfera civil, os
danos ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. No caso da Devedora, significa
que a obrigacdo de reparar a degradacdo causada poderéa afeta-la, independentemente da comprovacao de culpa
dos seus agentes terceirizados. Quando a Devedora contrata terceiros para proceder a qualquer intervencdo nas
suas operagoes, como, por exemplo, a disposi¢ao final de residuos, a Devedora néo esta isenta de responsabilidade
por eventuais danos ambientais causados por estes terceiros contratados. Portanto, A Devedora pode ser
considerada responsavel por todas e quaisquer consequéncias provenientes da exposicdo de pessoas a substancias
nocivas ou outros danos ambientais. Os custos para cumprir com a legislacdo atual e futura relacionada a protegéo
do meio ambiente, salde e seguranca, e as contingéncias provenientes de danos ambientais e a terceiros afetados
poderdo ter um efeito adverso sobre os negdcios da Devedora, os seus resultados operacionais ou sobre a sua
situacdo financeira, o que podera afetar sua capacidade de pagamento das Debéntures e, com isso, a Emissora ndo
terd recursos suficientes para pagar os investidores, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Contingéncias Trabalhistas e Previdencidrias de Terceirizados

Além das contingéncias trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os empregados contratados
diretamente pela Devedora, esta pode contratar prestadores de servicos terceirizados. A inexisténcia de vinculo
empregaticio ndo garante que a Devedora esta isenta de responsabilizacdo por eventuais contingéncias de carater
trabalhista e previdencidrio dos empregados das empresas prestadoras de servicos, quando estas deixarem de
cumprir com seus encargos sociais. Essa responsabilizacdo podera afetar adversamente o resultado da Devedora e,
portanto, o fluxo de pagamentos decorrente dos Créditos Imobilirios.

Autoriza¢des e Licengas

A Devedora é obrigada a obter licencas especificas, emitidas por autoridades governamentais, com relacdo a
determinados aspectos das suas operacdes. Referidas leis, regulamentos e licencas podem, com frequéncia, exigir
a compra e instalacdo de equipamentos de custo mais elevado para o controle da poluicdo ou a execucdo de
mudancas operacionais a fim de limitar impactos ou potenciais impactos ao meio ambiente e/ou a salde dos
funcionarios da Devedora. A violagdo de tais leis e regulamentos ou licencas pode resultar em multas elevadas,

san¢bes criminais, revogacao de licencas de operacdo e/ou na proibicdo de exercicio das atividades pela Devedora.
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A Devedora e o setor imobilidrio brasileiro estdo expostos a riscos associados a aquisicdo, incorporagdo e

construgdo imobilidrias e a venda de imovels.

A Devedora se dedica, principalmente, a aquisicdo, incorporacdo, construcdo e venda de empreendimentos
imobiliarios para clientes, e pretende continuar desenvolvendo tais atividades. Além dos riscos que afetam de modo
geral o setor imobilidrio brasileiro, tais como: (i) interrupgdes de fornecimento e volatilidade dos precos de
matérias-primas e equipamentos de construcao, (ii) escassez de mdo-de-obra, (iii) alteracdes na oferta e demanda
de empreendimentos em certas regides, (iv) mudancas nos regulamentos de zoneamento urbano e normas
ambientais, e (v) mudanca no regime tributario aplicavel ao setor imobiliario e tarifas publicas, tais atividades

podem ser especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

- 0 aumento nos custos da Devedora, necessidades de capital e prémios de seguro;

« 0 grau de interesse dos potenciais clientes em novos empreendimentos ou o preco de venda por unidade
necessario para vender todas as unidades podem ficar significativamente abaixo do esperado, resultando em

empreendimentos menos lucrativos do que o inicialmente previsto ou mesmo ndo lucrativos;

- a construcdo das unidades da Devedora pode néo ser concluida no prazo previsto, acarretando um aumento dos
custos de construcdo, o pagamento de multas ou a rescisdo unilateral dos contratos de venda de suas unidades

por parte de seus clientes;

- A Devedora pode ser impedida, em decorréncia de nova regulamentagdo ou de condi¢des de mercado, de corrigir

monetariamente seus recebiveis de acordo com certos indices de inflacdo, conforme atualmente permitido;

« na hipotese de faléncia ou dificuldades financeiras de uma grande companhia do setor imobilidrio, o setor como
um todo pode ser afetado adversamente, o que pode causar uma reducdo da confianga de potenciais clientes na
Devedora e em outras companhias que atuam no setor, bem como das fontes de financiamento para os

empreendimentos imobiliarios da Devedora;
- condigdes dos mercados imobilidrios locais e regionais, tais como o excesso de oferta de empreendimentos,
inclusive, mas ndo se limitando, ao excesso de oferta de empreendimentos populares nas regides onde a Devedora

atua ou pode atuar no futuro;

« a Devedora pode antecipar de maneira equivocada a percepcdo de potenciais clientes quanto a seguranca,

conveniéncia e atratividade dos seus empreendimentos e das areas onde estao localizados;

« escassez de oferta de terrenos a precos atrativos em regides especificas para novas incorporagdes ou aumento no prego

de tais terrenos, afetando negativamente a habilidade da Devedora de implementar sua estratégia de negécios;

« a queda do valor de mercado dos terrenos mantidos no estoque da Devedora antes do inicio da incorporacdo do

empreendimento ao qual se destina e a venda de suas unidades;
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« oportunidades de incorporacdo podem desaparecer ou diminuir significativamente, afetando negativamente a

habilidade da Devedora de implementar sua estratégia de negocios;

« atrasos na aprovagao ou licenciamento dos empreendimentos da Devedora pelas autoridades governamentais ou
a ndo obtencao de tais licenciamentos em decorréncia de pedidos intempestivos de renovacao das licencas obtidas
ou de questionamentos em relacdo (i) aos aspectos técnicos dos estudos apresentados no licenciamento das obras;
(i) a competéncia do 6rgédo licenciador; e (i) ao préprio procedimento de licenciamento; e « identificacdo de
contaminacdo ambiental de solo e/ou dguas subterraneas nos terrenos dos empreendimentos de responsabilidade
direta ou indireta da Devedora, em implantacdo ou ja comercializados, o que pode ensejar futuros dispéndios em

investigagdo/remediacdo que afetem adversamente os resultados da Devedora.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso relevante sobre as atividades,

situacdo financeira e resultados operacionais da Devedora.

As atividades da Devedora dependem da disponibilidade de financiamento para suprir suas necessidades de capital

de giro, para aquisicdo de terrenos e financiamento da construgao.

As atividades da Devedora exigem volumes significativos de capital para suprir suas necessidades de capital de
giro, para aquisi¢do dos terrenos e financiamento da construcdo dos seus empreendimentos. A Devedora depende
de financiamentos bancérios e do caixa gerado por suas opera¢des para atender a essas necessidades. Mudancas
nas regras do Sistema Financeiro de Habitacdo e do Sistema Financeiro Imobiliario a falta de disponibilidade de
recursos no mercado para obtencdo de financiamento ou um aumento dos custos dos recursos captados pela
Devedora podem afetar adversamente sua capacidade de custear suas necessidades de capital, restringindo, assim,
o crescimento e desenvolvimento de suas atividades. Nesse sentido, a Devedora pode ser obrigada a obter capital
adicional por meio de financiamentos bancarios, emissdo de titulos de divida ou de novas a¢des para financiar seu
crescimento e desenvolvimento o, que por sua vez, pode ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito

Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e a Devedora pode reduzir sua posicdo de mercado em certas

circunstancias.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e fragmentado e ndo possui barreiras sélidas para restringir
a entrada de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores competitivos no negécio imobiliario incluem a
disponibilidade e a localizagdo de terrenos, preco, financiamento, projeto, qualidade, reputacdo e parcerias com
incorporadores e construtores locais. Diversos incorporadores concorrem com a Devedora na prospeccdo de
terrenos, na busca de parceiros para incorporacdo, na tomada de financiamentos para incorporagao, e na busca de
potenciais clientes. Outras empresas, incluindo empresas estrangeiras em parcerias com empresas locais, podem
passar a operar na incorporagdo imobilidria no Brasil nos préximos anos, aumentando ainda mais a concorréncia,
0 que poderia afetar negativamente as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Devedora,

deteriorando sua posicdo de mercado e, portanto, o pagamento dos CRI.
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Caso as campanhas de marketing ou de vendas da Devedora ndo tenham a mesma velocidade ou ndo sejam tdo atrativas
quanto as de seus concorrentes, bem como se o nivel de concorréncia do setor aumentar, as atividades, situacdo

financeira e resultados operacionais da Devedora podem ser adversamente afetados e, portanto, o pagamento dos CRI.

Alguns dos concorrentes da Devedora poderdo ter acesso a recursos financeiros em melhores condicdes que ela e,
consequentemente, estabelecer uma estrutura de capital mais adequada as pressdes de mercado, principalmente

em periodos de instabilidade no mercado imobiliario.

Além disso, programas habitacionais do Governo Federal, como, por exemplo, o Programa Minha Casa, Minha Vida,
podem alterar o cendrio competitivo nas regies em que a Devedora atua. Tais programas, por meio da concessao
de subsidios e incentivos fornecidos pelo Governo Federal, podem criar condi¢des favoraveis para a entrada de
novos competidores nos mercados de atuacdo da Devedora o que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso

no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

As empresas do setor imobilidrio estio sujeitas a extensa requlamenta¢éo, que podem sofrer mudangas.

O setor imobiliario brasileiro estad sujeito a extensa regulamentacdo relativa a requisitos para licenciamento de
edificacbes e zoneamento, assim como a regulamentacdo e leis ambientais expedidas por autoridades federais,
estaduais e municipais. Essa regulamentacdo, incluindo exigéncias relativas a matéria prima empregada nas obras,
tais como a ndo utilizacdo de madeiras de origem ilegal ou de materiais contendo substancias consideradas nocivas
a saude, como, por exemplo, o amianto, assim como normas relativas a prote¢do ao consumidor, afeta a aquisicdo
de terrenos e as atividades de incorporagdo e construgdo, o que pode resultar em atrasos na construcdo ou fazer
com que a Devedora incorra em custos significativos para cumpri-las, podendo também proibir ou restringir

severamente a atividade de incorporagdo e construcdo imobilidria comercial e residencial.

Mudancas na legislacdo, ou a interpretacdo a aplicagdo mais restritiva da legislacdo em vigor, poderdo afetar
adversamente as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Devedora e, portanto, o pagamento
dos CRI. A Devedora e suas subsididrias estdo sujeitas a varias leis e regulamentos federais, estaduais e municipais,
inclusive relativos a construcdo, zoneamento, uso do solo, protecdo do meio ambiente, protecdo do patrimdnio
histérico, do consumidor e da concorréncia. Para que a Devedora e suas subsidiarias possam desenvolver as suas
atividades, elas devem obter, manter e renovar alvaras, licencas e autorizacdes de diversas autoridades
governamentais. Caso ndo seja possivel a Devedora e as suas subsidiarias manter a observancia dessas leis e
regulamentos, ficardo sujeitas a aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de licencas e a revogacdo
de autorizagdes ou outras restri¢cdes as suas atividades de incorporacdo de empreendimentos, o que pode acarretar

um impacto prejudicial sobre a situagdo financeira da Devedora e, portanto, o pagamento dos CRI.

Além disso, as controladas e subsidiarias da Devedora devem observar diversas regulamentacdes trabalhistas,
tributarias, ambientais e regulatérias. Caso ndo observem as referidas regulamentaces, a Devedora e suas
subsidiarias podem ficar sujeitas a responsabilidade subsidiaria o que, por sua vez, pode ter um efeito material

adverso no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.
A regulamentacdo que rege o setor imobilidrio brasileiro e a legislacdo ambiental, podem se tornar mais rigidas no

decorrer do tempo. Nao é possivel garantir ao investidor que novas normas, mais rigidas, ndo serdo aprovadas ou, se

aprovadas, ndo serdo aplicaveis a Devedora e as suas subsidiarias, ou que ndo ocorrerdo interpretacdes mais rigidas das
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leis e regulamentos existentes, exigindo que a Devedora e suas controladas utilizem fundos adicionais para cumprir as
exigéncias decorrentes de interpretacdes ou de novas normas, tornando a incorporacgdo de seus empreendimentos mais
custosa, o que pode afetar adversamente os seus negdcios e o valor das agdes de sua emissdo o que, por sua vez, pode

ter um efeito material adverso no pagamento do Crédito Imobiliério e, por consequéncia, dos CRI.

O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criacdo de novos tributos poderdo afetar adversamente a

Devedora.

O Governo Federal, bem como os governos estaduais e municipais da regido em que a Devedora atua, podem
aumentar allquotas de tributos existentes, alterar sua base de célculo ou de qualquer outra forma alterar o regime
de tributagdo aplicavel as atividades da Devedora, bem como criar novos tributos incidentes na compra e venda de
imoveis durante a vigéncia de seus contratos de venda de Unidades, o que pode afetar adversamente as atividades,

situacdo financeira e resultados operacionais da Devedora.

Ademais, qualquer alteracdo no regime de tributagdo que venha a ser repassada aos clientes da Devedora, pode vir a
aumentar o preco final de suas unidades, reduzindo a demanda por seus empreendimentos, o que poderad afetar

negativamente as atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da Devedora e, portanto, o pagamento dos CRI.

Modlificagbes nas Praticas Contabels Adotadas no Brasil podem afetar adversamente os resultados da Devedora.

Com relagdo ao setor imobilidrio, em dezembro de 2009, a CVM aprovou, por meio da Deliberacdo CVM n° 612, a
Interpretagdo Técnica ICPC 02 - Contrato de Construgdo do Setor Imobilidrio (Correlagdo as Normas Internacionais
de Contabilidade — a interpretacdo IFRIC 15 — Acordos para a Construcdo de Bens Imoveis (“Agreements for the
Construction of Real Estate") que trata especificamente das praticas contabeis para o reconhecimento de receitas
de vendas de unidades por construtoras antes da conclusdo do imoével. Esta nova interpretacdo passou a ser
aplicada a partir das demonstragdes financeiras referentes aos exercicios encerrados a partir de dezembro de 2010.

No entanto, tal interpretacdo encontra-se em discussao por parte dos 6rgdos competentes.

Caso confirmada, a principal mudanca trazida por estas normas serd uma potencial postergacdo do reconhecimento
de receitas relacionadas a vendas das unidades, pois de acordo com a nova regra dependendo da caracteristica do
contrato a receita sera contabilizada: (a) no momento da transferéncia do controle, dos riscos e dos beneficios da
propriedade do imével ao comprador; ou (b) de acordo com o critério adotado atualmente, o que podera trazer
efeitos relevantes aos resultados da Devedora. Em razdo das recentes discussdes sobre o tema, a administracdo da
Devedora ainda ndo apurou todos os efeitos que as referidas alteracdes possam causar em suas demonstracoes
financeiras e em seus resultados dos exercicios seguintes o que, por sua vez, pode ter um efeito material adverso

no pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, dos CRI.

A modificacdo de referidas praticas contabeis, em especial as praticas contabeis relacionadas ao setor imobiliario,
pode produzir impactos relevantes nas demonstragdes financeiras da Devedora, com possivel efeito em seu
resultado contabil, incluindo possiveis impactos nas bases de distribuicdo de dividendos. Adicionalmente, por se
tratar de tema recente, investidores poderdo perder base de comparacao relativa do desempenho das empresas

do setor, incluindo a Devedora.
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Aumentos no pre¢o de matérias-primas podem elevar o custo de empreendimentos e reduzir os lucros da

Devedora.

As matérias-primas basicas utilizadas pela Devedora na construgdo de empreendimentos imobiliarios incluem
concreto, formas de aluminio, blocos de concreto, aco, tijolos, janelas, portas, telhas e tubulacdes, dentre outros.
Aumentos no preco dessas e de outras matérias-primas, incluindo aumentos decorrentes de escassez, impostos,
restricdes ou flutuacdes de taxas de cdmbio, podem aumentar o custo de empreendimentos e afetar adversamente

0s negocios da Devedora.

Parcela substancial das receitas da Devedora advém de empreendimentos cujo financiamento é contratado no
dmbito do Programa Minha Casa Minha Vida ("PMCMV").

Os contratos assinados pela Devedora no ambito do Programa do Governo Federal “Minha Casa, Minha Vida“, para
a construgdo de unidades residenciais para familias com baixa renda familiar tiveram bastante representatividade
nos negdcios da Devedora a partir do ano de 2010. No periodo de doze meses findos em 31 de dezembro de 2018,
a receita de prestacdo de servigos bruta apropriada advinda deste segmento foi de R$ 775.129.000,00 (setecentos
e setenta e cinco milhdes e cento e vinte e nove mil reais), representando 96% (noventa e seis por cento) do total
de receita bruta apropriada pela Devedora no periodo. Adicionalmente, no mesmo periodo, o saldo de receita a
apropriar de contratos assinados no dmbito do programa era aproximadamente R$ 305.000.000,00 (trezentos e
cinco milhdes de reais). Neste sentido, a manutencdo do nivel de receita da Devedora estd em parte vinculado a
este programa governamental. Assim sendo, a ndo implementacdo, suspensdo, interrupcdo ou mudanca
significativa neste programa podera afetar a estimativa de crescimento, bem como a manutenc¢do dos negécios e
resultados financeiros da Devedora. Importante frisar, que ha contratos celebrados pela Devedora, destinados a
execucdo de empreendimentos nessa faixa do PMCMV, cujo inicio das obras ainda ndo fora autorizado, sendo
possivel que tais contratos sejam rescindidos ou distratados. Adicionalmente, estes contratos no dmbito do PMCMV
podem ndo contemplar reajuste de preco ou mesmo reajustes compativeis com o aumento no custo de construgao,

podendo prejudicar os resultados da Devedora.

A Devedora esta sujeita a um risco de inadimpléncia.

As institui¢des financeiras ndo tém como pratica conceder financiamento de 100% (cem por cento) do
valor da unidade, em consequéncia o cliente contrata diretamente com a Devedora o financiamento desta
diferenga, o chamado pr6-soluto. Mesmo o pro-soluto sendo uma parcela muito pequena do volume
total do negécio, a Devedora estd sujeita aos riscos normalmente associados a concessdo de
financiamentos, incluindo risco de crescimento da inflagdo, falta de pagamento do principal e juros e
risco de aumento dos custos dos recursos por nés captados, e neste caso a auséncia da garantia real.
Caso haja um crescimento no numero de clientes inadimplentes e/ou aumento nos nossos custos de
captacdo de recursos, a situacdo financeira e os resultados das operacdes da Devedora podem ser
adversamente afetados. Caso o comprador venha a se tornar inadimplente, a Devedora ndo pode garantir
que sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor de qualquer contrato de venda a prazo, o que
poderia ter um efeito relevante adverso nos resultados operacionais, mesmo que de baixo impacto.
Adicionalmente, a Devedora e as demais empresas do setor imobilidrio, captam recursos a diferentes
taxas e indexadores e podem ndo conseguir repassar aos seus clientes tais condi¢des de remuneracao,
de modo a vir a conceder financiamentos com indexadores diferentes. O descasamento de taxas e prazo
entre a captacdo de recursos da Devedora e os financiamentos por ela concedidos poderad vir a afetar o

seu fluxo de caixa e desempenho financeiro.
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Risco decorrente da estrutura de capital da Devedora

Quando da captacdo de recursos, por meio da Oferta, haverd uma alteracdo substancial da estrutura de capital da
Devedora, que passara a contar com cerca de 29% (vinte e nove por cento) de seu financiamento por meio da
captagdo de recursos de terceiros (Debéntures que sdo lastro dos CRI), face ao atual cenario, em que grande parte
de seus investimentos é realizada utilizando-se capital préprio. Neste sentido, a Devedora passara estar sujeita a
eventual necessidade de novas captagdes, via mercado financeiro ou de capitais, para fins de alongamento ou
reciclagem da divida representada pelas Debéntures, sendo que, em caso de insucesso em tal alongamento ou

reciclagem, a Devedora necessitard de outras formas de financiamento ou de capitalizagdo.

Risco Relativo a Data das Demonstra¢ées Financeiras da Devedora

As Ultimas demonstracées financeiras da Devedora anexadas ao presente Prospecto, em consonancia com a Instrucédo
CVM n° 414, dizem respeito ao periodo encerrado em 31 de dezembro de 2018, de modo que, até a data do presente
Prospecto, pode ter ocorrido alteragcdes na capitalizacdo, nos resultado operacionais, no nivel de endividamento e nas
demais informagdes contabeis relevantes a respeito da Devedora, de modo que o potencial investidor devera realizar a
sua prépria andlise a respeito de investimento nos CRI. Dessa forma, ndo ha como garantir que a Devedora obtera os
mesmos resultados apresentacdes em tais demonstra¢des financeiras, de modo que os potenciais investidores devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer

garantia de que resultados similares serdo alcancados pela Devedora no futuro.

RISCOS DO REGIME FIDUCIARIO

Risco da existéncia de credores privilegiados

A Medida Provisoria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput estabelece
que "as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica
ou juridica ndo produzem efeitos com relacdo 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, o
artigo 76 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

separagdo ou afetacdo”.

Por forca da norma acima citada, o Crédito Imobilidrio e os recursos dele decorrentes poderdo ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdencirios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista
as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico

existentes em tais casos.

Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada,
sobre o produto de realizacdo dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que os
Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento

daqueles credores.
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RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA

Manutengdo do Registro de Companhia Aberta

A Emissora possui registro de companhia aberta desde 25 de novembro de 2010, tendo, no entanto, realizado sua
primeira emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) no primeiro trimestre de 2013. A Emissora foi

autorizada em 30 de janeiro de 2015 a realizar emissdes de certificados de recebiveis do agronegdcio (CRA).

A sua atuacdo como securitizadora de emissbes de certificados de recebiveis imobilidrios e de certificados de
recebiveis do agronegdcio depende da manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das
respectivas autorizacdes societérias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias
abertas, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de certificados

de recebiveis imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegdcio.

Risco Relacionado a Originagcdo de Novos Negocios e Redugdo na Demanda por certificado de recebiveis

imobilidrios e do Agronegdcio

A Emissora depende de originagdo de novos negdcios de securitizacdo imobilidria e do agronegécio, bem como
da demanda de investidores pela aquisi¢cdo dos certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegécio de sua
emissdo. No que se refere a originagdo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades de neg6cios que podem
ser objeto de securitizagdo, mas depende de condicdes especificas do mercado. No que se refere aos riscos
relacionados aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de
certificados de recebiveis imobilidrios e certificados de recebiveis do agronegdcio. Por exemplo, alteracdes na
legislagdo tributaria que resultem na redugdo dos incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a demanda

dos investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios ou de recebiveis do agronegécio.

Riscos Relacionados a Legislagdo Tributéria Aplicavel aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais que sejam titulares de certificados de
recebiveis imobilidrios sdo isentos de IRRF e de declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Tal tratamento
tributario tem o intuito de fomentar o mercado de certificados de recebiveis imobilidrios e pode ser alterado ao
longo do tempo. Eventuais altera¢des na legislacdo tributéria, eliminando tal isencao, criando ou elevando aliquotas
do imposto de renda incidente sobre os certificados de recebiveis imobilidrios, a criacdo de novos tributos aplicaveis
aos certificados de recebiveis imobilidrios, ou ainda, mudangas na interpretacdo ou aplicacdo da legislagdo tributaria
por parte dos tribunais e autoridades governamentais, poderdo afetar negativamente seu rendimento liquido

esperado pelos Investidores.

Riscos Relativos a Importancia de Uma Equipe Qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal
qualificado podera ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados

operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que

necessita de uma equipe especializada, para prospecgdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
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conhecimento técnico, operacional e mercadoldégico de nossos produtos. Assim, eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos pode afetar a capacidade de

geragao de resultado da Emissora.

Riscos Relacionados a Faléncia, Recuperagcdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duracdo dos CRI, a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagdo
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patrimonio
Separado sobre o Crédito Imobilidrio, nos termos da Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,
eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais
créditos, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacéo

de patrimonio.

Risco da no realizagdo da carteira de ativos

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social
a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobiliarios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios,
cujos patrimonios sdo administrados separadamente. O Patrimoénio Separado tem como principal fonte de recursos
o Crédito Imobiliario. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera

afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRI.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relacdo as obrigacdes da presente Emissdo, o Agente
Fiduciario deverd assumir a administracdo do Crédito Imobilidrio e dos demais direitos e acessoérios que integram
o Patrimonio Separado. Em assembleia geral, os Titulares de CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de
administracdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que poderd ser insuficiente para o

cumprimento das obrigacdes da Emissora perante os Titulares de CRI.

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI depende exclusivamente do pagamento
pela Devedora

Os CRI sdo lastreados pelas Debéntures, emitidas pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures,
representativas do Crédito Imobiliario e vinculado aos CRI por meio do estabelecimento do Regime Fiduciario,
constituindo Patrimonio Separado da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI
dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacdo depende do cumprimento total, pela Devedora, de suas
obrigacbes assumidas na Escritura de Emissdo de Debéntures, em tempo habil para o pagamento pela Emissora

dos valores decorrentes dos CRI.

Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortizacées dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o recebimento dos
referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou
extrajudicial das Debéntures, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora

de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRI.
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Crescimento da Emissora e de seu capital social

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externa. Nao se pode
assegurar que haverd disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condicOes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora, nos termos da Medida Proviséria n° 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001.

Riscos Relativos aos Pagamentos dos CR/

O pagamento aos Investidores decorre diretamente do recebimento dos Créditos Imobilidrios na Conta
Centralizadora, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Investidores, haverd a necessidade da
participacdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a propria B3, por meio do sistema de liquidagéo
e compensacdo eletronico administrado por esta. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para
efetivar o pagamento aos Investidores acarretard em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que
estes prejuizos serdo de exclusiva responsabilidade destes terceiros, e em nenhuma hipdtese serdo de

responsabilidade da Emissora.
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13. VISAO GERAL DO SETOR DE SECURITIZAGCAO IMOBILIARIA

13.1. HISTORICO

A securitizagdo de recebiveis teve sua origem nos Estados Unidos, em 1970, quando as agéncias governamentais

ligadas ao crédito hipotecario promoveram o desenvolvimento do mercado de titulos lastreados em hipotecas.

Nessa época, os profissionais que atuavam no mercado definiam a securitizagdo como “a pratica de estruturar e
vender investimentos negociaveis de forma que seja distribuido amplamente entre diversos investidores um risco

que normalmente seria absorvido por um sé credor”.

O mercado de securitizagdo iniciou-se com a venda de empréstimos hipotecéarios reunidos na forma de pool e
garantidos pelo governo. A partir desta experiéncia, as institui¢des financeiras perceberam as vantagens desta nova
técnica financeira, que visava o lastreamento de opera¢des com recebiveis comerciais de emissdes publicas de

endividamento.

No Brasil, seu surgimento se deu em um momento histérico peculiar. Na década de 90, com as privatizacdes e a
desestatizacdo da economia, aliados a uma maior solidez na regulamentacdo, a negociacdo de crédito e o
gerenciamento de investimentos préprios ficaram mais volateis com a velocidade e a complexidade desse novo
cenario. Dessa forma, tornou-se necesséria a realizacdo de uma reformulacdo na estrutura societaria brasileira e
uma profissionalizacdo do mercado de capitais que passou a exigir titulos mais seguros e garantias mais sélidas
nos moldes internacionais. Como consequéncia, o foco para a andlise da classificacdo de riscos passou a ser a

segregacao de ativos.

Apesar de as primeiras operagdes terem sido realizadas a partir da década de 90, foi no ano de 1997 que diversas

companhias utilizaram-se das securitizagdes como parte de sua estratégia de financiamento.

A Lei n°® 9.514 fixou pela primeira vez no Brasil as regras e caracteristicas de uma operacdo de securitizagao.

13.2. O SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO - SFI

A Let n°® 9.514/97, conhecida como Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario, instituiu o Sistema de
Financiamento Imobilidrio, tornando-se um marco para o fomento do mercado de securitizacdo de créditos
imobiliarios no Brasil. O intuito da Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio foi o de suprir as deficiéncias e
limitagdes do Sistema Financeiro Habitacional — SFH, criado pela Lei n® 4380 de 21 de agosto de 1964 e das
respectivas disposi¢des legais referentes ao assunto. A introducdo do SFI teve por finalidade instituir um arcabougo
juridico que permitisse promover o financiamento imobilidrio em geral em condi¢des compativeis com as da

captacao dos respectivos fundos.

A partir desse momento as opera¢des de financiamento imobilidrio passaram a ser livremente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFl, segundo condi¢Ses de mercado e observadas as prescri¢es legais, sendo
gue, para essas operagdes, passou a ser autorizado o emprego de recursos provenientes da captacdo nos mercados

financeiro e de valores mobiliarios, de acordo com a legislacdo pertinente.
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Dentre as inovagOes trazidas pela Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio, destacam-se: as companhias
securitizadoras, os certificados de recebiveis imobiliarios, o regime fiduciario e a alienacdo fiduciaria de coisa

imovel. As principais caracteristicas e implica¢des de cada um dos elementos estdo listadas a seguir.

13.3. EVOLUGAO RECENTE DO MERCADO BRASILEIRO DE SECURITIZAGAO

Uma caracteristica interessante das operacdes registradas refere-se a natureza diversificada dos lastros utilizados.
Ao longo dos anos, foram registrados CRI com lastro em operacbes de financiamento imobiliario residencial com
multiplos devedores pessoas fisicas a operagdes com lastro em contratos de um Unico devedor, tais como os
contratos de built-to-suit Recentemente, foram registradas e emitidas operacdes com lastro em recebiveis ligados

a atividade de shoppings centers.

No escopo destas operacdes, observam-se locatarios de diversas naturezas, que incluem desde instituicdes
financeiras até fabricantes de produtos de consumo, varejistas e diferentes prestadores de servigos. Essa diversidade
atesta que a securitizagdo de créditos imobiliarios tem sido um instrumento amplo, capaz de conciliar objetivos
comuns de diversas industrias diferentes. A comparacdo com a evolug¢do de outros instrumentos de financiamento
ajuda, ainda, a capturar novos indicios sobre o sucesso do SFI em geral e dos CRI (como instrumento de

financiamento em particular).

Fica claro que, mesmo diante da forte oscilacdo registrada entre os anos de 2005 e 2006, os CRI vem
aumentando a sua participagdo e importancia, quando comparado a outras modalidades de financiamento

disponiveis.

13.4. COMPANHIAS SECURITIZADORAS

Companhias securitizadoras de créditos imobilidrios sdo instituicdes ndo financeiras constituidas sob a forma de
sociedade por acdes com a finalidade de adquirir e securitizar créditos imobilidrios e emitir e colocar, no mercado
financeiro, certificados de recebiveis imobilidrios, podendo, ainda, emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios

e prestar servicos compativeis com as suas atividades.

Adicionalmente, a Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio autoriza a emissdo de outros valores
mobilidrios e a prestacdo de servicos compativeis com suas atividades. Assim, as companhias securitizadoras
ndo estdo limitadas apenas a securitizagdo, sendo-lhes facultada a realizacdo de outras atividades compativeis

com seus objetos.

Embora ndo sejam instituicdes financeiras, a Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio facultou ao CMN

estabelecer regras para o funcionamento das companhias securitizadoras.

Para que uma companhia securitizadora possa emitir valores mobilidrios para distribui¢do publica, esta
deve obter o registro de companhia aberta junto a CVM, conforme o disposto no artigo 21 da Lei n° 6.385,
de 7 de dezembro de 1976, devendo, para tanto, seguir os procedimentos descritos na Instrucdo CVM

414/04.
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13.5. CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

O certificado de recebiveis imobilidrios consiste em um titulo de crédito nominativo, de emissdo exclusiva das
companhias securitizadoras, de livre negociacgdo, lastreado em créditos imobilidrios e que constitui promessa de

pagamento em dinheiro.

Trata-se de um titulo de crédito que se mostra apropriado ao financiamento de longo prazo, visto que, de um lado,
é compativel com as caracteristicas das aplicacbes do mercado imobiliario, estando vinculado as condigdes dos
financiamentos contratados com os tomadores, e, de outro lado, reine as condicGes de eficiéncia necessarias a
concorréncia no mercado de capitais, ao conjugar a mobilidade e agilidade préprias do mercado de valores

mobilidrios, bem como a seguranca necessaria para garantir os interesses do publico investidor.

O certificado de recebiveis imobilidrios é considerado valor mobiliario, para efeitos do artigo 2°, inciso Ill, da Lei n°
6.385 de 7 de dezembro de 1976, caracteristica que lhe foi conferida pela Resolugdo CMN 2.517. Ainda, conforme
mencionado anteriormente, o CRI somente pode ser emitido por companhias securitizadoras e seu registro e
negociacdo sdo realizados por meio dos sistemas centralizados de custddia e liquidacdo financeira de titulos

privados.

13.6. OFERTA PUBLICA DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Até fins de 2004, a emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios era regulada pela Instrugdo CVM 284, primeiro
normativo sobre securitizagdo de recebiveis imobilidrios editado pela CVM. De acordo com a Instru¢do CVM 284,
somente era possivel a distribuicdo de certificado de recebiveis imobilidrios cujo valor nominal fosse igual ou
superior a R$300.000,00. Em 30 de dezembro de 2004, a CVM editou a Instrucdo CVM 414/04, ja mencionada acima,
sendo ampliado o rol de possiveis investidores, pois ndo foi estipulado valor nominal minimo para o certificado de
recebiveis imobiliarios. A Instrucdo CVM 414/04 revogou a Instrucdo CVM 284, passando a regular a oferta publica
de distribuicdo de certificados de recebiveis imobilidrios e o registro de companhia aberta das companhias
securitizadoras. De acordo com a Instrucdo CVM 414/04, somente podera ser iniclada uma oferta publica de
certificados de recebiveis imobiliarios se o registro de companhia aberta da securitizadora estiver atualizado e apds

a concessao do registro pela CVM.

13.7. REGIME FIDUCIARIO

A Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrios contemplou a faculdade de adotar-se um mecanismo de
segregacao patrimonial para garantia do investidor que venha a adquirir os certificados de recebiveis imobiliarios

emitidos pela companhia securitizadora. Este mecanismo é denominado de regime fiduciario.

O regime fiduciario é instituido mediante declaragdo unilateral da companhia securitizadora no contexto do termo
de securitizagdo de créditos imobilidrios e submeter-se-3a, entre outras, as seguintes condi¢des: (i) a constituicdo do
regime fiduciério sobre os créditos que lastreiem a emissédo; (i) a constituicdo de patrimonio separado, pelo termo
de securitizacdo, integrado pela totalidade dos créditos submetidos ao regime fiduciario que lastreiem a emissao;

(ii) a afetacdo dos créditos como lastro da emissdo da respectiva série de titulos; (iv) a nomeacdo do agente
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fiduciario, com a definicdo de seus deveres, responsabilidades e remuneragdo, bem como as hipoteses, condicdes
e forma de sua destituicdo ou substituicdo e as demais condi¢des de sua atuagdo. O principal objetivo do regime
fiduciério é fazer que os créditos que sejam alvo desse regime nao se confundam com o patriménio comum da
companhia securitizadora, de modo que os patrimonios separados so respondam pelas obrigacdes inerentes aos
titulos a ele afetados e que a insolvéncia da companhia securitizadora ndo afete os patriménios separados que

tenham sido constituidos.

Instituido o regime fiduciario, cabera a companhia securitizadora administrar cada patriménio separado, manter
registros contadbeis independentes em relacdo a cada um deles. Ndo obstante, a companhia securitizadora
responderd com seu patriménio pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposi¢do legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patrimbnio

separado.

13.8. MEDIDA PROVISORIA N° 2.158-35/01

Embora a Medida Proviséria n° 2.158-35/01 tenha trazido beneficios concretos com relagdo a tributagdo dos
certificados de recebiveis imobilidrios, seu artigo 76 acabou por limitar os efeitos do regime fiducidrio que pode
ser instituido por companhias securitizadoras, ao determinar que "as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relacdo aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes

sdo atribuidos".

Assim, os créditos imobiliarios e os recursos deles decorrentes que sejam objeto de patrimonio separado, poderdo
ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciadrios da companhia securitizadora e, em alguns casos,
por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econéomico
da securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes

ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.

Sendo certo que nos casos de descaracterizagdo do Patriménio Separado para fins de pagamento de débitos fiscais,
previdenciarios ou trabalhistas da Emissora ou qualquer empresa do seu grupo econémico, a Emissora devera

reembolsar todo o valor retirado no limite do Patrimdnio Separado.
PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS RELACIONADOS A EXISTENCIA DE CREDORES

PRIVILEGIADOS, VIDE ITEM “RISCO DA EXISTENCIA DE CREDORES PRIVILEGIADOS” NA SECAO “FATORES
DE RISCO”, NA PAGINA 109 DESTE PROSPECTO.
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14. TRIBUTACAO DOS CRI

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informa¢ées aqui contidas 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 aplicaveis
a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em transagcées com CRI. As informagées aqui contidas
levam em consideragdo as previsées de legislacdo e regulamentacdo aplicaveis a hipdtese vigentes nesta data,
bem como a melhor interpretacdo ao seu respeito neste mesmo momento, ressalvados entendimentos

diversos.

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo sujeitos a incidéncia
do IRRF, a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas regressivas, aplicadas de acordo com o prazo da
aplicacdo geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias, aliquota de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias, aliquota de
20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias, aliquota de 17,5%
(dezessete inteiros e cinco décimos por cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias, aliquota de 15% (quinze

por cento).

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa
fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, institui¢des financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades
de previdéncia privada, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e

sociedades de arredamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo financeiras tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto de renda devido, gerando o direito a restituicdo
ou compensagdo com o IRPJ apurado em cada periodo de apuragéo. O rendimento também devera ser computado
na base de célculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de
10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro tributavel que exceder o equivalente a
R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo financeiras,

corresponde a 9% (nove por cento).

Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas
juridicas tributadas de acordo com a sistematica ndo-cumulativa PIS e da COFINS estdo sujeitos a incidéncia dessas
contribuicbes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento)

respectivamente.

Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢cdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras,
por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de
capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil,

ha dispensa de retencdo do IRRF.
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N&o obstante a dispensa de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via-de-regra, e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15%
(quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL, a aliquota de 20% (vinte por cento) no periodo
compreendido entre 1° de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, e a aliquota de 15% (quinze por cento) a
partir de 1° de janeiro de 2019. No caso das cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL é de 17% (dezessete por
cento) para o periodo entre 1° de outubro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, sendo reduzida a 15% (quinze por
cento) a partir de 1° de janeiro de 2019. Ademais, no caso dessas entidades, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI estdo sujeitos a Contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. As carteiras de fundos de investimentos, em regra,

nao estdo sujeitas a tributacéo.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e
na declaracdo de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso I, da Lei 11.033. De acordo com a posicdo da Receita
Federal do Brasil, expressa no artigo 55, paragrafo tnico, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585,

de 31 de agosto de 2015, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto
ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso I, da Lei 8.981. A retengdo do imposto na fonte sobre
os rendimentos das entidades imunes esta dispensada desde que essas entidades declarem sua condigdo a fonte

pagadora, nos termos do artigo 71, da Lei 8.981.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

De acordo com a posicdo da Receita Federal do Brasil, expressa no artigo 85, § 4° da Instrucdo Normativa da Receita
Federal do Brasil n° 1.585/15, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados
no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolu¢do do CMN n° 4.373, emitida
em 29 de setembro de 2014, inclusive pessoas fisicas residentes em jurisdicdo de tributagdo favorecida, estdo

atualmente isentos de IRRF.

Os demais investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em CRI no pais de acordo
com as normas previstas na Resolu¢do do CMN 4.373 estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze
por cento). Os demais investidores que sejam residentes em jurisdicdo de tributacdo favorecida estdo sujeitos a
tributacdo conforme aliquotas regressivas aplicadas em fungdo do prazo do investimento gerador dos rendimentos
tributdveis: () até 180 (cento e oitenta) dias, aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii)
de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias, aliquota de 20% (vinte por cento); (ii)) de 361
(trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias, aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos

por cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias, aliquota de 15% (quinze por cento).

Conceitualmente, sdo entendidos como jurisdicdo de tributacdo favorecida aqueles paises ou jurisdi¢des que ndo
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), sendo que no dia 12 de
dezembro de 2014, a Receita Federal do Brasil publicou a Portaria 488, reduzindo o conceito de jurisdi¢do de

tributacdo favorecida para as localidades que tributam a renda a aliquota maxima inferior a 17%.
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Em principio as alteracdes decorrentes da Portaria 488 ndo seriam aplicaveis para as opera¢des em geral envolvendo
investidores que invistam no pais de acordo com as normas previstas na Resolu¢cdo CMN 4.373 (podendo haver
excegoes). De todo modo, a despeito do conceito legal e das alteragbes trazidas pela Portaria 488, no entender das
autoridades fiscais sdo atualmente consideradas jurisdicdo de tributacdo favorecida os lugares listados no artigo 1°
da Instru¢do Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.037, de 04 de junho de 2010 (ndo atualizada apds a

publicacdo da Portaria 488).

Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio (IOF/Cambio):

Regra geral, as operacbes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes previstas pela Resolucdo CMN 4.373, inclusive por
meio de operacdes simultaneas, incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo
sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a aliquota zero no retorno
dos recursos ao exterior, conforme Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e altera¢cdes posteriores. Em
qualquer caso, a aliquota do IOF/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 transacdes ocorridas apds este eventual aumento.

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios (IOF/Titulos):

As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme previsdo do Decreto 6.306/07 e
alteracbes 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 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,

relativamente a transagdes ocorridas apos este eventual aumento.
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15. INFORMAGCOES RELATIVAS A EMISSORA

Este sumadrio é apenas um resumo das informagdes da Emissora. O presente sumario ndo contém todas as informagbes
que o investidor deve considerar antes de investir nos CRI. As informagbes completas sobre a Emissora estdo no seu

formulario de referéncia, incorporado por referéncia a este Prospecto Preliminar. Leia-o antes de aceitar a Oferta.
15.1. SUMARIO DA EMISSORA
Breve Historico

A Emissora (anteriormente denominada Portfélio Securitizadora S.A.) é uma sociedade por a¢des, com prazo de duragdo
indeterminado, cuja sede social foi alterada para cidade de Sdo Paulo — SP. Sua controladora é a True One Participacoes
S.A. e Cadéncia Participacbes Ltda. Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2012 a Emissora ndo possuia qualquer
histérico operacional ou de negdcios que possam suportar a alteracdo de sua classificacdo de pré- operacional,
ressaltando-se que até 2 de agosto de 2012 a Emissora era controlada por outros controladores. No entanto, em 2 de
agosto de 2012, Fernando Cesar Brasileiro e Apice Consultoria Financeira e Participacdes Ltda. adquiriram a totalidade
das acdes da Emissora e em 25 de maio de 2018 as a¢des da Emissora foram transferidas as sociedades do grupo
empresarial, True One Participacdes S.A. e Cadéncia Participacdes Ltda. Nas emissdes de certificados de recebiveis
imobilidrios e emissdes de certificados de recebiveis do agronegécio realizadas pela Emissora, 100% (cem por cento)
foram realizadas com a constituicdo do respectivo patrimonio separado, sendo que nenhuma emissdo de certificados de

recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis do agronegdcio da Emissora conta com a sua coobrigacdo.
Negodcios, Processos Produtivos, Produtos e Servigos Oferecidos

Em 30 de janeiro de 2015, por meio de assembleia geral, a Emissora alterou a sua razdo social para Apice
Securitizadora S.A. e o0 seu objeto social para as seguintes atividades: (i) securitizacdo de créditos oriundos de
operagdes imobilidrias e securitizacdo de direitos creditorios do agronegécio, assim compreendida a compra, venda
e prestacdo de garantias em créditos hipotecarios e imobilidrios, bem como em direitos creditorios, bem como em
direitos creditérios do agronegécio; (i) a aquisicdo de créditos imobilidrios, direitos creditérios do agronegédcio e
de titulos e valores mobiliarios; (iii) a emissdo e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificado de Recebiveis
Imobiliarios e de Certificado de Recebiveis do Agronegocio, podendo realizar a emissdo e colocagdo de outros
titulos e/ou valores mobiliarios; (iv) a prestacdo de servicos e realizacdo de outros negédcios relacionados ao
mercado secundario de créditos imobilidrios e de direitos creditérios do agronegdcio, especialmente a securitizacdo
de tais créditos imobilidrios e de direitos creditérios do agronegécio, nos termos da Lei 9.514, da Lei 11.076. e
outras disposi¢des legais aplicaveis; e (v) a realizacdo de operagdes de hedge em mercados derivativos visando a
cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e de diretos creditérios do agronegécio.

Em 28 de dezembro de 2018, por meio de assembleia geral, a Emissora:

0 alterou a sua razdo social para True Securitizadora S.A;

(ib) alterou o seu objeto social para as seguintes atividades: (i) securitiza¢do de créditos oriundos de
operacdes imobilidrias e securitizacdo de direitos creditérios do agronegdcio, assim
compreendida a compra, venda e prestacdo de garantias em créditos hipotecarios e imobiliarios,
bem como em direitos creditérios do agronegécio; (i) a aquisicdo de créditos imobiliarios,

direitos creditérios do agronegécio e de titulos e valores mobiliarios; (iii) a emissédo, colocacdo e
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distribuicdo no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios de Certificados de
Recebiveis do Agronegocio, podendo realizar a emissdo e colocacdo de outros titulos e/ou
valores mobiliarios; (iv) a prestacdo de servicos e realizagdo de outros negédcios relacionados ao
mercado secundario de créditos imobilidrios e de direitos creditérios do agronegdcio,
especialmente a securitizacdo de tais créditos imobiliarios e direitos creditérios do agronegdcio,
nos termos da Lei 9.514, da Lei 11.076, e outras disposi¢des legais aplicaveis; (v) a realizacdo de
operacdes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira de
créditos imobiliarios e de direitos creditérios do agronegécio;

(iib) criou o cargo de Diretor de Distribuicao;

(iv) alteracdo da forma de representacdo da Companhia, em funcdo da criacdo dos novos cargos de
diretores conforme item "(ii))" acima, bem como permissdo para a emissdo de Certificados de
Recebiveis do Agronegdcio e de Certificados de Recebiveis Imobiliario, que venham a ter o regime
fiduciério instituido com a consequente criacdo do patrimdnio separado, sem a necessidade de
aprovacao societaria especifica; e

(v) consolidacdo do Estatuto Social para refletir as delibera¢des aprovadas.

A Emissora possui, na presente data, 100% da sua receita liquida oriunda da securitizagdo de recebiveis imobiliarios

e do agronegdcio.

Descricao dos produtos e/ou servigos em desenvolvimento

A Emissora é companhia securitizadora de créditos, conforme o item “Negodcios, Processos Produtivos,
Produtos e Servicos Oferecidos”, imediatamente acima, e, desta forma, ndo ha produtos e servicos em
desenvolvimento.

Administracdao da Emissora

A administracdo da Emissora compete ao Conselho de Administracdo e a Diretoria. A representacdo da

Emissoracabera a Diretoria, sendo o Conselho de Administracdo um érgao deliberativo.

Conselho de Administragdo

O Conselho de Administragdo serd composto por, no minimo 03 (trés) e, no maximo, 05 (cinco) membros, eleitos
pela assembleia geral de acionistas, e por esta destituiveis a qualquer tempo, para um mandato de 03 (trés) anos,
sendo permitida a reeleicéo.

A assembleia geral nomeara, dentre os Conselheiros eleitos, o Presidente e o Vice-Presidente do Conselho de
Administragdo e podera eleger suplentes para os membros do Conselho de Administragdo. Em caso de vacancia do
cargo de Conselheiro, caberd ao Conselho de Administracdo escolher o substituto, que servird até a proxima
assembleia geral.

Conforme previsto no Estatuto Social da Emissora, compete ao Conselho de Administragdo:

(i) fixar a orientacdo geral dos negdcios da Emissora;
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(it) eleger e destituir os Diretores da Emissora e fixar-lhes as atribui¢des e remuneragdes individuais, respeitados os

limites globais fixados pela assembleia geral;

(iii) fiscalizar a gestdo dos Diretores, examinar a qualquer tempo os livros e documentos da Emissora, bem como

solicitar informagdes sobre contratos celebrados ou em via de

celebracdo ou sobre quaisquer outros atos;

(iv) convocar a assembleia geral, quando julgar conveniente;

(v) manifestar-se sobre o relatério da administracdo e as contas da Diretoria;

(vi) escolher e destituir os auditores independentes;

(vii) aprovar a constituicdo de qualquer subsidiaria ou afiliada da Emissora;

(viil) aprovar qualquer alteracdo das estruturas juridicas e/ou tributarias da Emissora;

() realizar o rateio da remuneracdo dos Administradores, observada a remuneracdo global, estabelecida pela

assembleia geral e fixar as gratificacdes de Conselheiros, Diretores e funcionarios, quando entender de concedé-las;

(x) aprovar a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio

pela Emissora sem a constituicdo de patrimonio separado;

(xi) deliberar sobre os limites globais para as emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de Certificados

de Recebiveis do Agronegdcio, ambos sem constituicdo de patriménio separado; e

(xil) aprovar, declarar e pagar dividendos intermediarios, especialmente semestrais e/ou trimestrais e/ou mensais,
a conta de lucros acumulados ou de reserva de lucros existentes, sob qualquer das modalidades facultadas pelo
artigo 204 da Lei das Sociedades por A¢des, bem como o pagamento ou crédito de juros sobre o capital proprio,

nos termos da legislacdo aplicavel;

O Conselho de Administracdo da Emissora é composto pelos seguintes membros:

Nome Cargo no Conselho de | Data de Eleigao Término do mandato
Administracao
Fernando Cesar Brasileiro | Presidente 30/04/2018 AGO que examinar as DFs do
exercicio de 31/12/2020
Rodrigo Henrique Botani | Vice-Presidente 30/04/2018 AGO que examinar as DFs do
exercicio de 31/12/2020
Mauricio Katsumi Fukuda | Membro Efetivo 30/04/2018 AGO que examinar as DFs do

exercicio de 31/12/2020
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Diretoria

A Diretoria serd composta por, no minimo 2 (dois) e, no maximo, 5 (cinco) membros, acionistas ou ndo, residentes
no pats, eleitos pelo Conselho de Administracdo, e por este destituiveis a qualquer tempo, para um mandato de 3
(trés) anos, permitida a reeleicdo, sendo um deles designado Diretor Presidente e os demais Diretores sem

designacéo especifica.

Ocorrendo vacancia do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, cabera ao Conselho de Administracéo eleger
novo Diretor ou designar o substituto, que permanecera no cargo pelo prazo de gestdo remanescente do Diretor
substituido.

Compete a Diretoria a representacdo da Emissora, ativa e passivamente, bem como a pratica de todos os atos
necessarios ou convenientes a administracdo dos negocios sociais, respeitados os limites previstos em lei, no
presente Estatuto Social ou instituidos pelo Conselho de Administragdo.

Competira a Diretoria ou aos procuradores por esta constituidos, nos termos do Estatuto Social deliberar sobre as
emissdes e seus limites globais de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e de Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio com a constituicdo de patrimonio separado.

Compete ao Diretor Presidente da Emissora, entre outras atribuigdes:

(1) dirigir, coordenar e supervisionar as atividades dos demais Diretores;

(i) atribuir aos demais Diretores fungdes e atribuicdes ndo especificadas no Estatuto Social; e

(ii)) coordenar os trabalhos de preparacdo das demonstra¢des financeiras e o relatério anual da administracdo da

Emissora, bem como a sua apresentacdo ao Conselho de Administragdo e aos Acionistas.

A Diretoria da Emissora é composta pelos seguintes membros:

Nome Cargo na Diretoria Data de Eleigdo Término do mandato
Arley Custodio Fonseca Diretor de Estruturacdo e | 30/04/2018 AGO que examinar as DF
de Operagdes do exercicio de
31/12/2020
Fernando Cesar Brasileiro | Diretor Presidente e de | 30/04/2018 AGO que examinar as DF
relacdo com investidores do exercicio de
31/12/2020
Maximiliano Marques | Diretor de Distribuicdo 28/12/2018 AGO que examinar as DF
Rodrigues do exercicio de
31/12/2020
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Descricao do Capital Social e Principais Acionistas da Emissora

O capital social da Emissora é de R$400.000,00 (quatrocentos mil reais), dividido em 400.000 a¢des ordinarias,

nominativas e sem valor nominal e esta divido entre os acionistas da seguinte forma:

Acionista ON % PN % do capital social
total

Cadéncia Participagdes Ltda. | 4.000 1 0 1

True One Participacdes S.A. | 396.000 99 0 99

Descricao do Patrimonio Liquido da Emissora

Em 31 de dezembro de 2018, o patriménio liquido da Emissora era de R$3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos

mil reais).

Ofertas Publicas Realizadas

A Emissora possui, em circulagdo: (i) 119 (cento e dezenove) emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios
ativas, que resultam no montante de R$ R$ 12.016.681.332,83 (doze bilhdes, dezesseis milhdes, seiscentos e oitenta
e um mil, trezentos e trinta e dois reais e oitenta e trés centavos); e (it) 15 (quinze) emissdes de certificados de
recebiveis do agronegdcio, no montante de R$ 3.532.500.000,00 (trés bilhdes, quinhentos e trinta e dois milhdes e

quinhentos mil reais).

Todas as ofertas publicas foram realizadas com patrimdnio separado sem coobrigacdo da Emissora.

PORCENTAGEM DE OFERTAS PUBLICAS REALIZADAS PELA EMISSORA

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas com | 100% (cem por cento)

patrimdnio separado

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas com | 0% (zero por cento)

coobrigagdo da Emissora

(*) O Patrimoénio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI da presente Emissdo ndo conta com

qualquer garantia adicional ou coobriga¢do da Emissora.

Protecio Ambiental

A Emissora ndo aderiu, por qualquer meio, a padrdes internacionais relativos a protecdo ambiental.

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

A Emissora ndo possui processos judiciais, administrativos ou arbitrais, conforme itens 4.3, 44, 45, 4.6 e 4.7 do

Formulario de Referéncia da Emissora.
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Relacionamento com fornecedores e clientes

A Emissora mantém um relacionamento comercial com clientes e fornecedores, a fim de desenvolver seu objeto
social, com foco, entre outros, na aquisicdo e securitizacdo de direitos creditérios do agronegécio e imobilidrios; na
emissdo de certificados de recebiveis do agronegocios e certificados de recebiveis imobilidrios compativeis com
suas atividades; prestacdo de servicos compativeis com a atividade de securitizagdo, entre outros.

Relacdo de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros

A Emissora atualmente possui seus negécios concentrados no mercado nacional, pois ndo possult titulos emitidos

no exterior, tendo, neste sentido, uma relagdo de dependéncia com o mercado nacional.

Contratos relevantes celebrados pela Emissora

N&o ha contratos relevantes celebrados pela Emissora.

Negocios com partes relacionadas

A Emissora ndo possui transa¢des com partes relacionadas, exceto pelo servico de assessoria e consultoria prestado
pela Apice Consultoria Financeira e Participacdes Ltda. (“Apice Consultoria”) para uma emissao de CRI da Emissora,
no decorrer do trimestre findo em 30 de setembro de 2018.

Em relacdo a referida prestacéo de servicos prestada pela Apice Consultoria, a Emissora registra ndo ter identificado
a existéncia de eventuais conflitos de interesse e terem sido realizadas em carater estritamente comutativo das
condi¢bes pactuadas e com pagamento compensatério adequado.

Patentes, Marcas e Licencas

A Emissora ndo detém quaisquer patentes, marcas ou licengas.

Numero de Funcionarios e Politica de Recursos Humanos

A Emissora possui 17 (dezessete) colaboradores.

A politica de recursos humanos da Emissora, datada de 23 de abril de 2013, e aprovada por sua diretoria, define as
politicas corporativas de recursos humanos da Emissora, que suportem estrategicamente os negdcios da Emissora
e suas praticas de mercado.

Para fins de contratacdo, as vagas abertas para reposicdo, decorrentes de substituicdo de colaboradores, devem ser
repostas dentro da politica de cargos e salarios aprovada, dentro do mesmo nivel do colaborador substituido,

recomendado pela diretoria e aprovado pela presidéncia da Emissora.

Adicionalmente, qualquer contratacdo com aumento de quadro deve ser solicitada, mediante justificativa, pelo

departamento da Emissora interessado e previamente aprovada pela presidéncia da Emissora.
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Concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobiliarios e do agronegécio outras
companhias securitizadoras, dentre as principais: RB Capital Securitizadora S.A., Eco Securitizadora de Direitos
Creditérios do Agronegécio S.A., Gaia Agro Securitizadora S.A. e Octante Securitizadora S.A.

Politica de Investimentos

A Emissora ndo possui investimentos e também ndo possui politica de investimentos formalizada.

Efeitos da acdo governamental nos negdcios da Emissora

A atividade desenvolvida pela Emissora esta sujeita a regulamentacdo da CVM no que tange a ofertas publicas de
certificados de recebiveis imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegécio. Eventuais alteragdes na
regulamentacdo em vigor poderiam acarretar um aumento de custo das opera¢des de securitizacdo e
consequentemente limitar o crescimento e/ou reduzir a competitividade dos produtos da Emissora.

Auditores Independentes responsaveis por auditar as demonstracoes financeiras dos 3 ultimos exercicios

sociais:

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES

Relatério de Revisdo Especial dos trimestres 31 de marco de 2016, 30 de junho de 2016 e 30 de setembro de 2016.
Parecer dos Auditores Independentes do exercicio de 2016;

Relatério de Revisao Especial dos trimestres 31 de margo de 2017, 30 de junho de 2017 e 30 de setembro de 2017.
Parecer dos Auditores Independentes do exercicio de 2017; e

Relatorio de Revisdo Especial dos trimestres 31 de marco de 2018, 30 de junho de 2018 e 30 de setembro de 2018.
Parecer dos Auditores Independentes do exercicio de 2018.

Responsaveis técnicos:

Nelson Fernandes Barreto Filho

Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 105 Torre 4, Conjuntos 121 e122, Cidade Moncdes,
Sao Paulo, SP, Brasil,

CEP 04571-900

Telefone (11) 38865135

Fax (11) 38874800

e-mail: nelson.barreto@br.gt.com

Régis Eduardo Baptista dos Santos

Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 105 Torre 4, Conjuntos 121 €122, Cidade Moncdes,
S&o Paulo, SP, Brasil,

CEP 04571-900

Telefone (11) 38865135

Fax (11) 38874800

e-mail: nelson.barreto@br.gt.com
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Cinco principais fatores de risco da Emissora

Manutencdo do Registro de Companhia Aberta

A Emissora possut registro de companhia aberta desde 25 de novembro de 2010.

A sua atuacdo como securitizadora de emissdes de certificado de recebiveis imobilidrios e de certificado de
recebiveis do agronegdcio depende da manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das
respectivas autorizacdes societérias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias
abertas, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes de certificado
de recebiveis imobiliarios e certificado de recebiveis do agronegécio.

Riscos relativos a limitacdo da responsabilidade da Emissora e ao Patriménio Separado

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos do agronegécio e imobilidrios, tendo como objeto social
a aquisicdo e securitizacdo de quaisquer direitos creditérios do agronegécio e créditos imobilidrios passiveis de
securitizacdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis do agronegécio e certificados de recebiveis
imobiliarios, nos termos da Lei 11.076 e da Lei 9.514, cujos patrimbnios sdo administrados separadamente. Os
patriménios separados de cada emissdo tém como principal fonte de recursos os respectivos créditos do
agronegocio ou créditos imobiliarios e suas respectivas garantias.

Qualquer atraso ou falta de pagamento de créditos do agronegdcio ou imobilidrios podera afetar negativamente
a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de CRI, tendo em vista, inclusive,
o fato de que, nas operacbes de que participa, o patriménio da Emissora ndo responde, de acordo com os
respectivos termos de securitizacdo, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados. O patriménio liquido da
Emissora, em 30 de junho de 2017, era de R$1.793.000,00 (um milhdo, setecentos e noventa e trés mil reais), ou
seja, inferior ao Valor Total da Emissdo. A Emissora ndo dispde e ndo ha garantias de que dispora de recursos ou
bens suficientes para efetuar pagamentos aos Titulares de CRI, decorrentes da responsabilidade prevista nos termos
do artigo 12 da Lei 9.514.

Riscos Relacionados a Faléncia, Recuperagao Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duracdo dos certificados de recebiveis imobilidrios ou dos certificado de recebiveis do
agronegocio, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, nos termos da Medida Proviséria
n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, poderdo afetar tais créditos, principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia no Brasil sobre a plena eficicia da afetacdo de patrimdnio.

Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissao

A Emissora contrata prestadores de servicos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores, agente
fiduciério, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores de servicos aumentem
significantemente seus precos ou ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera
ser necessaria a substituicdo do prestador de servigo. Esta substituicdo, no entanto, podera ndo ser bem sucedida
e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como criar 6nus adicionais ao Patrimonio Separado.

Crescimento da Emissora e de seu Capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manuten¢do do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode
assegurar que haverad disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as
condicbes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora, afetando assim, as suas emissdes de
certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o CRI.
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16. INFORMAGOES RELATIVAS A DEVEDORA
16.1. DEVEDORA
Este sumdrio é apenas um resumo das informagbes da Devedora. As informa¢des contidas nesta se¢do séo
publicamente divulgadas e foram obtidas e compiladas de fontes publicas (relatorios anuais, demonstra¢coes

financeiras, website da Devedora, entre outros) consideradas seguras pela Securitizadora e pelo Coordenador Lider.

16.1.1. Descricdo das Principais Atividades da Devedora e Suas Controladas, seu Setor de Atuacdo e

Principais Concorrentes

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Data de Constituicao 12/04/1993

Pais de Constituicao Brasil

Prazo de Duracgao Prazo de Duragdo Indeterminado

Data de Registro na CVM Né&o efetuado

Forma de Constituicao Empresa constituida sob a forma de sociedade limitada e

posteriormente transformada em sociedade por a¢des

Breve histérico

A Pacaembu Construtora S.A. (“Devedora”) é uma sociedade por a¢des, com sede na cidade de Bauru-SP, que opera
no estado de Sdo Paulo. Atua nas faixas 1,5 e 2 do Programa Minha Casa Minha Vida ("PMCMV"), tendo realizado o
sonho da casa prépria para mais de 50.000 (cinquenta mil) familias, além das mais de 5.640 (cinco mil, seiscentos e
quarenta) unidades em construcdo e 55.000 (cinquenta e cinco mil) unidades entregues, em mais de 40 cidades do
estado de S&o Paulo. Estrategicamente posicionada no interior do estado, a Devedora tem como foco a entrega em

alta escala de iméveis padronizados em vizinhangas planejadas.

A Devedora iniciou suas atividades no ramo de constru¢do imobiliaria em 1993, sob a denominacao de Pacaembu
Construcdes e Empreendimentos Ltda. e ja em 1994 foi responsavel pela construcdo do Jardim Lavinia na cidade
de Marilia-SP, primeiro projeto a utilizar LC Caixa Econdmica Federal ("CEF") com garantia do Fundo de Garantia do

Tempo de Servico — FGTS.

No periodo compreendido entre 1994 e 2004, a Devedora teve atuacdo ativa no mercado de baixa renda com a

CEF no programa de emissdes de LC CEF com garantia do FGTS no Programa de Aluguel Residencial (PAR).

Em 10 de setembro de 2004 houve a constituicdo da Haus Construtora Ltda. ("Haus Construtora”), a qual foi
posteriormente adquirida, em 2008, pelos Srs. Eduardo e Wilson de Almeida, que a época ja eram os socios da

Embras Construtora Ltda. (“Embras Construtora”).

No ano de 2009, o Governo Federal, com objetivo de tornar a moradia acessivel as familias organizadas por meio
de cooperativas habitacionais, associa¢des e demais entidades privadas sem fins lucrativos, lancou o Programa
Minha Casa Minha Vida, tendo a Devedora, neste mesmo ano, realizado seus primeiros investimentos no ambito

do referido programa.
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A partir de 2011, deu-se inicio ao processo de modernizagdo, profissionalizacdo e crescimento da Devedora por
meio da criagdo do novo modelo de gestdo e formado do Comité Executivo da Devedora, buscando-se a
consolidacdo da marca da Devedora. A época, a Devedora abriu 3 novos escritérios administrativos na cidades de

Bauru-SP, S30 José do Rio Preto-SP e S0 Paulo-SP.

No ano seguinte, a Devedora teve o seu controle societario adquirido pelos Srs. Eduardo e Wilson de Almeida e,
nesse mesmo ano, a Devedora passou a ser auditada por auditores independentes externos, buscando cada vez

mais transferéncia e austeridade no desenvolvimento de suas atividades.

Em 2013, a Devedora decidiu alterar sua estratégia de atuacdo no setor, passando a operar exclusivamente nas

faixas 1,5 e 2 do Programa Minha Casa Minha Vida.

Atenta as oportunidades de mercado e buscando o crescimento de seus negécios, a Devedora passou por uma
reestruturacdo societaria no ano de 2014, passando por um processo de fusdo com a Haus Construtora. Nesse

mesmo ano, a Devedora adquiriu 99,3% da participagdo societaria da Embras Construtora.

Com a expansao dos seus negocios, a Devedora recebeu no ano de 2015 o prémio pelo 36° lugar no ranking das
maiores construtoras no pats, subindo 11 posi¢des em relagdo ao ano anterior. Ainda no ano de 2015, a Devedora

recebeu o prémio pelo 2° lugar na categoria "Construcdo Imobilidria — Capital Fechado" pela revista Isto E Dinheiro.

Os anos de 2015 e 2016 foram marcados pelo fortalecimento da estrutura interna de governanca da Devedora. A
época houve a estruturacdo do departamento de novos negdécios com a chegada de profissionais de ampla
experiéncia no mercado, a criacdo do Conselho de Administracdo da Devedora, bem como a filiagdo na Associacdo

Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (Abrainc).

Com uma estratégia de grupo fortalecida e consolidacdo do seu nome no setor, a Devedora foi contemplada, em
2017, com 3 importantes prémios: (i) pelo segundo ano consecutivo, ganhou o 1° lugar na categoria "Construgéo
Imobili4ria — Capital Fechado” pela revista Isto E Dinheiro, (ii) ganhou o 1° lugar em lucratividade e giro de ativo
em projetos do setor imobilidrio pelo Valor 1000, subindo 221 posicdes, passando a ocupar o 752° lugar entre as
1000 maiores empresas do paits, e (iii) foi considerada a 202 maior construtora do pais pela “500 Large Construction

Companies — The Contractor”.

O ano de 2018 consolidou a empresa entre as maiores construtoras do mercado imobiliario brasileiro, sendo a
Devedora eleita a 32 maior construtora do pais pelo Ranking ITC. No mesmo ano, a Devedora teve seu tipo
societario alterado para “sociedade por a¢des” com a defini¢do da sua estrutura administrativa e eleicdo dos seus

diretores estatutarios.
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Historia PACAE

Trajetoria de Crescimento

= Inicio do processos de modernizacéo,

= Construcdo do Jardim profissionalizac@o e crescimento da Companhia
= Fundacdo da Lavinia na cidade ds através da criagio do novo modelo de gestiio e
Embras I'v'la_nl:a, P”?_:_e'm Lc formato do Comité Executivo
Construtora Ltda. projeto a utilizar = Aquisicio da Haus A
pelos socios Caixa Econdmica Construtora pelos = Consolidacdo da Marca
Eduardo e Wilson Federal (“CEF") com sacios Eduardo e = Adicdo de trés Novos escritorios: Bauru (SP),
de Almeida garantia do FGTS Wilson de Almeida Sio José do Rio Preto (SP) e S&o Paulo (SP)
= Fundacgdo da = Lancamento do programa MCMV = Aguisicio do
Eacatemby = Primeiros investimentos da gontr:tjlelda
onstrugoes e Companhia no programa MCMVY onstrutora
Empreendimentos = Atuacdo ativa no Mercado Pacaembu pelos
Lida. de baixa renda com a CEF sbcios Eduardo e
no pregrama de emissdes Wilson de Almeida;
de LC CEF com garantia = |nicio das Auditorias
do FGTS no Programa de Externas na
Aluguel Residencial (FAR) Companhia
= Fundacio da Haus
Construtora Lida.
= Recebeu prémio pelo 36° lugar no Ranking
das Maiores Construtoras no Pais I
T ! = Criacao do = Alteracdo do tipo societério da
= Recebeu prémio pelo 2° lugar na categoria Conselho Companhia para “sociedade
« Atoracio orsituclo oplia _ Colll Fechads” . Fiacdona
Estratégia . Associacao = Definicéo formal da Diretoria
pagsando a operar = Estruturacdo do departamento de Novos Brasileira de da Companhia
apenas nas Faixas Negdcios com a chegada de profissionais Incorporadoras . A
15e2do com ampla experiéncia de Mercado, Imobilidrias = 3*maior construtora do pais
Programa MCMV fortalecendo a estratégia do grupo {Abrainc) pelo Ranking ITC

— fIf = = = = =l = = = = =B = = = = == = = = = =l = = — — -Eil~ =

| [

= Reestruturacio corporativa e fusdo = Pelo segundo ano consecutivo, ganhou o 1° lugar na
da Haus Coenstrutora Ltda. com a categoria “Construcdo Imaobilidria — Capital Fechado”
Construtora Pacaembu e aquisicio pela revista Isto E Dinheiro
da Embras Consirutora tambem pela = Ganha o 1° lugar em lucratividade e giro de ative em
Construtora Pacaembu projetos do setor imobilidrio pelo Valor 1000, subindo 221
= Publicacdo dos primeiros posicbes para o 752° lugar entre as 1000 maiores
demaonstratives auditados (Ano empresas do pals
Fiscal 2013) = 20° maior construtura do pals pela 500 Large

Construction Companies — The Coniractor”

16.1.2.  Grupo Economico e Capital Social da Devedora

O organograma abaixo apresenta a estrutura societaria do grupo econémico da Devedora na data deste Prospecto:

Estrutura Societaria

Eduardo Almeida Wilson Almeida Victor Almeida Fernando Almeida

45% 40% 10% 5%

n PACAEMBU

Construtora
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Objeto Social

A Devedora tem por objeto social (a) o desenvolvimento e realizagdo de empreendimentos imobiliarios,
loteamentos e incorporagdes imobilidrias; (b) a compra e venda de imdveis proprios; e (c) desenhos técnicos,
aprovagoes de projetos, administracdo e fiscalizagdo de obras, construgdo civil por conta prdpria ou para terceiros,
e outras atividades necessarias para execucdo dos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos pela Devedora ou

de mesma natureza.

Capital Social
Na data deste Prospecto o capital social da Devedora é de R$ 72.500.000,00 (setenta e dois milhdes e quinhentos
mil reais), totalmente subscrito e integralizado, dividido em 72.500.000 (setenta e dois milhdes e quinhentas mil)

acoOes ordinarias, todas nominativas, escriturais e sem valor nominal.

Cada uma das agdes ordinarias em que se divide o capital social da direito a um voto nas deliberagbes das

assembleias gerais ordinarias e extraordinarias da Devedora.
16.1.3.  Descricao da Estrutura Administrativa

A Devedora é atualmente administrada por seu conselho administracdo e por sua diretoria. O organograma abaixo

apresenta a estrutura administrativa da Devedora na data deste Prospecto:

Estrutura Organizacional

Eduardo Almeida Wilson Almeida Gilberto Mifano Wilson Amaral
Presidente do Conselho VP Conselho Membro Conselho Membro Conselho

Conselho de Administracao

Wilson Amaral
Presidente Executivo

Victor Bassan de Almeida
Vice-Presidente de Negécios

Frederico Escobar i Avi José StuckiJunior

Diretor Comercial e Marketing Diretor Administrativo e Financeiro Diretor de Obras
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16.1.4. Descricdo das Principais Atividades da Devedora e seu Setor de Atuacao

Visédo do Mercado

As linhas de financiamento para o setor imobiliario diferem dependendo do publico alvo. O setor de baixa renda,

conta com subsidios do governo gue ja se mostraram positivos para aceleracido do crescimento, arrecadacéo federal

e geracdo de emprego.

Visdo Geral

Programas Imobiliarios do Brasil

BaixaRenda Média/AltaRenda

WIAVIV] SEE=

St
Qo
U

Beneficios do Governo em Subsidiar o Setor Imobiliario

@ Dividendos Politicos

@ Relevancia na Participagdaodo PIB
@ Criagdo de Empregos

@ Balancga Fiscal Positiva

O programa Minha Casa Minha Vida, o qual a Devedora estd inserida, se caracteriza pela segregacdo em faixas,

o 0

conforme tabela abaixo:

i
f
i

Minha Casa Minha Casa
Minha Vida Minha Vida Minha Vida Minha Vida
Faixa 1 Faixa 1.5 Faixa 2 Faixa 3
B Desenvolvimento
Im Companhizs desenvolvem projetos e vendem as unidades
= Servigos de Construgdo —
Governa & o tnico comprador | prece até RS 144.000/un. Prego até RS 240.000/un. Frego até RS 240.000/un.

B Desenvolvedorss aplicam

projetos & CEF para avaliagio e | Taxa de Juros Subsidiadz — Até Taxa de Juros Subsidiads — Até Taxa de Juros Subzidiada — Até

aprovagio 5383z Thaa. 3,16% a.a.
= Azé 50% de subsidio 1
= Ususiments o governo local | Subsidio de ats RS 47.500{un. Subsidio de até RS 29.000/un. NfA
prove compensac3o financeira, 1
terras e infraestrutura | Baixa exposigio de caiva

| m Recebiveis de acorda com a construg3o
| m Aquisicdo de terras via troca
|

I
LS ET w subsidio do Governo (Taa) | : ;’: ndp':@”

\ Faixas de Atuacdo da

Construtora Pacaembu
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A Devedora, se destaca, da Faixa 2 do Programa que além de detém uma parcela relevante do déficit habitacional

atual e esperado para a populacdo brasileira:

Crescimento esperado do publico alvo da Faixa 2 do Programa MCMV

Renda em RS/més # de Salarios Minimos # de Familias % do Total # de Familias % do Total

= 1.000 =2 31,7 52,6% 29,1 30,5% -2,6

1.000 - 2.000 2-4 15,5 25,7% 27,6 28,5% 12,1
zo00-4000  __ _ _ a-8 B4 138% 218 _ _ 229% 134
4000-_!3.50 ____?—E_____,____?,EE____11_ 11,5%_ __,?___
8.000 - 16.000 16 - 32 1,1 1,8% 4,3 4,5% 3,2

16.000 - 32.000 32-64 0,3 0,5% 1,3 1,4% 1

= 32.000 > 54 4] 0,0% 0,3 0,3% 0,3

Diminuicdo do Numero Médio de Pessoas/Casa
2007 2030E

Aumento esperado de publico nas
faixas foco da Pacaembu Construtora

Pessoas
por casa 3.4

Perspectiva de queda na quantidade
media de pessoas/casa

RN Q

Mercado de atuacdo da Devedora

A Devedora atua no Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), do Governo Federal em parceria com a Caixa
Econdmica Federal, nas faixas 1,5 e 2. O programa tem foco em habita¢des populares, destinadas principalmente

ao publico de baixa renda.
Tal Programa fol instituido com o intuito de reduzir o déficit habitacional por meio de financiamentos
governamentais para a constru¢cdo de moradias para familias de baixa renda, atuando por meio da concessdo de

subsidios governamentais.

A Devedora tem foco no desenvolvimento de empreendimentos populares e atuacdo primordial no Estado de Sédo

Paulo.

Modelo de negécios

O modelo de negdcios da Devedora é determinado pelas seguintes caracteristicas:

e Foco no segmento residencial de empreendimentos horizontais voltados para a baixa renda;

e  Maior atuacdo no interior do Estado de S&o Paulo, onde a aderéncia ao produto é comprovadamente

superior;

e Desenvolvimento de bairros planejados com completa infraestrutura e equipamentos publicos capaz de

atender a populacéo local;
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e Areas comerciais para suprir a demanda local; e

e  Foco em ciclos rapidos de venda e construcdo, garantindo melhores retornos.

Principais concorrentes

Os principais fatores competitivos no setor de incorporacdo imobilidria incluem disponibilidade, localizacdo e preco
de terrenos, preco das unidades, condicdes de pagamento, financiamento, projeto, qualidade e reputagdo. No
entendimento da Devedora, seus principais concorrentes sdo as grandes construtoras focadas no segmento de

Baixa Renda (MRYV, Direcional, Tenda) e também construtoras locais.

Mapa de atuacdo da Devedora

O gréfico a seguir evidencia a segmentacdo geografica de atuacdo da Companhia dentro do estado de Sdo Paulo:

Presenca Regional — Estado de Sdo Paulo

= | ocalizagdo dos projetos Enfregues e Em Construcgo.

2
@m :@@ -

@ @@@§ @
@ @@@h@$ - %

L @ ved

o® @ b

| 7]
¥ Cidades com Projetos @ [

Bs Escritdrios Regicnais

16.1.5.  Principais Destaques da Devedora

Vantagem Competitiva

Foco no desenvolvimento de grandes dreas
Frnssasasnind criando vizinhancas planejadas e autossuficientes.

= Capacidade de aprovar e realizar grandes
projetos.

i PACAEMBU U S i
= Rapidez no processo de construcdo e venda.

Alta lucratividade e turnover de recebiveis.
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Foco Operacional e Tecnoldgico SEACAENEY

Destaques

» Alta produtividade no processo de construgdo;
« Sistema de Alvenaria Estrutural que proporciona a Modulagao do Projeto, Otimizagao do Tempo de Execu¢do e Reducdo de Entulhos;
» Acbes Sustentdveis voltadas para o dia-a-dia do morador:

» Projeto que visa o aproveitamento de Luz e Ventilagdo Natural;

+ Utilizagdo de banheiros com tanques e sistema de descarga dupla, reduzindo o consumo de agua;

» Presenca da Gestdo de Projeto em cada sitio de obras, agilizando o processo de deciséo e resolugdo de problemas.

Principais Fases da Construcdo

= Findagio R S

Alvenaria Estrutural em Estrutura de Metal

blocos de ceramica de 11,5¢cm Galvanizado Telhas de Concreto

Il GRUPO
IPACAEMBU

Estratégia diferenciada focando exclusivamente em moradia horizontal para baixa renda no Brasil
na faixa premium do programa MCMV

= Unico player expressivo do MCMV especializado em casas;
= Posicdo privilegiada no segmento com baixa competicao e alta barreira de entrada;
= Companhia fundamentada em perspectivas positivas de demografia, disponibilidade de crédito e subsidios;

Maodelo de negécio com historico financeiro solido, oportunidade de crescimento e de
rentabilidade

= Modelo de negbcio em que a companhia adquire landbank por meio de opcbes de compra, com
desembolsos de caixa minimo e exercicio apenas no caso de inicio da obra;

= Disciplina nos empreadimentos: zero cancelamentos e alta conversio de caixa com minimo estoque;

Excelencia operacional e de tecnologia em bairros planejados

= Prazo de construcdo entre 12 e 18 meses com controle de custos e padrdes de gualidade elevados;
= Expertise na conducdo de projetos de larga escala;

® Mais de 25 anos de experiéncia em moradias de baixa renda;

Impacto relevante no estado de Sao Paulo

= Demanda consistente no Estado de S3o Paulo, devido a alta densidade demografica, déficit habitacional e
mercado desenvolvido,

= Diversas sinergias e ganhos de escala em decorréncia da presenca no Estado, como estrutura de gestao
simplificada, capacidade de negociaco e controle de projetos;

Plataforma de interagdo com cliente com pregos atrativos, assegurando um VS0 elevado

= Plataforma de interacio com cliente que oferece velocidade e experiéncia positiva;

= Tecnologia de obra e experfise permitem a companhia uma precificacio mais atrativa em relacéo aos
concorentes.
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Ciclo de Caixa HPACAEMBU

Landbank por opgoes de
compra, com desembolso de
caixa minimo e exercicio apenas 77T "
quando do inicio da obra -

JECTIPCRROS Alto volume de vendas
3 antes da construgio

Criagio de Landbank
Velocidade de
Venda

Financiamento
.‘ 1 atrativo para i -
Minha Casa clientes Gestao Eficiente
Minha Vida do Ciclo de Caixa
Subsidios Repasse Eficiente

EastaRehielill Financiamento de obra

de baixo risco

Inflacdo no custo abaixo do

NCC e o CO Baixa exposigao de caixa

Exemplo de Ciclo de Caixa IIPACAEMBU

Desembolso minimo na aquisicde da terra e Mo inicio da fase de construgdo, vendas e repasse para CEF de
financiamento de até 100% da obra pela CEF até 100% do saldo, com baixo Risco comercial e inadimpléncia

19 6o VGV em custos de | Ul ARGl y &=
desenvolvimento
: Ea E3
18 meses antes do inicio do
projeto Cash flow (% of VGV) l

~———Cashrevenue 2 —

1% do WGV em custos do
Projeto

Cash incurred costs

12 meses antes do inicio do
projeto

2 - 3% do VGV para
despesas de marketing e
lancamento

4 meses antes do
lancamento do projeto

Meses

16.1.6. Capitalizacdao da Devedora

A tabela a seguir apresenta, na coluna “Efetivo”, a capitalizagdo total da Devedora, composta por seus empréstimos
e financiamentos (circulante e ndo circulante) e patrimonio liquido, para indicar (i) a posicdo em 31 de dezembro
de 2018, com base nas demonstragdes financeiras consolidadas da Devedora relativas ao exercicio encerrado em
31 de dezembro de 2018; e (ii) na coluna “Ajustado pela Oferta”, a capitalizacdo total da Devedora ajustada para
refletir os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a presente Oferta, no montante de
R$ 115.917.611,71 (cento e quinze milhes, novecentos e dezessete mil, seiscentos e onze reais e setenta e um
centavos), apds a deducdo das comissdes e despesas estimadas na Oferta, conforme previsto na secdo
“Demonstrativo dos Custos da Oferta”:
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Em 31 de dezembro de 2018
Efetivo Ajustado pela Oferta
(Em milhares de R$)
Passivo Circulante
Empréstimos e Financiamentos 14.831 14.831

Passivo Nao Circulante

Empréstimos e Financiamentos 5.266 121.198
Patrimonio Liquido 193.802 193.802
Capitalizagao Total! 213.899 329.831

1) Capitalizagdo Total — corresponde a soma dos empréstimos e financiamentos no passivo circulante e ndo circulante com o patriménio liquido da

Devedora.

Os dados acima deverdo ser lidos em conjunto com as demonstra¢des financeiras da Devedora e respectivas notas

explicativas, constantes nas Demonstra¢des Financeiras Consolidadas da Devedora.

Indices Financeiros

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissdo das Debéntures (apds a dedugdo das comissdes
e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secdo “"Demonstrativo dos Custos da Oferta”) nao
apresentardo, na data em que a Devedora receber tais recursos liquidos, qualquer impacto: (i) nos indices de
atividade de giro de estoque, de prazo médio de recebimento, de prazo médio de pagamento ou de giro de ativos
permanentes; (ii) nos indices de endividamento de cobertura de juros ou de cobertura de pagamentos fixos
referentes as demonstracées de resultado de exercicio dos ultimos 12 (doze) meses; ou (iii) nos indices de
lucratividade de margem bruta, de margem operacional, de margem liquida, de retorno sobre patriménio liquido,
de lucro por agdo ou de indice de preco por lucro referentes as demonstragdes de resultado de exercicio dos ultimos

12 (doze) meses.

Por outro lado, com relagdo: (i) aos indices de liquidez de capital circulante liquido, indice de liquidez corrente ou
indice de liquidez seco; (ii) ao indice de atividade de giro do ativo total; (iii) ao indice de endividamento geral; e (iv)
ao indice de lucratividade de retorno sobre ativo total, os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a
emissdo das Debéntures (apds deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na
secdo "Demonstrativo dos Custos da Oferta”), de forma individualizada, impactardo, na data em que a Devedora

receber tais recursos, tais indices de acordo com a tabela abaixo.

A tabela abaixo apresenta, na coluna “Efetivo”, os indices referidos no paragrafo imediatamente anterior calculados
com base nas demonstrac¢des financeiras relativas ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018, g, na coluna
“Ajustado”, esses mesmos indices ajustados para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a
Oferta e a emissdo das Debéntures, no montante de R$ 115.917.611,71 (cento e quinze milhdes, novecentos e
dezessete mil, seiscentos e onze reais e setenta e um centavos) e apds a deducdo das comissdes e despesas que a
Devedora estima serem devidas no ambito da Oferta, conforme previstas na se¢do “Demonstrativo dos Custos da
Oferta”:
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Em 31 de dezembro de 2018

indices de Liquidez Efetivo Ajustado pela Oferta™

(Em milhares de R$)

Capital Circulante Liquido™ 199.924 315.856
indice de Liquidez Corrente® 2,38 3,18
indice de Liquidez Seco® 2,14 2,94

indices de Atividade

Giro do Ativo Total® 2,12 1,61

indice de Endividamento

Endividamento Geral® 5% 28%

indice de Lucratividade

Retorno Sobre Ativo Total® 31% 24%

(1) O capital circulante liquido corresponde a subtracdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora.

(2) O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora.
(3) O indice de liquidez seco corrente corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da subtracdo do ativo circulante pelos
estoques; pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

(4) O indice de atividade de giro do ativo total corresponde ao quociente da divisdo da receita liquida pelo ativo total da Devedora.
(5) O indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo: (i) do resultado da soma dos empréstimos e
financiamentos (circulante e ndo circulante); pelo (i) ativo total da Devedora.

(6) O indice de lucratividade de retorno sobre ativo total corresponde ao quociente da divisdo do lucro liquido do exercicio pelo
ativo total da Devedora.

(7) Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos da Oferta, recursos brutos no valor de
R$120.000.000,00, deduzidos dos custos da Oferta no valor de aproximadamente R$4.082.388,29, perfazendo recursos liquidos
no montante de R$115.917.611,71.

Informacoes Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento

A Devedora emitiu a Debéntures, especificamente no ambito da Oferta como lastro aos CRI. As principais
caracteristicas das Debéntures estdo descritas no item “CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DOS
RECEBIVEIS”, na pagina 86 deste Prospecto.

A Devedora ndo possui, na data deste Prospecto Preliminar, qualquer inadimpléncia, perdas ou pré-pagamentos
em relacdo a obriga¢bes assumidas em outras operacdes de financiamento imobilidrio da mesma natureza dos
Créditos Imobilidrios que lastreia a presente Emissdo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido pela

Devedora, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.

Adicionalmente, ndo obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider declaram,
nos termos do item 2.7 do Anexo IlI-A da Instrucdo CVM 400, ndo ter conhecimento de informacdes estatisticas
sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobilidrios da mesma natureza aos Créditos

Imobiliarios decorrente das Debéntures, adquirido pela Emissora para servir de lastro a presente Emissdo, e ndo
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haver obtido informagdes consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacéo relativas a emissdes
de certificados de recebiveis imobilidrios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente
Emissdo, que lhes permita apurar informagdes com maiores detalhes.
16.1.7. Principais fatores de risco relacionados a Devedora

e [ffeitos adversos nos pagamentos das Debéntures

e (apacidade crediticia e operacional da Devedora

e Risco de Vencimento Antecipado das Debéntures

e Regulamentagdo das atividades desenvolvidas pela Devedora e eventuais penalidades ambientais

o Autorizagdes e Licengas

Para informacBes sobre os fatores de risco relacionados & Devedora, veja o item “RISCOS RELACIONADOS A
DEVEDORA", na pagina 102 deste Prospecto.

16.1.8. Outras Informacoes

Indicadores operacionais e financeiros da Devedora

Indicadores Operacionais

V50 Liguido em %

96% 95% 93%
62%
c1m E7%
0% 44% 44% p—
31%
I . B l . l .
2016

2017 2018
W Pamembuy MTendz ®MRY ®Direciozna

VSO Liquido em % - Vendas liquidas Sobre Oferta
Giro do Ativo

2,5x
2,3x

2,0u

0,6x 0.7x

0.6x
- 0% g3y 03 o . Odx gax
N = [ - N s
2016

2017 2018

mPaczembu M Tenda mMRY mDirecioana
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indice de Giro do Ativo

Corresponde ao quociente da divisdo da Receita Liquida de vendas consolidada da devedora nos ultimos 12 meses

pelo ativo total consolidado da devedora.

VGV em RS Milhges e VSO em % Langamentos em unidades habitacionais
96,0% 95.3% 93,2%
e - - - e - — = g
002,9 0.171
Szl 5.838
2018 —\*G\?Pﬂ-.-vso w018 2016 017 018
Numero de Distratos « Distratos/Venda Bruta em % Landbank em rS Milhges

Sem Distratos i
=

2016

Notas: (1) VGV significa o Valor Geral de Vendas. (2) Landbank significa o Banco de Terrenos.

Indicadores Financeiros RPACAEMBU

Receita Bruta em RS milhdes EBITDA em RS milh&es e Margem EBITDA em %
17,0%
BOB,1 15,0% ) -
[ — - 13,5%’ - ErC
-— . = L]
567,0 5727
W16 207 2018 e 2017 2018
I EEMDA  ==ws=hlargem EBITDA
Lucro Liquido em RS milhdes e Margem Liquida em % Divida Liquida em RS milh&es e Divida Liquida/EBITDA
17 0%
[ 14,3% 14,6%

—
B

-~
- -2B0,0% -
-175,0% - - = - -177,9%
2016 2017 2018 L o
B LucroLiquido == ==pfargem Liguida BN Civida Liquida == == Divida LiquidaEETD A
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Grandes Numeros

[ 2014 | 2015 | 2016 | 2017 ] 2018 |
Vendas (RS mm) 325 655 347 875 516
3520  7.093 3785 B89 6047
913%  989% 957%  953%  93,2%

Receita Lig. (RS mm) 194 376 556 559 783
EBITDA e Margem 26 59 86 77 140
EBITDA (RS mm) 13.8%  156% 155%  13.8%  17.9%

Lucro Liquidoe
uidoe 28 61 a2 83 114
m:ﬂﬁ" S 148%  162%  165%  148%  146%

60,9%  667%  68,2%  464%  57,5%

Projetos Entregues e Em Construcdo

ar4
9,685 29%
17% 55,484 435229
2367
W Em Construcdo 71%
M Entregues

Exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018.
Vendas: Volume de Vendas em VGV (Valor Geral de Vendas)
VSO = Venda sobre a Oferta

O EBITDA é uma medigdo ndo contabil elaborada pela Devedora, em consonancia com a Instrugdo CVM 527, ndo é uma medida reconhecida pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil e nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro — /nternational Financial Reporting Standards (IFRS),
emitidas pelo /nternational Accounting Standard Board (IASB), e ndo representa os fluxos de caixa dos periodos apresentados e ndo deve ser
considerado como base para distribuicdo de dividendos, como substituto para o lucro liquido do exercicio ou como indicador de desempenho
operacional, nem como indicador de liquidez. O EBITDA n&o possui um significado padrdo e pode ndo ser comparavel a medidas com titulos
semelhantes fornecidos por outras companhias, vide a reconciliagdo do lucro liquido do exercicio para o EBITDA na se¢do “Capitalizagdo da
Devedora” deste Prospecto.

A “Margem EBITDA" consiste no resultado da divisdo do EBITDA pela receita liquida consolidada do exercicio da Devedora.

A Margem Liquida corresponde ao lucro liquido do exercicio dividido pela receita liquida consolidada do mesmo exercicio.

ROAE = ROAE - Return on Average Equity (. Retorno sobre o patrimonio médio) Medida de rentabilidade de uma companhia, obtida pela divisao

do lucro liquido pelo patriménio liquido médio. E uma taxa de retorno do investimento dos acionistas na empresa.

EBITDA

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucro Antes de Juros,
Impostos, Depreciagbes e Amortizagdes) é uma medicdo ndo contabil elaborada pela Devedora em consonancia
com a Instrugdo da CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012, conforme alterada, conciliada com suas demonstragoes
financeiras e consiste no lucro liquido do exercicio ajustado pelas despesas e receitas com imposto de renda e
contribuicdo social sobre o lucro, pelas despesas e receitas financeiras e pelas despesas e custos de depreciagao,

amortizacao e exaustao.

A Devedora utiliza como medida ndo contabil o EBITDA, a Margem EBITDA, a Divida (Caixa) liquida, por serem

indicadores Uteis do seu desempenho operacional.
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A Margem EBITDA Ajustada é calculado pela divisdo do EBITDA Ajustado pela receita liquida.

O EBITDA, a Margem EBITDA e a Divida Liquida (Caixa Liquido), ndo sdo medidas reconhecidas pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatérios Financeiros (/nternational Financial
Reporting Standards — IFRS), ndo representam o fluxo de caixa para os periodos apresentados e ndo devem ser
consideradas como alternativa ao lucro liquido, ao fluxo de caixa operacional, assim como ndo devem ser
consideradas como indicador de desempenho operacional ou como indicador de liquidez da Devedora. Nao
poderdo também ser considerados para o calculo de distribuicdo de dividendos. Ndo possuem um significado

padrdo e podem nado ser comparaveis a medidas com titulos semelhantes fornecidos por outras companhias.

Reconciliagdo do Lucro Liquido para o EBITDA e Margem EBITDA para os exercicios sociais abaixo indicados (em

milhares de reais):

Exercicio findo em 31 de dezembro de

Reconciliacdo para o EBITDA: 2018 2017
(Em milhares de R$)

Lucro liquido do exercicio 114.459 82.850
(+) Depreciacao e Amortizagdo 1171 904
(+) Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido 34173 2.344
(-) Resultado financeiro liquido (10.041) (10.083)
EBITDA 139.762 76.015
Margem EBITDA 17.9% 13.6%

Divida Liquida (Caixa Liquido)

A Divida Liquida ndo é uma medida de desempenho financeiro, liquidez ou endividamento reconhecida pelas
praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro — /nternational
Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo /nternational Accounting Standard Board (IASB) e ndo possut

significado padrdo. Outras empresas podem calcular a divida liquida de maneira diferente da Devedora.

A administracdo da Devedora entende que a medigao da Divida Liquida (Caixa liquido) é (til tanto para a Devedora
quanto para os investidores e analistas financeiros, na avaliacdo do grau de alavancagem financeira em relagéo ao
fluxo de caixa operacional. A Divida Liquida (Caixa Liquido) da Devedora é calculada pela soma dos saldos de
empréstimos e financiamentos circulante e ndo circulante, deduzidos dos saldos de caixa e equivalentes de caixa e

caixa restrito.
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A tabela abaixo demonstra a reconciliacdo dos saldos de Divida Liquida (Caixa Liquido) em 31 de dezembro de
2018, 2017 e 2016:

Em 31 de dezembro de:
2018 2017
(-) Empréstimos e financiamentos — circulante (14.831) (216)
(-) Empréstimos e financiamentos - ndo circulante (5.266 ) -
Divida Bruta (20.097) (216)
Caixa e equivalentes de caixa 214.674 176.570
Caixa restrito 54.114 36.475
Divida Liquida 248.691 212.829

Auditores Independentes

Os responsaveis por auditar as demonstra¢des financeiras da Devedora dos 3 Ultimos exercicios sociais foram:

e  Ernst & Young Auditores Independentes S.S. (Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e
2018)

e Responsaveis técnicos:
a) Nome: Marcos Ohata
b) Endereco: Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 — Torre Norte,7
) Telefone: (11) 2573 3783 / (11) 2573 3275

d) E-mail: marcos.ohata@br.ey.com

¢ Pemom Auditores Independentes S.S. (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2016)

e  Responsaveis técnicos:

a) Nome: Henrique Silva Premoli

b) Endereco: Av. Francisco Matarazzo, 404 — conjunto 201 - Barra Funda
C) Telefone: (11) 2619-0500

d) E-mail: henrigue.premoli@pemom.com.br
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17. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS NA OFERTA

17.1. RELACIONAMENTO ENTRE A EMISSORA E O COORDENADOR LIiDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha

qualquer relacdo ou vinculo societario entre as partes. Ndo ha conflitos de interesse entre as partes desta secao.

17.2. RELACIONAMENTO ENTRE A EMISSORA E A DEVEDORA

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha qualquer

relagdo ou vinculo societario da Emissora com a Devedora. Ndo héa conflitos de interesse entre as partes desta secao.

17.3. RELACIONAMENTO ENTRE A EMISSORA, O AGENTE FIDUCIARIO E A INSTITUICAO
CUSTODIANTE

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante prestam servicos de
custodia de cédulas de crédito imobilidrio e de agente fiduciario dos certificados de recebiveis imobilidrios e
certificados de recebiveis do agronegdcio em outras operacdes da Emissora.

N&o ha qualquer vinculo societario entre a Emissora e o Agente Fiducirio e Instituicdo Custodiante.

N&o existem operacdes de empréstimo e/ou financiamento entre a Emissora e o Agente Fiduciario e Instituicdo

Custodiante.

Nao existe nenhum conflito de interesse entre a Emissora e o Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante.

17.4. RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIiDER E A DEVEDORA

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negécios, ndo ha
qualquer relacdo ou vinculo societario do Coordenador Lider com a Devedora. Ndo ha conflitos de interesse entre

as partes desta segdo.

17.5. RELACIONAMENTO ENTRE A DEVEDORA, O AGENTE FIDUCIARIO E A INSTITUICAO
CUSTODIANTE

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios, ndo ha

qualquer relacdo ou vinculo societério entre as partes. Nao ha conflitos de interesse entre as partes desta secdo

17.6. POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES ENTRE AS PARTES

N&o ha potenciais situacdes que podem ensejar conflito de interesses.
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ESTATUTO SOCIAL DA EMISSORA
ATA DE REUNIAO DA DIRETORIA DA EMISSORA QUE APROVA A EMISSAO

DECLARACAO DA EMISSORA NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO
CVM N°400/03

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO
CVM N° 400/03

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO NOS TERMOS DO ITEM 15 DO ANEXO I
DA ICVM N° 414/04

ESCRITURA DE EMISSAO DAS DEBENTURES

PRIMEIRO ADITAMENTO A ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES
ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

TERMO DE SECURITIZACAO

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO

RELATORIO DE CLASSIFICACAO DE RISCO

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DA DEVEDORA RELATIVAS AOS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2018, 2017 E 2016
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JUCESP PROTOCOLO

0.009.900/19-6
ORI L I

APICE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF 12.130.744/0001-00
NIRE 35.300.444.957

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 28 DE DEZEMBRO DE 2018.

1 DATA, HORA E LOCAL: Aos 28 (vinte ¢ oito) dias do més de dezembro de

2018, as 11:00 hotas, na Avenida Santo Amaro, n® 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova
Conceicio, na Cidade de S3o Paulo, Fstado de Sio Paulo, CEP: 04.506-000, sede da
APICE SECURITIZADORA S.A. {(“Companhia™).

2. CONVOCACAO E QUORUM: Dispensada a publicagio do “Rdital de
Convocagio”, em conformidade com o disposto no §4 do art. 124 da Lei n® 6.404 de 15
de dezemhro de 1976, por cstar presente a totalidade dos acionistas da Companhia,

conforme registro de presenca lavrado em livro préprio.

3. MESA: Sr. Fernando Cesar Brasileito - Presidente, ¢ Rodtigo Henrique Botani -

Secretdrio.

4, ORDEM DO DIA: Aprovacio: (i) da alteracio da denominagio social da
Companbhia; (ii) da altcragio do ohjeto social da Companhia; (iii) da criacio dos cargos
de Diretor de Hstruturacio e Operagdes ¢ Diretor de Disttibuigio; (iv) da alteracio da
forma dc represcnragdo da Companhia, em funcio da criagio dos novos cargos de
ditetores conforme deliberagio "(ili)" acima, bem como petmissio para a cmissio de
Certificados de Recebiveis do Aproncgdcio e de Certificados de Reeebiveis Imobiliario,
gue venham a ter o regime fiduciirio instituido com a consequente criagio do pattimdnio
scparado, sem a necessidade de aprovagio societitia especifica; ¢ (v) da consolidagio do

listaturo Social para refledr as deliberacdes aprovadas.

100591503.1
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5. DELIBERACOES: O St. Presidente declatou instalada a Assembleia e, por

unanimidade de votos dos presentes e sem quaisquer restrigdes, resolveram:

M

(i)

100591303,

Alterar 2 denominagio social da Companhia para True Securitizadora S.A.,

passando o Artigo 1° do Estatuto Social da Companhia a ter a seguinte redagio:

“4 TRUE SECURITIZADORA S.A. ¢ uma sociedads por agdes, com prago de
duragde indeferntinads, regida pedo disposto no presente FEstatuto Social ¢ pelas disposipdes legals
aplicdvets, em especial a 1ei n. 6404, de 13 de desermbm de 1976, conforme alterapfes

posteriores (“Tei n. 6.404/767).”

Alterar o objeto social da Companhia para: ) securitizagio de créditos otiundos
de operagoes imobilidtas ¢ securitdzagio de diteitos creditérios do agronegdcio,
assim compreendida a compra, venda ¢ prestagio de garantias em créditos
hipotecatios ¢ imobiliarios, bem como em dircitos creditorios do agronegacio; (i)
a aquisicio de créditos imobilidrins, diteitos creditotios do agronegdcio e de
titulos ¢ valores mobilidrios; (ifi) a emissdo, colocagio e distribuigio no mercado
financeiro, de Certificados de Recebivels Imobilirios (“CRE's™) e de Certificados
de Recebiveis do Agronegécio {(“CRA’S™), podendo realizar a emissio ¢
colocagio de outros titulos ¢/ ou valores mobilidtios; (iv) a prestagio de servicos e
realizagio dc outros negocios relacionados ac mercado secundirio de créditos
imobilidrios e de direitos  creditérios do  agtonegicio, especialmente 4
securitizacio de tals créditos imobilidrios ¢ diteiros creditdrios do agronegdcio,
nos termos da 1ei n° 9.514, de 20 de novemnbro de 1997, da Lei n®. 11.076, de 30
de dezembro de 2004 ¢ ourras disposicdes legais apliciveis; (v) a realizagao de
operacdes de hedge em mercados detivativos visando 4 cobertura de riscos na
sua cartcira de créditos imobiliarios e de direitos creditorios do agronegdcio. Por

conta disso o Attigo 3° do Hstatute Social da Companhia passa a ter a scguinte
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redagio:

“Artigo 37 A Companbia tem por objets social (i) securiticagdo de oriditos oriundoys de
aperagies imobilidriay ¢ securitizacdo de diveitys creditirior do agrongedits, assim compreendidu
a compra, venda ¢ prestagdo de garaniias em crédifos hipotecdrios ¢ imobilidrios, bem como em
dirvilos creditorios do agromepdcio; (1) a aguistide de créditos imobilidring, direiter creditdrios do

agronegdcio e de Hiulos ¢ valores mobilidrios; (iti) a emisido, colocacio ¢ disiribuizdo no mercade

Jinanceire, de Certificados de Recebivess Tmmobilidrios (“CRIYY) ¢ de Certificados de Recebivers

(i)

1005915031

do Agronegicio (“CRAYY), podendn realizar a emissdo ¢ colocado de ottros tiwlos ef ou
valores mobifidrivs; (iv) a prestagde de servicos o realizagin do oufror negdcios relacionados ao
mercady secunddrio de crédifos imobilidrios ¢ de diveitor creditirios do agronegiio, especialmente
d securitizagao de tais orédites imobiliirios ¢ direites creditirins do agronepiein, nos lermor da
Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, da Lei #° 11.076, de 30 dv dezembro de 2004 e
outrds disposigies fegars apliciveis; (v} a realizagdo de operacies de bedve em mercados
derivativos visando @ cobertura de riscos na swa cartesra de orédites imobilidrivs ¢ de direifos

creditirivs do agronegérie.™ e

Criar os cargos na Companhia de Diteror de Hstruturagio e Operagoes e de
Ditctor de Distribuicio, esse dldmo nos termos das Instrucdes da Comissio de
Valores Mobilidtios ("INCVM") n°. 600/18, 539/13, 505/11 e 301/99, passando
os Ardgos 15, 18 & 19 do Estatuto Social da Companhia a viporar com a seguinte

redacao:

“Artigo 15, A Direloriu serd compusia por, ro minimo 02 (dois) ¢, no mdsimo, 03 (einen)
membros, acionislas ow nde, residentes no Jals, eleitor pele Conselho de Adminisiragdo, e por
exle destalndvels a gualquer tempo, para wm mandato de 03 (trés) anos, permitida a reeleipdo,
sendo 1 {wm) wm deles designade Dirctor Presidents; 1 (wm) Diretor de Estraturacio ¢

Operagdes; e 1 (urn) Diretor de Distribuicio ¢ o5 densais Dirstores sem designagis especifiva,
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Pardgrafo Unico. Ocorrends vacincia do cargo de Diretor, on impedimento do titnlar,
caberd av Conselho de Administragda cleger nove Diretor on designar o substituto, gue

Jpermanccerd #o carge pely prazo de geside remanescenie do Diretor substituido.”

"Artigo 18 Compete a0 Diretor de Listruturacgo e Operagdes, entre omiras

atribuigies:

(a4} definir a estrusnra e o models de cada emissdo de CRA's ¢ de CRIs pela Compantia,
Guanty a0 tipe, valor ¢ demats condigies;

(B) implementar a citrtura de todas arv emivider de CRA's ¢ de CRI's pela Companbia,
observadas as disposigées na legislagdo aplicdvel;

(c) asniliar na coordenagio de todes o5 prestadores de servigy a serem contratados para a
implementagio de CRA's e de CRI's a serem emitidos peta Companbiu;

(d) coordenar, em confunto com os respections partiipantes das emissdes de CRA's ¢ de
CRI', das auditoriac a serem realizadas, case aplicaved;

{e) praticar eveninais outros alos relacionador di atividades de estruturagido ¢ omisdio qure ge
Javarr necessdrios;

() acompantar os CRA's ¢ de CRI's emitidos pela Compantia até a data de vencimento,
inclusive coordenando o irabalbe dos apentes fiducidrior ¢ demais prestadores de servior
relacionados 4 emissdo; o

{g) adminisirar o patriminiv scparado de cada wma dos CRA's ¢ dos CRI's emitidys pela

Companbia até o sew vencimento."
“Artigo 19 Compete ao Diretor 42 Distribuicdo da Companbia, entre ontras alribuigdes:
{a) identificar, desenvolver ¢ gerenciar o relucionamento com noves investideres, ofertands ¢

negociands CRA's o CRI's de emissio da Companhia, dentro dos perfis ¢ estratégias

preveamente acordudos com o Companbuay

H0391303.1
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(&) perenciar o relacionamento com o5 atuats investidores dos CRA' ¢ dos CRI's de emisséo
da Companhia;

(c) cumprir com as iodas as obrigagdes constantes na Instrugdo CV'M w° 539, de 13 de
novernbre de 2013, incluindo as obrgagies: (1) constaner sobre o dever de verificagdo da
adeguagdo dos produtos, serviges ¢ aperagies ao perfil do cliente, prestando av informuhes
adequadas sobre o5 CRA's ¢ o0 CRIY que a Companhia distribua; ¢ () de alender a
paddries minimos de informagies aus investidores, delerminades pela legiviacdo, rogmlicio e
aulorregulacdo aplicdvely, visando esclarecer, no minimn, o riseos relacionados as investimenlo,
(d) cummprir com todas ar obrigacies constantes da Tnstragho CUM »° 301, de 16 de abrl
de 1999, incluindo as normas gue dispbenm sobre a ideniificagio, o cadartro, o registro, ds
operagies, a comunisagdo, o5 lmites ¢ a responsabilidads administrativa referentes aos orimes
d: “lavagem” on ocwllagio de bens, dircitos e palores, devendo desempoiver ¢ adstar
procedimentos formats de “conheca sen chiente” (Know Your Client — "KY'C) compativeis
vom 0 porie, volume de transagies, naluresa ¢ complexidade dos CRA' ¢ dos CRI' a serom
afertados pela Companbia, com o objetivo de contribuir para o aprimoramente das melbores
prdticas que dispient sobre a prevengii aos crimes de lavagens dy dinbsire ou ocubiugio de bens,
direitos ¢ valores, buscando o monitoramenta continus day transagies, de mode a o a identificar
aguelas gue sio suspeitas ¢f an incompativeis com o pairiménio ¢f ou renda de cads investidor:
(¢) cumprir com todas as obrigagies wonstantes du Instrugio CLM #° 505 de 27
seferbro de 2071, incluinds normas de cadastro de clientes, de comduta ¢ de pagarents ¢
recebimento de valores apiicaveis & intermediagde de operagies realizaday com  valores
wobiliirios em mercades requiamentados de vatores mobilidrios; e

(1} desenvoloer politica interna de capacitagio da equipe ervolvida na  alividade de
distribuipdo dos CRA's ¢ dos CRI's da Companksa, gue preveps, no minimor (i) o
cumprimento de tedas ay wormas legais ¢ regnlamentares apliciveis; (i) politicas de
{RETHenios peisoais & de seguranga da infornagio; e (35) procedimentos aplicados para KYC
adegitads, bem como dv demais normas aplivadas @ wtividade de distribaivio de CRA's o de
CRI' ¢ cumprir cam fodas ar obrigagies relacionadas com a distribuieio de CRA ¢ de

CRA, previstas na Tnstracio CUM 414/ (04 ¢ na Instragdo CVAM 600/ 18. 7
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(iv)

1003913031

Alterar a forma de reptesentagio da Companhia, em funcio da criacdo dos novos
cargos de diretores conforme deliberado acima, bem como permitir que a
Companhia emita CRA's ¢ CRI's, que venham a ter o regime fiducidtio instituido
com a consequente crisgio do pattimonio separado, sem a necessidade de
aprovagdo socictdria cspecifica, passando o Artigo 21 do Fstauro Social da

Companhia a vigorar com a seguinte redagio:

“Artigo 21 Observadas as disposigies sontidar ne presente Fstatmto Soctal, a representagio
da Companhia em juisp on fora dele, dativa ou passivamente, peranle ferceires ¢ repariigies

prtlicas federals, estaduals on municipais, serd obrigatoriamente representada:

(al  por quaisquer dos diretores, individuaimente, salva o Dirctor de Distribuicdo gue deverd
assindr e confunio com outre diretor ou com 1 (wm) procurador ; ou
(b)  comuntamente por 2 (dois) procuradores, guandy avsim Jor designady wo reipectivo

sniirumento priblico de manduto ¢ de acordo com o5 poderes gue neke contiverem.

Pardgralo 1° s procuragies ontorgadas em mome da Companbia serdo sempre realizaday
por qualguer membre da Diretoria, individualmente, salvo o Diretor de Distribuicdo que deverd
assInar er corjunto com outry direlor ou com 1 (wm) procurador, devendy especificar or poderes
conferidos e ler wm prago mdximo de validade de 01 (wm) ang, exceto para ay procuragbes
entorgudas a advogados para fins judicais e administrativer, as quais poderde fer praze
superior on indeterminade e prever o sen subitabelecimento, desde gue com veserva de fguaiy
poderes.

Pardgralo 20 Os mandatirios “ad negoria” da Companbia serdo nomeados por procurayio
priblica, subicrita por qualguer membro da Diretoria, com prage de validade ndn superior a 1

(um) ano.

\
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Pardgrafo 3" Na auséuoia de determinacdo de perivdo de validade nas procuragies
outorgadas pela Companbia, presunsir-se-d que as mevmas foram ontorgadus pelo prazgo de 01

{um) ano.

Pardgrafo 4° As emissver de CRAY ¢ de CRIY, gue venbum a ter o regime jidncidrio

initifyidy com o constquente criacde do patriminio separade, mdp deperdems de gualgner

dprovacdo sovieldria eipectfica, cabendn apenar a aisinatura doy diretores ¢/ ou dos procuradores

da Companhia, conforme regra de representacdo copstante do caput do Artigo 21 qvima.”

() Renumerar os Artigos e consolidar o Listatuto Social da Companhia para refletir
as alteracOes ora aprovadas, passando csse a viger de acordo com a versdo que se
constitui no .Ancxo 1 da presente, que, rubticada pela mesa, integra esta ata para

todos os fins de direito ¢ foi por todos os presentes aprovada.

6. ENCERRAMENTO, LAVRATURA, APROVACAQ E ASSINATURA:
Nada mais havendo a watar ¢ nenhum dos presentes querendo fazer vso da palavea, o St
Presidente declarou encerrada a Assemblels, lavrou-se a presente ata, que lida e achada
conforme, fol por todos os presentes, aprovada e assinada. Por fim os presentes
autorizaram a administragiio da Companhia a publicar, a presente ata, em forma sumatia,
com a ormissdo das assinaruras dos acionistas, ¢ tomar todas as medidas necessdrias 4

cfetivagdo das delibetacdes ora aprovadas.

7. TOTALIDADE DOS$ ACIONISTAS PRESENTES: TRUE ONE
PARTICIPAGOES S.A. ¢ CADENCIA PARTICIPACOES LTDA.

Nada mais havendo a ser tratado, foi suspensa a assembleia para a lavratuea da presente

Ata, que vai assinada pelo Presidente da mesa ¢ pelo Secretario, apds o que, lida ¢ achada

conforme, foi por todos os presentes assinada.

1005645031

=N

155




-----

Mesa:

FERNANDOVQESAR BRASILEIRO RODRI IQUE BOTANI

Presidegte da Mega ~ Secretario

Totalidade dos Acionistas Presentes:

E|PARTICIPACOES S.A.

A~
11 JAN 2019
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ANEXO 1

TRUE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF 12.130.744/0001-00
NIRE 35.300.444 957

ANEXO I DA ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 28 DE DEZEMBRO DE 2018.

“ESTATUTO SOCIAL DA
TRUE SECURITIZADORA S.A.

CAPITULOI
DENOMINAGAO, SEDE, PRAZ0O DE DURACAO E OBJETO SOCIAL

Artigo1°. A TRUE SECURITIZADORA S5.A ¢ uma socicdade por agdes, com
ptazo de duragio indeterminado, regida pelo disposto no presente Estatuto Social ¢ pelas
disposicOes legais aplicaveis, em especial a Lei n. 6,404, de 15 de dezembre de 1970,

conforme alteracdes postetiores (“Lei n. 6.404/76™).

Artigo 2. A Companhia tem sua scde ¢ foro na Avenida Santo Amaro, n® 48, 1°
andar, conjunto 12, Vila Nova Concei¢do, na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo,
CEP: 04.506-000, podendo por deliberagio do Consclho de Administragio, abrir, manter
ou encertar filiais, esctitdrios ou representacdes em qualquer parte do territério nacional

Ou No exterior.

1005913031
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Arigo 3°. A Companhia tem por objeto social (i) secutitizagio de créditos oriundos
de operagbes imobilidrias ¢ sceutitzagio de direitos creditdtios do agronegdcio, assim
compreendida a compra, venda ¢ prestagio de garantias em créditos hipotecdrios e
imobilitios, bem como em direitos creditétios do agronegocio; () a aquisicio de créditos
imobilidrios, direitos creditérios do agronegdcio ¢ de titulos ¢ valores mobilidrios; (i) a
emisséo, colocagio ¢ distibuigic no metcado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (“CRI’s”) e de Certificados de Recebiveis do Agronegocio (“CRAs™),
podendo realizar a emissio e colocagio de outros titulos ¢/ou valores mobilidrios; (iv) a
prestacio de servigos c realizagdo de outros negdcios relacionados ao mercado secunddrio
de créditos imobiliarios ¢ de dircitos creditdtios do  agronegécio, especialmente 2
securitizacio de rais créditos imobiliddos e direitos creditétios do agronegocio, nos
termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, da Lei n® 11076, de 30 de
dezembro de 2004 ¢ ouwas disposicoes lepais aplicdveis; (v) a realizacio de operagoes de
hedge em mercados derivativos visando 4 cobertura de tiscos na sua carteira de crédiros

imebilidrios e de direitos creditérios do agronegdcio.

CAPITULO Il
CAPITAL SOCIAL E AGOES

Artigo 4°. O capital social da Companhia, totalmente subsctito ¢ integralizado, ¢ de
R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais), dividido em 400.000 {quatrocentas mil) a¢des

ordindrias, nominativas ¢ scm valor nominal.

Paragrafo Unico. A propriedade das acées sera comprovada pela inscricio do nome do

acionista no livro de “Registre de Agdes Nominativas”.
Artigo 5°.  Cada a¢fio ordinitia confere ao seu titular o direito de 01 (um) voto nas
Assembleias Gerals de acionistas, cujas deliberacBes serio tomadas na fotma da legislagio

aplicivel, respeitado o disposto no artigo 9° deste Estatuto Social
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CAPITULO III
ASSEMBLEIA GERAL DE ACIONISTAS
Artigo 6°.  As Assemnbleias Getais de acionistas tealizar-se-io ordinariamente uma vez
por ano, nos (04 (quatro) primeiros meses subsequentes ao encerramento de cada

exercicio social.

Artigo 7%, As  Assembleias Gerals Extraordinirias serdo  realizadas sempre que
necessirio, quando os interesses sociais assim o exigirem, ou quando as disposigdes do
presente Hstaruto Social ou da legislagio aplicivel exigitern deliberaciio dos acionistas.
Artigo 8°.  As Asscmbleias Gerais de acionistas, Ordinarias ou Extraordinirias, serfio
convocadas, conforme previsto no art. 123 da Lei n® 6.404/76, pclo Presidente do
Conselho de Administragio ou, no seu impedimento, por outto membro do Conselho.
As Assembleias Gerals de acionistas serio presididas pelo Presidente do Conselhe de
Administracdo que, por sua vez, devera indicar, dentre os preseares, 0 Secretario, que
poderd ou ndo ser acienista da Companhia.

Artigo 9°.  Sem prejuizo das matérias previstas em lei, 2 Assembleia Geral tem poderes
pata decidir todos os negécios relativos ao objeto da Companhia ¢ tomar as resclugdes

que julgar convenientes 4 sua defesa e desenvolvimento.

Paragrafo Unico. As deliberagdes da Assembleia Geral serio tomadas pelo voto
afirtnarivo da maioria dos acionistas presentes com direito a voro, exceto nos €asos em
que a lei, este Fstatuto Social ¢/ oy, caso existam, os acordos de acionistas registrados nos

livros da Companhia prevejam qudrum maior de aprovacio.
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CAPITULO IV
ADMINISTRAGAQ DA COMPANHIA

Artigo10. A administragio da Companhia serd exercida pelo Conselho de
Administragio ¢ pela Diretorda, 6rgos que terdo as atribuicdes conferidas por lei e pelo
presente Hstatuto Social, estando os Dirctores dispensados de oferecer garantia para o

exercicio de suas fungdes.

Pardgrafo 1°. Os membros do Consclho de Administragio ¢ da Diretoda serio
investidos em seus respectivos cargos mediante a assinatura dos termos de posse lavrados
no livro mantido pela Companhia para esse fim ¢ permanecerio em scus respectivos

C?lIgUS até a posse de seus SUCeSs0res.

Paragrafo 2°. A Assembleia Geral de acionistas deverd cstabelecer a remuneracio dos
administtadores da Companhia. A remuneracio pode se fixada de forma individual pata
cada administrador ou de forma global, sendo neste caso dismribuida conforme

deliberagio do Consclho de Administragao.

SEGAO I

Conselho de Administragio
Artigo1l. O Conselho de Administragio serd composta pot, no minimo 03 (trés) ¢,
no miximo, 05 {cinco) membros, cleitos pela Assembleia Geral de acionistas, ¢ por esta
destitufveis a qualquer tempo, para um mandato de 03 (trés) anos, sendo permitida a

recleigio.

Pardgrafo 1°. A Assembleia Geral nomeard, dentre os Conselheiros eleitos, o Presidente e

o Vice Presidente do Conselho de Administragao.
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Pardgrafo 2°. A Assembleia Geral poderi eleger suplentes para os membros do Conselho

de Administragio.

Paragrafo 3°. Em caso de vacancia do cargo de Consclheiro, caberd ao Consclho de

Administragio escolher o substituto, que setvird até a proxima Assembleia Geral.

Artigo 12, O Conselho de Administracio reunit-se-a, ordinariamente, uma vez a cada
ano, nos 04 (quatro) primeiros meses subscquentes ao encerramento de cada exercicio
social, e extraordinariamente, sempre que necessdrio e quando convocado por qualquer
um dos membros do Conselho de Administragio, com a presenca de, no minimo, a

maiora de seus memhros.

Paragrafo 1°. As convocacdes serdo realizadas mediante notificacio escrita, por carta,
correio eletrdnico, telegrama ou fac-simile, que deverd conter, além do local, data e
horario da respectiva reuniie, a ordem do dia, bem como toda a documentaciio necessaria

para andlise das matérias objeto de discussao, sc for o caso.

Parigrafo 2°. As rcunifes do Consclho de Administracdo serio convoecadas com no
minimo (7 (sete) dias de antecedéncia, salvo em caso de urgéncia, quando a convocagio,
devidamente justificada, scra feita com 48 {quarenta ¢ oito) horas de antecedéncia a

reanido.

Paragrafo 3°. Independentemente das formalidades de convocagic previstas nos
paragrafos anteriotres, sera considerada regular a reunido a que comparecerem todos os

membros do Consetho de Administragio.
Paragrafo 4°. Os membros do Conselbo de Administragio poderio participar das
reunides por intermédio de conferéncia telefdnica, video-conferéncia on por qualquer

outtc meio de comupicacio eletronico, sendo considerados presentes A reunido e
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devendo confirmar seu voto através de declaracio por esctito encaminhada ao Presidente
do Consclho de Administragdo por carta, fac-simile ou correio eletrdnico logo apds o
término da reuniio. Uma vez recebida a declaracio, o Presidente do Conselho de
Administragio ficara investido de plenos poderes para assinar a ara da reuniio em nome

do conselheiro.

Artigo13. O Consetho de Administracio se instalard, funcionari e deliberard

validamente pelo voto favorivel da maiotia absoluta de seus membros presentes.

Paragrafo Unico. Lm caso de empate, fica a deliberacio prejudicada, cabendo a reuniio
scguinte do Conselho de Administracio dirimir o impasse, persistindo o empate, caberi
ao Presidente do Conselho de Administracio o voto de qualidade ou, conforme o caso,

ac membro do Conselho de Administragio que o estiver substituindo.

Artigo 14, Compete ao Conselho de Administragio deliberar acerca das scguintes
matétias relativamente 4 Companhia, setn prejuizo de outras definidas por lei:
(=) fixar a orientacio peral dos negdeios da Companhia;
(L) eleger e destituir os Dirctores da Companhia ¢ fixar-lhes as atribuigdes ¢
temuneragles  individuais, respeitados os limites globais fixados pela
Assemblcia Geral,
{c) fiscalizar a gestio dos Diretores, examinar a qualquer tempo os livros ¢
documentos da Companhia, bem como solicitar  informacdes sobre

contratos celebrados ou em via de celebracdo ou sobte quaisquer autros

atos;
(d) convocar a Assembleia Geral, quando julgar conveniente;
(c) manifestat-se sobte o relatério da administracdo e as contas da Diretoria;
(5] escolher e destituir os auditores independentes;
() aprovar a constituicdo de qualquer subsidiaria ou afiliada da Companhia;
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aprovar qualquer alteragio das estruturas juridicas e/ou tributirias da
Companhia;

realizar o rateio da temuneragio dos Administradores, observada a
remuneragdo  global, estabelecida pela Assembleia Geral ¢ fixar as
gratificagdes de Conselheiros, Diretores ¢ funciondrios, quando entender de
concedé-las;

aprovar a emissao de Certficados de Reecbiveis Imobilidrios e de
Certificados de Recebiveis do Agronegécio pela Companhia sem a
constituicio de patrimonio separado;

deliberar sobre os limites globais para as emissdes de Cerrifieados de
Recebiveis Imobiliarios ¢ de Certificados de Recebiveis do Agronegacio,
ambos sem constituigio de pattimdnio separado; ¢

aptovar, declarar ¢ pagar dividendos intetmedirios, especialmente
semestrals ¢/ou trimestrais e/ou mensais, 4 conta de lucros acumulados ou
de reserva de lucros existentes, sob qualquer das modalidades faculeadas
pelo artigo 204 da Lei n* 6.404/76, bem como o pagamento ou crédito de

juros sobre o capital préprio, nos termos da legislagio aplicavel.

SECAO II

Diretoria

A Dirctoria serd composta pot, no minimo 02 (dois) e, no miximo, 05

(cinco) membros, aclonistas ou ndo, residentes no pais, eleitos pelo Conselho de

Administragdo, e por este desttuiveis a qualquer tempo, para um mandato de 03 (trés)

anos, permitida a reelei¢io, sendo 1 (um) designado Ditetor Presidente; 1 (um) Dirctor de

Estruturagde ¢ Operagdes; 1 (um) Diretor de Distribuicio ¢ os demais Diretores sem

designacio especifica.
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Paragrafo Unico. Ocotrendo vacincia do cargo de Diretor, ou iropedimento do ttular,
caberd ao Conselho de Administragio eleget novo Diretor ou designar o substituto, que

permancceti no cargo pelo prazo de gestio remanescente do Ditetor substimuido,

Artigo 16.  Compete & Diretotia a tepresentagio da Companhia, ativa e passivamente,
bem como a pritica de todos os atos necessdrios ou convenientes 3 administracio dos
negdcios sociais, respeitados os limites previstos em led, no presente Estatuto Social ou

insdtuidos pelo Conselbo de Administracdo.

Parigrafo Unico. Competird a Diretoria ou aos procuradores por esta constituida, nos
termos do  bBistatuto Social, deliberar sobre as emissdes e seus limites globais de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios ¢ de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio

com a constituicio de pattimdnio sepatrado.
Artigo 17.  Compete ac Diretor Presidente da Companhia, entre outras atribuicdes:

(@) dirigir, coordenar ¢ supervisionar as atividades dos demais Diretores;

{(b) atribuir aos demais Dirctores funeoes e atribuigdes ndo especificadas neste
Listatuto Social; e

() coordenar os trabalhos de preparacio das demonstracées financeiras ¢ o
relatdrio anual da  administragio da Companhia, bem como a sua

apresentacdo ao Conselbo de Administragio ¢ a0s Acionistas.
Artigo 18.  Compete ao Diretor de Estruturagio e Operaces, entre outras atribuicdes:

() defivir a estrutura ¢ o modclo de cada emissio de CRA's e de CRI's pela
Companhia, quanto ao dpo, valor e demais condigoes;
b) implementar a estrutura de todas as cmissdes de CRA's ¢ de CRI's pela

Companhja, observadas as disposices na legislacio aplicivel;
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auxiliar na coordenacio de todos os prestadores de servico a serem
contratados para a implementagdo de CRA's e de CRI's a serem emitidos
pela Companhia;

coordenar, em conjunto com os respectivos participantes das emissoes de
CRA's ¢ de CRI's, das auditorias a serem tealizadas, caso aplicivel;

praticar eventuais outros atos relacionados s atividades de estruturacio e
emissdo que se fagam necessdrios;

acompanhar os CRA's ¢ de CRI's emitidos pela Companhia até a data de
vencimento, inclusive coordenando o trabalho dos agentes fiducidtos e
demais prestadores de servicos relacionados 4 emissio; e

administrar o patrimdnic separado de cada uma dos CRA's e dos CRI's

emitidos pela Companhia até o seu vencimento.

Ariigo 19. Compete ao Ditctor de Distribuicio da Companhia, entre outras atribuices:

@

[00591505.1

identificar, desenvoiver ¢ gerenciar o relacionamento com novos
investidores, ofertando ¢ megociando CRA's e CRI's de emissio da
Companhia, dentro dos petfis ¢ estratégias previamente acordados com a
Companbhia;

gerenciar o relacionamento com os atuais investidores dos CRA's e dos
CRT's de emissio da Companhia;

cumprir com as todas as obrigagdes constantes na Instrugio CVM n® 539,
de 13 de novembro de 2013, incluindo as obrigacSes: (i) constantes sobre o
dever de verificagio da adequacio dos produtos, scrvicos e operagdes ao
petfil do cliente, prestando as informacdes adequadas sobre os CRA's ¢ os
CRI's que a Companhia distrihua; e (b} de atender a padrées minimos de
informacdes aos investidotes, determinados pela lepislacio, regulagio e
autorregulacdo  aplicaveis, visando esclarecer, no minimo, os riscos

relacionados ao investimento;
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Artigo 20.

cumprtir com todas as obrigagdes constantes da Instrugio CVM n® 301, de
16 de abril de 1999, incluindo as normas que dispdem sobre a identificacio,
o cadastro, o tegistro, as operacdes, a comunicacdo, os limites ¢ a
responsabilidade administrativa referentes aos crimes de “lavagem” ou
ocultacio de bens, direitos ¢ wvalores, devendo desenvolver ¢ adotar
ptocedimentos formais de “conhega seu clienre” (Know Your Chent —
"KYC") compativeis com o porte, volume de rransagdes, natureza ¢
complexidade dos CRA's ¢ dos CRI's a serem ofertados pela Companhia,
com o objetivo de contribuir para o aprimoramento das melhores praticas
que dispdem sobre a prevencdo acs crimes de lavagem de dinhciro ou
ocultagio de bens, direitos e valotes, buscando o monitoramento continuo
das transacoes, de modo a o a identificar aquelas que sio suspeitas ¢/ou
incompativels com o patimdnio ¢/ou renda de cada investidor;

cumprir com todas as obrigagdes constantes da Tnstrucio CYM n® 505 de
27 de setembto de 2011, incluindo normas de cadastro de clicntes, de
conduta e de pagamento e reccbimento de valores aplicaveis 2
intermediagio de  operacdes realizadas com valores mobiliddos cm
mercados repulamentados de valores mobilidrios; e

desenvolver politica interna de capacitagio da equipe envolvida na atvidade
de distribuicio dos CRA's ¢ dos CRI's da Companhia, que preveja, no
minimo: (i) o cumprimento de todas as noomas legais ¢ regulamentares
apliciveis; (i} politicas dc investimentos pesscais ¢ de seguranca da
informagao; e (i) procedimentos aplicados para KY( adequado, bem como
4s demais normas aplicadas A atividade de distribuicio de CRA's & de CRI's;
€ cumptir com todas as obrigaces relacionadas com a distribuicio de CRA

¢ de CRI, previstas ta Instrugio CVM 414/04 e na Instrucio CVM 600/18.

O Conselho  de  Administracio  designari, dentre os Diretores da

Companhia, aquelc(s) que exerccrafio) as funcées de Ditetor de Relagoes com
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Investddores. Sio funcoes do Dirctor de Relagdes com Investidores, entre outras
atribui¢des previstas neste Istatuto cu em outros normatvos editados pela Comissdo de

Valotres Mobilidrios:

(a) prestar quaisquer informagdes ao publico investidor e a Comissio de
Valores Mobillidos; e
(b) manter atualizado o registro de Companhia aberta perante a Comissdo de

Valores Mobilidrios;

Artigo 21. Obscrvadas as disposicOes contidas no presentwe Estatuto Social, a
representacdo da Companhia em juizo ou forz dele, adva ou passivamente, perante

terceiros e repartigdes publicas federais, estaduais ou municipais, serd obrigatoriamente

representada:
{a} por quaisquer dos diretores, individualmente, salvo o Diretor de
Distribuicio que deverd assinar em conjunto com outro dirctor ou com 1
(um) procuradot; ou
(b} conjuntamente por 2 {dois} procuradores, quando assim for designado no

respectivo instrumento publico de mandate ¢ de acordo com os poderes

que nele contiverem.

Pardgrafo 1°. As procuragdes outorgadas em nome da Companhia serio sempre
realizadas por qualquet tnetnbto da Diretotia, individualmente, salvo o Diretor de N
Distribuicdo que deverd assinar em conjunto com outto ditetor ou com 1 (um) "t\
procurador, devendo especificar os poderes conferidos e ter um prazo miximo de
validade de 01 (um) ano, exceto pata as procuragdes outorgadas a advogados pata fins

judiciais e administrativos, as quais poderiio ter prazo supetiot ou indeterminado e prever

o seu substabclecimento, desde que com reserva de iguais podetes.
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Parigrafo 2°. Os mandatitios “ad negota” da Companhia serio nomeados por
procuracdo publica, subscrita por qualquer membra da Diretoria, com prazo de validade

ndo supcrior a 1 (um) ano.
Paragrafo 3°. Na auséncia de determinacio de petiodo de validade nas procuracdes
outorgadas pela Companhia, presumir-se-d que as mesmas foram ourorgadas pelo prazo

de 01 (um) ana.

Paragrafo 4°. As emissces de CRA's ¢ de CRI's, que venham a tet o regime fiduciario

institgido com a consequente criagio do patrimdnic separado, nio dependem de gualquer

acio societdfia especifica, cabendo apenas a assinatura dos diretores efou dos

procuradores da Companhia, conforme regra de representagio constante do capur do

Artigo 21 acima.

Artigo 22, Sio expressamente vedados, sendo nulos e inopetantes em relacio 4
Companhia, 0s atos de qualquer Diretor, procurador ou funcionitio da Companhia que a
envolverem em obrigacdcs relativas a negdcios ou operagdes cstranhas ao objcto social,
tais como fiancas, avais, endossos ou quaisquer outras garandas cm favor de terceiros,
salvo quando expressamente autorizados pela Assembleia Geral de acionistas ou pelo

Consclho de Admmnistragio, confotme o caso.
Artigo 23.  As reunides da Diretoria serio convocadas pot qualquer dos Diretores,
sempre que o interesse social assim exigir, sendo as deliberagdes tomadas por maiotia de

voto dos presentes, tendo o Diretor Presidente o voto qualificado ¢m caso de empatc.

CAPITULOV
CONSELHO FISCAL
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Artigo 24. A Companhia terd um Conselho Fiscal de funcionamento nio permanente,

quc exercerd as atribuicdes impostas por lei e que somente serd instalado mediante

solicitacio de acipnistas quc representem, no minimo, 10% (dez por cento} das agdes com
¢ q P » > <

direito a voto ou 5% (cinco por cento) das acdes sem direiro a voro.

Artigo 25, O Conselho Fiscal, quando instalado, serd composto por, no minimo, 03
{trés) e, no miximo, 05 (cinco) membtos, e por ignal nimeto de suplentes, cleitos pela
Assembleia Geral de acionistas, sendo permitida a reeleicio, com as atribuigdes e prazos

de mandato previstos em leid.

Pardgrafo Unico. .\ Assembleia Geral de acionistas quc deliberar sobre a instalagiio do

Conselbo I'iscal fixard a remuneracio de seus membros.

CAPITULO VI
EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 26. O exercicio social tetd duracdo de 01 (um) ano, com infcio em 1° de janeiro
¢ término em 31 de dezembro de cada ano, ocasido em que o balango e as demais

demonstracdes financeiras deverdo ser preparados.

Pardgrafo 1°. A Companhia distribuird como dividendo obrigatério, em cada exercicio
social, 25% (vinte e cinco por cento) do Jucto liquido do exetcicio, nos termos do are. 202
da l.ei 6.404/706.

Pardgrafo 2°. O saldo remanescente, depois de atendidas as disposicoes legais, terd a

destinacao determinada pela Assembleia Geral de acionistas, observada a legislagio

aplicivel.
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Parigrafo 3°. A Companhia podera, a gualquer tempe, levantar balancetes cm
cumprimento a requisitos legais ou para atender 4 interesses societirios, inclusive pata a
distribuicio de dividendos inrermedidrios ou antecipades, que, caso distribuidos, poderio

sct imputados ao dividendo minimo obrigatorio, acima referido.

Pardgrafo 4°. Observadas as disposicoes legais pettinentes, a Companhia podera pagar a
scus acionistas, por deliberagio da Assembleia Geral, juros sobre o capital proprio, os

quais poderdo ser imputados a titulo de dividendo obrigatério.

CAPITULO VII
DISSOLUCAQ, LIQUIDACAO E EXTINCAO

Artigo 27. A Companhia entrara em dissolugiio, liquidacdo e extingdo nos casos
previstos em lei, ou em virtude de deliberaciio da Assernbleia Geral, e se extinguiri pelo

cncerramento da liquidacao.

Paragrafo Unico. O Consclho de Administracio nomeard o liquidante, ¢ as formas e

diretrizes que deverdo set seguidas pelo mesmo, fixando, se for o caso, scus honorarios.

CAPITULO VIII
FORO

Artigo 28.  Fica eleito o Foro Central da Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo,
com remineia de qualquer outro, por mais especial ou privilegiado que seja, como o Gnico

competente a conhecer e julgar qualquer questdo ou causa que, direta ou indirctamente,

derivem da celebracdo deste Estatuto Social ou da aplicagio de seus preceitos.
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& SABADO, DOMINGO E SEGUNDA- FEIRA, 12,13 E 14 DE JANEIRO DE 2019

DCI®®® B3

BRINQUEDOS BANDEIRANTE S.A.
CINP.. (MLF) N° 61.068.557/0001-59 - NIRE N° 35.300.039.246
Edital d Assembleia Geral Extraordinari
Ficam convocados os senhores acionistas de Brinquedos Bandeirante S/A a se reunirem em Assembleia Geral
Extraordinéria, a se realizar no dia 21 de janeiro de 2019, & 10:00 horas, em sua sede social, na Avenida Vila Ema,
2208/58, S30 Paulo, P, a fim de deliberarem sobre a seguinte ordem do dia: 2) Reforma do Estatuto Social;b) Eleicao

Apice Securitizadora S.A.
CUPIME 1213044000100 NI 3530044 57

Extrato da Ata da Assembleia Geral Extrac
Hora, Local: 28122018, 11hs na et Avenida Santo Amaro, &3, 1 andar, oo
121 Nov Coceigh, Sho PakofS? Prasanga: ool

ia Realizada em 28 de Dezembro de 2018.
vacncia do cargo de Conselheiro, cabers ao Conselho de Administragdo escoler o substitto,
e "

5 ordnaramente,
de nova Diretoria; ) Outros assuntos de interesse wm\i Sao Paulo, 09 de janeiro de () A i ea\tevzmAmgu 1°do Esta- | cada exercicio social, e extraordinariamente, sempre que necessario e quando convocado por
Cy Junior - Dietor Admnistatv financeio wtoSodat "A iizadora SA. 5 oin- | qualquer um dos membros do Conselho de Adminsraci, com a presenga de, o minimo 2
deferminac, - o bros § 1. 3 y
True One Particpactes A weis y 2 by por ara, ol o ac i, aue dever, ot oo it
Compartiathra“CNPINE 292675110013 Wi 33300515153 5 foro caso.§ 2°As reuni
Extrato da Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de 27.09.2018 : ! : gl s A
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sabado, 12 de janeiro de 2019

Oficial Empresarial

Sao Paulo, 129 (8) -3

ice Securitizadora S.A.
CNPJ/MF 12.130.744/0001-00 - NIRE 35.300.444.957

Extrato da Ata da Assembleia Geral Extraol
Data, Hora, Local: 28.12.2018, 11hs, na sede, Avenida Santo Amaro, 48, 12 andar, conjunto 12, Vila Nova Concei-
céo, Séo Paulo/SP. Presenga: Totalidade dos acionistas. Mesa: Fernando Cesar Brasileiro - Presidente, Rodrigo
Henrique Botani - Secretario. (i) Alterar a social para True
raS.A. e alterar o Artigo 12 do Estatuto Social: “A True Securitizadora S.A. é uma sociedade por agdes, com pra-
20 de duragéo indeterminado, regida pelo disposto no presente Estatuto Social e pelas disposicoes legais aplicé-
veis, em especial a Lei n° 6.404/76, conforme alteragdes posteriores.” (i) Alterar o objeto social para: (i) securitiza-
i érios do agronegécio, assim

{itlos o valores moblirios ()  emisszo, colocagdo e istuigao no mercad fnanceiro, de Cerlicados de -
e o s

éria Realizada em 28 de Dezembro de 2018.
32 Em caso de vacancia do cargo de Conselheiro, caberd ao Conselho de Administragéo escolher o substituto, que
servird até a préxima Assembleia Geral. Artigo 12. O Conselho de Administragéo reunir-se-4, ordinariamente, uma
vez a cada ano, nos 04 primeiros meses subsequentes ao encerramento de cada exercicio social, e extraordinaria-
mente, sempre que necessario e quando convocado por qualquer um dos membros do Conselho de Administragao,
com a presenga de, no minimo, a maioria de seus membros. § 12. As convocagdes serdo realizadas mediante noti-
ficagao escrita, por carta, correio eletronico, telegrama ou fac-simile, que devera conter, além do local, data e hora-
tio da respectiva reunio, a ordem do dia, bem como toda a documentagao necessaria para andlise das matérias
objeto de discusso, se for o caso. § 2. As reunides do Conselho de Administrago serdo convocadas com no mi-
nimo 07 dias de antecedénca, salvo em caso do urgéncia,guando a convocagéo, devidamente jusiicads,serd fel
ta com 48 hs de a reunido. § 3°. das revistas nos
pardgrafos anteriores, serd considerada regular a reuniao a que comparecerem oos 03 mamiros o Ganeaino o

Os membros do Conselho de Administragao poderéo participar das reunices por intermédio de

cebiveis RI'S") e de Certifica (‘CRA's"), podendo realizar a emis-
220, cologagao de oulros iLios elou valores mobitarios a prestagao de servigos e realizagao de outros nego- | Administracéo. § 4
cios relaci o 4 éditos i do especial-

monte 3 Securiizagao de tais eréditos mobildrios o reitos orediérios do agroNegecio, nos termos. da Lol n°
9.514/97, Lei n® 11.076/04 e outras disposigdes legais aplicéves; (v) a realizagéo de operagdes de hedge em mer-
cados derivativos visando & cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e de direitos creditdrios do
agronegocio. Alterar o Artigo 3 do Estatuto Social: “Artigo 3% A Companhia tem por objeto social (i) securitizagdo
de créditos oriundos de operagdes imobilidrias e securitizagéo de direitos creditdrios do agronegdcio, assim com-
preendida a compra, venda e prestagéo de garantias em créditos hipotecdrios e imobilidrios, bem como em direitos
creditdrios do agronegdcio; (i) a aquisigao de crédtos imobilidrios, direitos creditdrios do agronegdcio e de titulos
© valores mobilarios i) a amissdo,colocagdo e disrigdo no mercado fnanceio,de Certfcados de Fecebiues

ilirios (“CRI's") e de Cerifi G 's"), podendo realizar a emisséo e co-
locagéo de outros titulos e/ou aoree mobl/lar/ns, (iv) B prostagas do servlpos & realizagdo de outros negacios re-
lacionados ao mercado secundério de créditos imobilidrios e de direitos creditdrios do agronegécio, especialmente |
a securitizagéo de tais créditos imobilidrios e direitos creditdrios do agronegdcio, nos termos da Lei n°9.514/97, da
Lei n® 11.076/04 e outras disposides legais aplicaveis; (v) a realizagéo de operagées de hedge em mercados de-
rivativos visando & cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e de direitos creditdrios do agrone-
gocio”: e (i) Criar os cargos de Diretor de Estruturacéio e Operagdes e de Diretor de Distribuigao, esse ultimo nos.
termos das INCVM n® 600/18, 539/13, 505/11 e 301/99, alterando os Artigos 15, 18 e 19 do Estatuto Social: “Arti-
go 15. A Diretoria ser composta por, no minimo 02 e, no méximo, 05 membros, acionistas ou néo, residentes no
pais, eleitos pelo Conselho de Administragao, e por este destituiveis
permitida a reeleicao, sendo 1 um deles designado Diretor Presidente; 1 Diretor de Estruturagdo e Opera-
cdes; e 1 Diretor de Distribuigao e os demais Diretores sem designagdo especifica. § Unico. Ocorrendo vacancia
do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberd ao Conselho de Administragao eleger novo Diretor ou desig-
nar o substituto, que permaneceré no cargo pelo prazo de gestdo Diretor substituido.” “Artigo 18.

a qualquer tempo, para um mandato de 03 pela

telefonica, vid ou por qualquer outro meio de comunicagéo eletrénico, sendo considera-
dos presentes devendo confirmar seu voto através de escrito ao Presiden-
te do Conselho de Administragéo por carta, fac-simile ou correio eletronico logo apés o término da reunido. Uma
vez recebida a declaragéo, o Presidente do Conselho de Administraco ficard investido de plenos poderes para as-
sinar a ata da reuniao em nome do conselheiro. Artigo 13. O Conselho de Administragéo se instalar, funcionard e
deliberara validamente pelo voto favoravel da maioria absoluta de seus membros presentes. § Unico. Em caso de
empate, fica a deliberagao prejudicada, cabendo & reunido seguinte do Conselho de Administragéo dirimir 0 impas-
se, persistindo o empate, cabera ao Presidente do Conselho de Administrago o voto de qualidade ou, conforme o
caso, ao membro do Conselho de Administragéo que o estiver substituindo. Artigo 14. Compete ao Conselho de
Administragéo deliberar acerca das seguintes matérias relativamente 4 Companhia, sem prejuizo de outras defini-
das por e () fxar a oienagao geraldos negcios da Compantia (b) eleger e desliui os Dirtores da Compa-
nhia e fixar-hes as individuai os limites globais fixados pela Assembieia
Geral; (c) fiscalizar a gestéo s Dielores, oxaminar & Qualauer 1empo o5 livros e documentos da Companhia, bem
como solicitar sobre contratos m via de sobre quaisquer outros atos; (d)
convocar a Assembleia Geral, quando julgar conveniente; (e) manifestar-se sobre o relatério da administragao e as
contas da Diretoria; (f) escolher e destituir os auditores independentes; (g) aprovar a constituigéo de qualquer sub-
sidria ou fiada da Companhia; (1) aprovar gualquer altragao das esiruuras uriccas lou mbutarlas da Com-
panhia; (i) realizar o rateio da observada a lobal,
Geral e fixar as ando onender 6o con:
cedé-las; (j) aprovar a emissao de Certificados o Rocepivas mobitiron  db Concados o Rocabivas do Agro-
negacio pela Companhia sem  consiiigZo do parrindnio separado; () deliberar sobr os imiles lobas para 25
emises de Cerficados do , ambos sem
e patrimonio separado; e (1) aprovar, declarar e pagar hidndos Intormodifios, sspeciaiments se.

Compete ao Diretor de Estruturagao e Operagdes, entre outras atribuigdes: (a) definir a estrutura e o modelo de
cada emissdo de CRA's e de CRI's pela Companhia, quanto ao tipo, valor e dema’s condigdes; (b) implementar a
estrutura de todas as emissdes de CRA's e de CRI's pela Companhia, observadas as disposigoes na legislagao
aplicavel; (c) auxilar na coordenagdo de todos os prestadores de servigo a serem contratados para a implementa-
cao de CRA's e de CRI's a serem emitidos pela Companhia; (d) coordenar, em conjunto com os -

mesrals o wimesats o mensais, a conta delucros acumulados ou de reserva de lucros existentes, sob qual-
quer das modalidades facultadas pelo artigo 204 da Lei n 6.404/76, bem como o pagamento ou crédito de juros
sobre o capital préprio, nos termos da legislaao aplicavel. SEGAO I

part
lpantes das emissGes da CRA  de CAI's, das audiolas 2 serem reaizadss caso aplcdve, () praticar aven-

Sondo’ designado Diretor Presidente; 1 Diretor de Estruturagdo e Operagdes; 1 Diretor de Distribuigo e 0s demais

tuais outros atos relacionados as atividades de estruturagdo e emisséo que se fagal
0s CRA's e de CRI's emitidos pela Companhia até a data de vencimento, inclugive coordonantio o rabaine dos
agentes fiducidrios e demais prestadores de servigos relacionados a emissao; e (g) administrar o patrimonio sepa-
rado de cada uma dos CRA's e dos CRI's emitidos pela Companhia até o seu vencimento.” “Artigo 19. Compete ao
Diretor de Distribuigdo da Companhia, entre outras atribuicoes: (a) identificar, desenvolver e gerenciar o relaciona-
menio com novos investidores, ofertando e negociando CRA's e CRI's de emissao da Companhia, dentro dos per-

X acordados com a C ; (b) gerenciar o com os atuais investi-
dores dos CA® 2 dos ORI’ do emissdo da Companhia; (c) cumprir com as todas as obrigagdes constantes na Ins-
trugdo CVM n° 539, de 13.11.2013, incluindo as obrigagoes: (i) constantes sobre o dever de verificagéo da adequa-
0 dos produtos, servigos e operagdes ao perfil do cliente, prestando as informagdes adequadas sobre 0s CRA's
e os CRI's que a Companhia distribua; e (b) de atender a padroes minimos de informagaes aos investidores, deter-
minados pela legislagéo, requlagéo e autorregulagéo aplicaveis, visando esclarecer, no minimo, os riscos relacio-
nados ao investimento; (d) cumprir com todas as obrigagdes constantes da Instrugao CVM n° 301, de 16.04.1999,
incluindo as normas que dispgem sobre a identificagao, o cadastro, o registro, as operagoes, a comunicagao, os li-
mites e a responsabilidade administrativa referentes aos crimes de “lavagem” ou ocultagéo de bens, direitos e va-
lores, devendo desenvolver e adotar procedimentos formais de “conhega seu cliente” (Know Your Client - *KYC")
compativeis com o porte, volume de transagdes, natureza e complexidade dos CRA's e dos CRI's a serem oferta-
dos pela Companhia, com o objetivo de contribuir para o aprimoramento das melhores praticas que dispoem sobre.

Diretores sem especifica. § Unico. Ocorrendo vacancia do cargo de Diretor, ou impedimento do titular,
cabera ao Conselho de Administragéo eleger novo Diretor ou designar o substituto, que permaneceré no cargo pelo
prazo de gestao remanescente do Diretor substituido. Artigo 16. Compete a D\reiona a vepresemagao da Compa-
nhia, ativa e passivamente, bem como a prética de todos os atos
negécios sociais, respemauos os limites previstos em lei, no presente Eetatuto Sodl o nstiuidos pelo Conselho
de Administragao. Competira a Diretoria ou aos procuradores por esta constituida, nos termos do Estatu-
to Social, deliberar scbve as emissdes o seus limites globa\s de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de Certi-
ficados de e patriménio separado. Artigo 17. Compete ao Diretor
Presidente da Companhla entre outras alr\bu\gces () dmgw coordenar e supervisionar as atividades dos demais
Diretores; (b) atribuir aos demais Diretores funges e atribuigdes néo especificadas neste Estatuto Social; e (c)
coordenar os trabalhos de preparagao das demonstragdes financeiras e o relatdrio anual da administragao da Com-
panhia, bem como a sua apresentagao ao Conselho de Administragéo e aos Acionistas. Artigo 18. Compete a0 Di-
retor de Estruturag@o e Operagdes, entre outras atribuigGes: (a) definir a estrutura e o modelo de cada emissao de
CRA's e de CRI's pela Companhia, quanto ao tipo, valor e demais condigaes; (b) implementar a estrutura de todas
as emisses de CRA's e de CRI's pela Companhia, observadas as disposigdes na legislagao aplicavel; (c) auxiliar
na coordenagéo de todos os prestadores de servigo a serem contratados para a implementagao de CRA's e de
CRI's a serem emitidos pela Companhia; (d) coordenar, em conjunto com os respectivos participantes das emis-
s ds GRA's o de GRI', das auditorss a serem realzadas, Gas0 apliodve; (o) praicar sveniuals outos atos fe-

a prevengéo aos crimes de lavagem de dinheiro ou ocultagéo de bens, direitos e valores, buscando o
to continuo das transages, de modo a o a identificar aquelas que s&o suspeitas e/ou incompativeis com o patrimo-
nio e/ou renda de cada investidor; (e) cumprir com todas as obrigagdes constantes da Instrugdo CVM n° 505 de
27.09.2011, incluindo normas de cadastro de clientes, de conduta e de pagamento e recebimento de valores apli-
caveis a intermediagéo de operagdes realizadas com valores mobménas em mercados regulamentados de valores

e (! politica interna de equipe envolvida na atividade de distribuigéo dos
CRAS o dos CRIs da Companhia, que preveja, no minimo: (i . cumprimento de todas as normas legais e regula-
mentares aplicéveis; (ii) politicas de investimentos pessoais e de seguranga da informagéo; e (i) procedimentos
aplicados para KYC adequado, bem como as demais nomes aplrcadas a anwdade de distribuicéo de CRA's e de
CRIs; e cumprir com todas as le CRA e de CRA, previstas na Instru-
gdo CVM 414/04 e na Instrugdo CVM 600/18. " (i) ‘Atorar a forma do representaan da Companhia, em funcao da
criagao dos novos cargos de diretores, bem como permitir que a Companhia emita CRA's e CRI's, que venham a
ter o regime fiducirio instituido com a consequente criagéo do patriménio separado, sem a necessidade de apro-
vagao societaria especifica, alterando o Artigo 21 do Estatuto Social: “Artigo 21. Observadas as disposigoes con-
tidas no presente Estatuto Social, a representagzo da Companhia em juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, pe-
rante terceiros e reparticdes piblicas federais, estaduais ou municipais, serd

lacionados s atividad faga s CRA's e de CRI's
emitidos pela Companhia até a data de vencimento, inclusive coordenando o trabalho dos agenles fiducirios e de-
mais e servigos  emissao; e (g) o patriménio separado de cada uma dos
CRA's ¢ dos CRI's emitidos pela Companhia até o seu vencimento. Artigo 19. Compete ao Diretor de Distribuicao
da Companhia, entre outras (a) identificar, e gerenciar o com novos inves-
tidores, ofertando e negociando CRA's e CRI's de emissao da Companhia, dentro dos perfis e estratégias previa-
mente acordados com a Companhia; (b) gerenciar o relacionamento com os atuais investidores dos CRA's e dos
CRI's de emisséo da Companhia; (c) cumprir com as todas as obrigagdes constantes na Instrugao CVM n° 539, de
13.11.2013, incluindo as obrigagaes: (i) constantes sobre o dever de verificagao da adequagéo dos produtos, ser-
vigos e operagoes a0 perfil o cliente, prestando as informagdes adequadas sobre os CRA's e os CRI's que a Com-
panhia distribua; e (b) de atender a padrdes minimos de pela legisla-
cao, regulagao e autorregulagao aplicéveis, visando esclarecer, no minimo, 06 riscos relacionados a0 estimento:
(d) cumprir com todas as obrigagdes constantes da Instrugéo CVM n° 301, de 16.04.1999, incluindo as normas que
dispoem sobre a identificagéo, o cadastro, o registro, as operagdes, a &0, 0s limites e a

de administrativa referentes aos crimes de lavagem” ou ocultagéo de bens, direitos e valores, devendo desenvol-

por quaisquer dos diretores, i salvo o Diretor de Distribuigdo que devera assinar em conjunto com
outro diretor ou com 1 por quando assim for designado no res-
pecivo nstrumento puiblco de mandato & de acordd com 66 poderas que el con 12.As ges ol

torgadas em nome da Companhia serdo sempre realizadas por qualquer membro da Diretoria, individualmente, sal-
vo o Diretor de Distribuigéo que deverd assinar em conjunto com outro diretor ou com 1 procurador, devendo espe-
cmcar 0s poderes conferidos e ter um prazo méximo de validade de 01 ano, excelo para s procuragdes outorga-
das a advogados para fins judiciais as quals poderéo ter prazo superior ou indeterminado e pre-
Ver o sou Sabstabelecmento. desde qus com recerva a6 iuais poderes,§ 2% Os mandataros ‘ad negotia'da Cor-
panhia sero nomeados por procuragéo pblica, subscrita por qualquer membro da Diretoria, com prazo de valida-
de ndo superior a 1 ano. § 3% Na auséncia de determinagdo de periodo de validade nas

8) | ver e adotar

formais de “conhega seu cliente” (Know Your Client —*KYC") compativeis com o porte,
volume de transagdes, natureza e complexidade dos CRA's e dos CRI's a serem ofertados pela Companhia, com o
objetivo de contribuir para o aprimoramento das melhores praticas que dispem sobre a preveng@o aos crimes de
lavagem de dinheiro ou ocultagao de bens, direitos e valores, buscando o monitoramento continuo das transagdes,
de modo a o a identificar aquelas que sao suspeitas e/ou incompativeis com o patriménio e/ou renda de cada in-
vestidor; () cumprir com todas as obrigagdes constantes da Instrugao CVM ne 505 de 27.09.2011, incluindo nor-
mas de cadastro de clientes, de conduta e de pagamento e recebimento de valores aplicéveis & intermediagao de
operagges realizadas com valores mobiliérios em mercados regulamentados de valores mobiliarios; e (f) desenvol-
ver politica interna de capacitagao da equipe envolvida na atividade de distribuicéo dos CRA's e dos CRI's da Com-
panhia, que preveja, no minimo: (i) o cumprimento de todas as normas legais e regulamentares aplicaveis; (i poli-

pela Companhia, presumir-se-4 que as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 01 ano. § 4% As emissoes de

CRA's e de CRI's. que venham a ter o regime fiducidrio instituido com a consequente criacao do patriménio sepa- | as

rado, néo dependem de qualquer aprovacéo societdria especifica, cabendo apenas a assinatura dos diretores e/ou
dos procuradores da Companhia. conforme regra de representaco constante do caput do Artigo 21 acima.” (v) Re-
numerar os Artigos e consolidar o Estatuto Social. Nada mais. JUCESP n® 5.440/19-1 em 11.01.2019. Flévia Regi-
na Britto Gongalves - Secretdria Geral. Anexo | - Estatuto Social - Capitulo | - Denominagao, Sede, Prazo de
Duragéo e Objeto Social: Artigo 12. A True Secu uma sociedade por agges, com prazo de dura-
géo indeterminado, regida pelo disposto no presente Estatuto Social e pelas disposicaes legais aplicaveis, em es-
pecial a Lei n® 6.404/76, conforme alteragdes posteriores. Artigo 22. A Companhia tem sua sede e foro na Avenida
Santo Amaro, né 48, 12 andar, conjunto 12, Vila Nova Conceigdo, em Séo Paulo/SP, CEP: 04.506-000, podendo por
deliberagéio do Conselho de Administragao, abrir, manter ou encerrar fliais, escritérios ou representagSes em qual-
quer parte do territério nacional ou no exterior. Artigo 3% A Companhia tem por objeto social (i) securitizagao de
créditos oriundos de operagdes imobilidrias e securitizagéo de direitos creditérios do agronegécio, assim com-
preendida a compra, venda e prestagao de garantias em créditos hipotecarios e imobilidrios, bem como em direitos.

ticas de pessoais e de seguranga da informacao; e (iii) procedimentos aplicados para KYC adequa-
do, bem como as demais normas aphcadas ﬂ auvldade de distribuicao de CRA'’s e de CRI’s; e cumprir com todas
le CRA e de CRI, previstas na Instrugao CVM 414/04 e na Instru-
a0 CVM 600/18. Artigo 20. 0 Conselho de Adm\mstra\:ao designara, dentre os Diretores da Companhia, aquele(s)
que exercera(do) as fungdes de Diretor de Relages com Investidores. S&o fungdes do Diretor de Relagdes com In-
vestidores, entre outras atribuices previstas neste Estatuto ou em outros normativos editados pela Comissao de
Valores Mobiliérios: (a) prestar quaisquer informagdes ao publico investidor e a Comiss&o de Valores Mobilidrios; e
(b) manter atualizado o registro de Companhia aberta perante a Comisséo de Valores Mobilirios; Artigo 21. Ob-
servadas as disposicGes contidas no presente Estatuto Social, a representagéo da Companhia em juizo ou fora
dele, ativa ou passivamente, perante terceiros e reparticoes publicas federais, estaduais ou municipat seré obri-
gatoriamente representada: (a) por quaisquer dos diretores, i salvo o Diretor de Distribi d

vera assinar em conjunto com outro diretor ou com 1 ou (b) por quan
do assim for deslgnado no respectivo instrumento publico de mandato e de acordo com os poderes que nele conti-
verem. § 12. As procuragdes outorgadas em nome da Companhia seréo sempre realizadas por qualquer membro
da Diretoria, salvo o Diretor de Distri que devera assinar em conjunto com outro diretor ou

creditorios do agronegdcio; (ii) a aquisigéo de créditos imobilidrios, direitos creditdrios do e de titulos

com 1 , devendo Sapesifiar 06 poderes conferdos 6 tor um prazo méxmo de validade de 01 an, oxoe.

© valores mobiarios i)  emissao, colooacdo o disrbuigao no mercado fnanceio,de Certfcados de
') e de Certif (“CRAs"), podendo realizar a emissao e co-
locagéo de Sitos dhios oo vioros mobmanos, (iv) B oreetagay do serigos & fealizagao e oulios negooos 1o
lacionados ao mercado secundario de créditos imobiliarios e de direitos creditorios do agronegocio, especialmente
& securitizagéo de tais créditos imobiliarios e direitos creditdrios do agronegdcio, nos termos da Lei n® 9.514/97, Lei
n° 11.076/04 e outras disposigdes legais aplicveis; (v) a realizagéo de operagdes de hedge em mercados deriva-
tivos visando & cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e de direitos creditorios do agronegocio.
Capitulo Il - Capital Social e Ades: Artigo 4°. O capital social da Companhia, totalmente subscrito e integraliza-
do, 6 de R$ 400.000,00, dividido em 400.000 agdes ordinérias, nominativas e sem valor nominal. § Unico. A pro-
priedade das agdes sera comprovada pela inscrigéo do nome do acionista no livro de “Registro de A6es Nomina-
tivas”. Artigo 5. Cada ag@o ordindria confere ao seu titular o direito de 01 voto nas Assembleias Gerais de acionis-
125, cuas defiberagoes sero tomadas na forma da egisiacdo aplicavel, resperiado o isposio no arligo 9 desto
Estatuto Social. Capitulo Ill - Artigo 62. As Gerais de acionistas
realizar-se-a0 ordinariamente uma vez por anc‘ s 04 primeiros meses subsequentes ao encerramento de cada
exercicio social. Artigo 7%, As Assembleias Gerais Extraordinérias seréo realizadas sempre que necessario, quan-
do os interesses sociais assim o exigirem, ou quando as disposigdes do presente Estatuto Social ou da legislagao
aplicavel exigirem deliberagéo dos acionistas. Artigo 82. As Assembleias Gerais de acionistas, Ordinarias ou Ex-
traordinarias, serdo convocadas, conforme previsto no artigo 123, Lei n° 6.404/76, pelo Presidente do Conselho de
Administragéo ou, no seu impedimento, por outro membro do Conselho. As Assembleias Gerais de acionistas se-
réo presididas pelo Presidente do Conselho de Administragao que, por sua vez, devera indicar, dentre os presen-
tes, 0 Secretario, que poderd ou nao ser acionista da Companhia. Artigo 9°. Sem prejuizo das matérias previstas
om el  Assamblla Geral tom poderes para dscidr tados o5 negdcos aaivos 20 objelo c Campentiia s forar
as resolugdes que julgar convenientes a sua defesa e Unico. As
Geral oro tomadas pelo volo aimative da maloria dos aclonisias prosentes com AIreio a voo, evosto nos oamts

toparaas para s udiciis  adminstralivs, as qusis poderdo et prazo su-
perior ou indeterminado e prever o seu q 2. Os man-
Gatirios ‘2 negolia® da Companhia Sero nomoados por procuragao publca, Subseria por qua\quer membro da
Dirloria, com prazo de validade n2o superiora 1 o § 3% Na  auséncia de determinagao de periodo de valdade
pela Companhia, pi e as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 01
0.8 4 Ad amiss068 de GRAS 6 o GRS, e enham a er  rocime it aro InSiiido com a consecuents cria
Ao do patriménio separado, no dependem de qualquer aprovaco societéria especifica, cabendo apenas a assi-
natura dos diretores efou dos procuradores da Companhia, conforme regra de representacéo constante do caput
Artigo 22. Sao expressamente vedados, sendo nulos  inoperanies em relagao a Compania
os atos de qualquer Diretor, procurador que relativas a negécios ou
Operagoes sstranhas a0 objeto so0al 1as como fiangas, vais, endlogsos o qualstuer oulras Garantias om favor
de terceiros, salvo quando pela Geral de acionistas ou pelo Conselho de
Adminisiagao, Coniarme o Gaco. Artigo 23. AS reunioes da Dirstoria Serao convocadas por qualder dos Direlores,
sempre que o interesse social assim exigir, sendo as deliberagdes tomadas por maioria de voto dos presentes, ten-
do o Diretor Presidente o voto qualificado em caso de empate. Capitulo V - Conselho Fiscal: Artigo 24. A Com-
panhia terd um Conselho Fiscal de funcionamento néo permanente, que exercera as atribuicdes impostas por lei e
que somente serd instalado mediante solicitagé@o de acionistas que representem, no minimo, 10% das agdes com
direito a voto ou 5% das ages sem direito a voto. Artigo 25. O Conselho Fiscal, quando instalado, serd composto
por. o minimo, 03 e, o maximo, 05 membros, e po gual nimero de suplente, eleos pela Assemblsia Geral de
acionistas, sendo permitida a reeleigao, com as atribuigdes e prazos de mandato previstos em lei. § Unico. A As-
Combleia Geral do aclonisias Que doliberar Sobre a NSiIaga0 do Conealhd FIsca Tward & remuneragao e Seus
membros. Capitulo VI - Exercicio Social e Demonstragdes Financeiras: Artigo 26. O exercicio social tera dura-
ao de 01 ano, com inicio em 1 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano, ocasiao em que o balango
e as demais demonstragdes financeiras deverao ser preparados. § 12. A Companhia distribuir como dividendo

em que a lei, este Estatuto Social e/ou, 6aso existam, os acordos de acionistas registrados nos livros da Compa-
nhia prevejam quérum maior de aprovagéo. Capitulo IV - i da Artigo 10. A

¢éo da Companhia sera exercida pelo Conselho de Administragao e pela Diretoria, 6rgaos que teréo as atribuides
conferidas por lei e pelo presente Estatuto Social, estando os Diretores dispensados de oferecer garantia para o
exercicio de suas fungdes. § 12. Os membros do Conselho de Administragao e da Diretoria seréo investidos em
seus respectivos cargos mediante a assinatura dos termos de posse lavrados no livro mantido pela Companhia
para esse fim e permanecerdo em seus s respecivos cargos até a posse de seus sucessores. § 2. A Assembleia
Geral de acionistas devera Companhia. A por
ser fixada de forma individual para cada admmusqadov cu \ o forma global, sendo neste caso distribuida conforme
deliberagéo do Conselho de Administraao. SEGAO | - Conselho de Administrag@o: Artigo 11. O Conselho de
Administrag&o sera composto por, no minimo 03 e, no maximo, 05 membros, eleitos pela Assembleia Geral de acio-
nistas, e por esta destituiveis a qualquer tempo, para um mandato de 03 anos, sendo permitida a reeleigao. § 12. A
Assemb\ela Geral nomeara, dentre os Conselheiros eleitos, o Presidente e o Vice Presidente do Conselho de Ad-

2
&

brigatério, em cads exerciio socia, 25% do lucro liaido do exrcicio, nos fermos doartgo 202, Ll 6.404176.§

aldo depois de atendidas as icoes legais, teré a pela Assem-
e Gorat oo acionistas, obsbrvada 4 logislagh aplicvel § 3% A Companhia podera, a QUaIGU torkpo, lovantar
balancetes em cumprimento 3 requisios egais u para atender 2 nteresses sociedris, inlusve para  distibul
cao de dividendos i que, oderdo ser imputados ao dividendo mi-
fimo abrigataro, acma referdo. § 42 Observada 46 dispodgoes legais porinentes. a Compania podera pagar a
seus acionistas, por deliberagao da Assembleia Geral, uros sobre o capital proprio, 05 quals poderao ser imputa-
dos a titulo de dividendo obrigatério. Capitulo VI - Dissolugao, Liquidagao e Extingao: Artigo 27. A Companhia
entrara em dissolugao, liquidagao e extingéo nos casos previstos em lei, ou em virtude de deliberagéo da Assem-
bleia Geral, e se extinguira pelo encerramento da liquidagéo. § Unico. O Conselho de Administragéo nomeara o li-
quidante, e as formas e diretrizes que deverao ser seguidas pelo mesmo, fixando, se for o caso, seus honorarios.
Capitulo VIIl - Foro: Artigo 28. Fica eleito o Foro Central em Sao Paulo/SP, com rentincia de qualquer outro, por
mais especial ou privilegiado que seja, como o tnico competente a conhecer e julgar qualquer questio ou causa

0. § 2°. A Assembleia Geral podera eleger suplentes para os membros do Conselho de

§ | que, direta ou i

. derivem da celebragdo deste Estatuto Social ou da aplicagdo de seus preceitos.
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ANEXO I

ATA DE REUNIAO DA DIRETORIA DA EMISSORA QUE APROVA A EMISSAO
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NIRE JUCESP 35.300.444.957
CNPJ/ME n° 12.130.744/0001-00

ATA DE REUNIAQ DA DIRETORIA
REALIZADA EM 31 DE JULHO DE 2019.

1. DATA, HORA E LOCAL: Aos 31 dias do més de julho de 2019, as 11:00 horgs, Avenida
Santo Amaro, n°® 48, 1°andar, conjunto 12, Vila Nova Conceigo, Sdo Paulo, SP, CEP
04.506-000, sede da TRUE SECURITIZADORA S.A. (*Companhia”).

2. CONVOCAGAQO E QUORUM: Dispensada pelos presentes a realizacio de convocagao
considerando a presenca da totalidade dos diretores eleitos da Companhia.

3. MESA: Presidente: Sr. Fernando Cesar Brasileiro e Secretario: Sr. Rodrigo Henrigue
Botani.

4. ORDEM DO DiA: (i} aprovar a emissao de, inicialmente, 120.000 certificados de recebiveis
imobiliarios da 139® Série da 1% emissdo da Companhia (‘CRI" e “Emissao’,
~respectivamente), com valor nominal unitario de R$1.000,00 (“Valor Nominal Unitério”), na
data de emiss&o dos CRI ("Data de Emissdo”), perfazendo o montante total de, inicialmente,
R$120.000.000,00, sem prejuizo da emiss@o dos CRI decorrentes da opgio de lote
adicional, os quais seréo objeto de distribuigdo publica, sob regime de melhores esforgos de
colocagdo, nos termos da Instrugéc CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, e da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada
("Oferta”), nos termos e condigdes a serem definidos no “Termo de Securitizagédo de Crédito
Imobilidrio da 1397 Série da 17 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True
Securitizadora S.A" ("Termo de Securitizacdn”). Os CRI tém como lastro todos e quaisquer
direitos creditorios, principais e acessdrios, devidos pela Pacaembu Construtora S.A.,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministéric da Economia sob o n®
96.298.013/0001-68, por forga da emisséo de 144.000 debéntures simples, ndo conversiveis
em agdes, da espécie quirograféria, em série Unica, pra colocagdo privada, com valor
nominal unitario de R$1.000,00, na Data de Emissdo das debéntures simples, ndo
conversiveis em agdes, da espécie quirograféria ("Debéntures”), a serem emitidas por meio
do “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo
Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espécie Quirografaria, Para Colocagédo Privada
da Pacaembu Construtora S.A" ("Escritura _de Emiss&g”), a serem subscritas e
integralizadas pela Companhia, nos termos e condigdes a serem previstos no Termo de
Securitizag@o e na Escritura de Emiss&o; e (ii) deliberar sobre a autorizacio para que a
Diretoria da Companhia (a) contrate as instituigdes intermediarias (“Coordenadores”) para
realizar a Oferta; (b) contrate todos os prestadores de servigos relacionados 4 Emisséo e a
Oferta; e (¢) assine todos os documentos referentes a subscricdo e integralizagdo das
Debéntures, a Emiss&o e a Oferta.
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5. DELIBERAGOES "Foram aprovadas n ‘irifegra, por unanimidade de votos e sem
quaisquer restricdes, todas as deliberagdes previstas na ordem do dia acima, a saber:

5.1. A aprovagédo da Emiss&o e da Oferta, com as seguintes caracteristicas:

a) Emissdo: 12 (primeira) emissao da Companhia;

b) Série: 1392 série;

c) Quantidade de CRI: inicialmente, 120.000 (cento e vinte mil) CRI, sem prejuizo da
emisséo dos CRI decorrentes da opcgao de lote adicional;

d) Valor Total da Emissdo: inicialmente, R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de
reais);

e) Valor Nominal Unitario: R$1.000 (um mil reais), na Data de Emiss&o;

f) Data de Emissdo: a ser definido no Termo de Securitizagéo;

g) Data de Vencimento: a ser definido no Termo de Securitizago;

h) Forma e Comprovacao de Titularidade: Os CRI serdao emitidos de forma nominativa e
escritural, sem emiss&o de cautelas ou certificados. A titularidade dos CRI sera comprovada
por extrato emitido pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balco.

i) Demais caracteristicas: As demais carateristicas da Emissdo e da Oferta seguirdo
descritas no Termo de Securitizago.

~5.2. A autorizag&o para que a Diretoria da Companhia (a) contrate os Coordenadores para
realizar a Oferta; (b) contrate todos os prestadores de servigos relacionados & Emissdo e a
Oferta; e (c) assine todos os documentos referentes a subscricdo e integralizagdo das
Debéntures, a Emisséo e a Oferta.

6. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, a sess&o foi suspensa para lavratura da
presente ata, que foi lida, aprovada e assinada por todos, dela se tirando copias auténticas
para os fins legais. Mesa: Fernando Cesar Brasileiro (Presidente); Rodrigo Henrique Botani
(Secretario).

Séo Paulo, 31 de julho de 2019.

Certificamo%;uﬁxpresente é copia fiel de ata lavrada hp livro proprio.
\ i\
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07:25 | Café da Manha

Reunido
com Prospect

Conference Call
com a Diretoria

Pausa para um
Café Especial

Entrevistar
candidato

Almoco
Executivo

Treinamento
de equipe

Café da tarde

Happy Hour

Atrasar-se para compromissos
nao é mais uma opgao.

Em meio a rotina agitada de
Sdo Paulo, surpreenda sua
lista de contatos com a
praticidade do Octavio Café.
A maior cafeteria da América
Latina oferece um espaco
exclusivo para sediar eventos,
reunides, workshops, entre
outros.

Salas de alto padrio que
aliam conveniéncia, conforto

e seguranca.

eventos@octaviocafe.com.br

OCTAVIO

=EST.

1890 —

K /oct
@octaviocafe

www.octaviocafe.com.br

0S  QUARTA-FEIRA, 4 DE SETEMBRO DE 2019

B

Venho, pelo presente, convocar V.S, para participar da Reuniao de Sécios da “CANUTI LA
PASTA FRESCA LTDA” CNPJ: 01.063.243/0001-31 que sera realizada no dia 01 de Outubro de
2019, as 10:00hs, na Rua Riachuelo, n.96, Centro, Sao Paulo/SP, a fim de tratar dos assuntos
de alteragao no contrato social.

Mérito SA
Extrato da Ata da Assembleia Geral Extraordinaria

Data, Hora, Local: 01.07.2019, s 17hs, na sede, Avenida Dr. Cardoso de Melo, 1308, conjunto 71, Sao Paulo/SP. Pns-ng totalidade
o acionistas. Mesa: Presidente: Alexandre Guilger Despontin; Secretdrio: Luigi Mariani Filvo. Deliberacges Aprovadas i) Eleger o St
Alexandre Guilger I'Itspnmm brasileiro, casado, engenheiro, RG 23 917.885:3 SSP/SP, CPF 368.360238-41, para. ns cargos de Diretor
Presidente, Diretor de Gest: de Distribuicdo; e o Sr. brasileiro, eugevme\m RG 34. 562?1] 1
SSP/SP, CPF 312.010.138-95, ice-Presidents mpliance,
Paulo/SP. cujos mandatos mvmlnavao na A(:U que dehberav ‘acerca das demonstragdes financeiras de ZUZ\ (i) Os membros ora eleitos

= CNPI/MF: 16- NIRE 35.300492.218

SOJITZ DO BRASIL S/A.
CNPYMF N° 61.383.477/0001-98 - NIRE 35300140133
Extrato da Ata da Assembleia Geral Ordinaria de 31.07.2019.
Data, hora, local: 31.07.2019, as 10 horas, em sua sede, Avenida Paulista, 1842 - 21° andar, conjuntos 215 a 217,
Sao Paulo/SP. Presenca: totalidade do Capital Social. Mesa: Presidente: Tomoyuki Hirose, Secretario: Taro Sakuma.
iberacoes aprovadas: A) As Demonstragdes Financeiras relativas a0 exercicio social encerrado em 31.03.2019
e a publicagio no DOESP e no Didrio do Comércio e Inddstria, ambos no dia 24.07.2019. B) & destinaco do lucro
liquido do exercicio no montante de RS 2.723.602,19, a Assembleia deliberou destinar: a) 5%, no montante de RS
136.180,11, para Reserva Legal de acordo com o Estatuto Social; b) distribuigo de dividendos do montante de RS
2.587.422,08, conforme previsto no Estatuto Social. Encerramento: Nada mais. Sao Paulo, 31.07.2019. Sojitz
Corporation e Sojitz Corporation of America p.p./ Tomoyuki Hirose. Tomoy ose - Presidente da Mesa, Taro

Fl

Sakuma - Secretario. JUCESP 459.235/19-9 em 27/08/2019. Gisela Simiema Ceschin - Secretaria Geral.

s s st o cesipeds oo Presidente e Vice ~ Presidente 0 oo de Adnstog, essetinets, o S5
Mariani Fifto xa oot
ma\s Séo Paulo, 01 07 ZDWB Me

EVS.A.

biosev

o aido B
-Pr .

CompanmaAbeHz CNPJ/MF n°: 15.527.906/0001-36
NIRE:35.3.0034518.5- CVM: 22845

‘Secretario, JUC: h

us di il
(NPJ/MF P 33.030663/0001.30 - NIRE 3530053323 2
Assembleia Geral Extraort
mhm 81OV i O 1 i Bugm‘k\m fta i 410,16 ard: s 3.t 55 e Esado e io P 2 0453132
i), Presencas: o

M.Hal s S.A.

FATO RELEVANTE
(Companhi) (33:BSEV3). em aterdiment a disposigie da ntrgdo OV’ 350, do 3 de aneioce
vem informar aos
Saus acomstas o a0 Mercade, o 4o qu 1 concd & vonda s tiadade do Capral 500l da Ui ESIGs L1
socidade lnfads nscrta no CNRUME sob o 1 31.168.247/0001-45, contlada da Compania (Using Estivas')

ABiosevS.

o Fubens Ometto Svera fa de Gnho g 1.730.100/0001-43‘Pipa Agra’),controladapor
o fundo de phta) administrado pela Socopa Somedade Coreiora Palia S (Operacho). & concsgo 62
passando de S 1000000 pra RS 7BESD0000, medante a emiso de 7BGAV00D nowas agies sem valor nominal sendo 49990000 ades ordinéas O ompra e Venda de Quotas e Outras
5 5 5 I Pipa Agroem ) (i) 0 valor aser pago pela

100, a b P o R$217.920.000,00,

— 6561 1 anhia,
aprovado e reunizo do Conse\hu e Acminisiagao da Compania. A Operago o conchida apbs () 0 cumprmento do
Compani Y o iz Aconsldga uspensivas, ncl contratos ro a unidade Estvas,
Nada mais S50 Pauk, 18032019 dene nhia
60, i garantia; e (i) o aporte na Usina Estivas o estabelecimento comercial representafivo da unidade Esfivas. A Operagao faz
parte do programa de compeiividade operacional da Companhia, que Inclui revisar polenciais alteralivas estrafégicas
Moru Admini 5 ielaconades a 000  se portoo de alios, visando aumerlarsua geragdo de caba ¢ fortalecer sua esiura e capil
CNPI n°53,022950/0001 e N\RE 35.300388.522 oPaul usta
Extrato da Ata da
Aos30/04/2019, 851530, ompanhia Composicé

essalva:
mpanhia para Avenida Cezira Giovanoni Moretti, e 955,
zv andal sala 13 Bamo Sama Rosa, namdadedevwaacaba Estado de SaoPau\o CEP 13414157, alerando consequentemente, o

Rubens Ometto Silveira

TRUE SECURITIZADORA S.A. - cuey  12.130 744/0001-00 - Nw(yasannww

o da 134 S da 1* Enisoda o Seurizadors S, - Eial o o
ORI da 130‘ Sére da 14 Emissdo e Sz SA.

de 01 ano par oz anos iherndo mmquemememe o Artigo 9 do Estatuto Social da Compantia. A consoldagao do Eis
ompanhia,
o

(“Emissora’), em atengao  Cidusula 144, do Termo de $ecumwza§ao dos CRI (“Ten ), a sé reuniem em Assembeia Geral
Braordindria de Titulares dos CRI (AGT"),a ser realizada, em primeira convocago, em 24 de Stonbr do 2015, s 1100mn, e
a, 1 48, 1°andar, conjunto 12, taim Bi, CEP 04506-000, aﬂmdedehberav

Indistia & Sevios, nas edies de 29/03/2015, Destinar o resulado do exrcdo conforme apropriacio consquada m

iquido’, (OB, D o Autom i et xﬂ "
membros para compor a Diretoria da Companhia: (i) Rubens Ometto Silveira Mello, RG/SSP/SP n° 4.170.972X e (PF/MF CCB, a a o i it
741232178853, par ocupa o crgo de Dietr Presidente; 1) Monica Maria Melzo Siveira Mello RG/SSP/s 4477717 s 3112201731 12201 i nea 7, Ga Cliusla D da CCB; i) discutr obre, esclarecere
CPF/ME e 308.987.656-20, pra ocuper 2 i
partir da presente data, pmvmgavel automaticamente até a posse um memhms que vierem a serem elenm "\, Parégrafo Prmeio, da Clusula Oitava € na alinea V1, da O daCCB;
5 es de na 23 |2 Dot Enisor & 0 s i, e st s ogentss o Do, s o ety e

causas previstas em Ie\quea \mpe(a de rercr atividades mrcant 10 termos o arigo 1476 e 640476, s quls oram
arquivadas na sede da Companhia. O valor de R$ 95.000,00 fixado mmnvevba global anua\ aser distribuic a itulo de hnnmavms

st is D < gt ol el G s e s, e e O Tt i O deuevzn
encarinar  Pntigono SA.Dis

ompanhia. Nada mais. 22)
Juc 10/06/2019. Gisel

imiema Ceschi

Quis Participacbes S.A.
'CNPJ n° 08.604.362/0001-01 - NIRE 35300338596

07.2019
2019, 35 10:00 h 377 i fi

Centro-G i

Franco Grbel 1. Delibere sobre o do capital social, mediante a goes; 2 Refoma Bttt

Deliberagd ges: 1 Aumen\amtaptta\

RSGSSSTE 1 eicancs mi

uao il alna € o s € ez ¢ v o) e grlzad b e maeda cmreme naciona,té 23 de yu\ha g zozu

ibuidor
4200, bloco 8, z\zB sa\asKOZ 303 ¢ 304, Bara da Tjuca, CEP 22640-102, CNPYMF 17,343, BSZ/DDBI % zm
Fiduciri),

o Tiulares
o dos document ) além
1. Sa0 Paulo, 03.09.2019. Cesar a

TRUE SECURITIZADORA S.A.
NIRE JUCESP 35.300.444.957 - CNPUIME n° 12.130.744/0001-00
Extrato da Ata de Reuniao da Diretoria Realizada em 31.07.2019.

Data, Hora, Local: 31.07.2019, as 11 horas, na sede, Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, S50 Paulo, SP
Presenca: totalidade dos diretores eleitos. Mesa: Presidente: Ferando Cesar Brasieiro, Secretario: Rocligo Henrique
Botani. Ordem do Dia: (i) aprovar a emissao de, inicialmente, 120.000 certificados de recebiveis imobiliarios da 139"
Série da 1 emisséo da Companhia, com valor nominal unitério de ta de emissao dos CR, perfazendo o
montante total de, inicialmente, R$120.000.000,00, sem prejuizo da emissao dos CRI decorrentes da opcdo de lote
adicona, o auls serdo bt de dituico pibic sobregme de melhre efogos de colcaci,nos termos da
Instrugdo CVM n° 400, de 29.12.2003, conforme alterada, e da Instrugao CVM n® 414, de 30.12.2004, conforme alterada
{ Gferta) nost lermus e (ondl(oes  serem definidos no emo de Securzagao de it Inbilioda 139 Séeda
17 Emissdo da Tr SA." ("Termo de S¢ izacao"). Os CRI tém
oo o todon quisqerdretos (redvmm)s s & acesiio deilos e Pcaemb Consutors A Y

8, por

of diidid 178 | ME n° 96.298.013/0001 -6 ca da emiss3o de 144.000 debéntures simples, nao conversiveis em agdes, da espécie
10 valor 2 Junta quirograféria, em série tnica, pra colocagao privada, com valor nominal unitario de R$1.000,00, na Data de Emisso das
¢ 30 Patlo,  Estatuto Soca, debéntures simples, nao conersiveis em agoes da espéce quirogaféia (*Debéntures”), a serem emitidas por meio do
de Escritura da 17 Emis Simples o Convrsels em Agbes e Sare Unica,da
lid todos assinada. 530 Paulo, 23 dejulho de 2019 i da Pacaembt Ge
Franco Gribel. o tegralizad

pela cumpanma 0s termos e condigdes a serem prevlslﬂs o Securitizagao e na Escritura de
2 movada

ua dietora Sa. Dl Cleopath
Camargo Botelho de Moraes Toledo; ¢ Rubens Gorski. A presente ¢ c6pa fielca ata laviada em lro proprio. Rubens Gorski - Pesidnte;

Telo | Participacdes S.A.
(em fase de constituigao)
Extrato da Ata de Assembleia Geral de Constituigso
M)SVU!DHZDWAU(M i SAA

Hlcool, VP
PSSP

[ 170971 )(ecPF/MFn 41232178853, Direlor VicePescente Burkhard

vagio da Emisso e m & seguines Coracersicas
9°séri; ¢ Quantidade de CRL: nicalmente, 120.000 C
ismente 85120 0000000,

T emisiao s Compane: b)
emissao dos CRI decorrentes da opgao de lote adicional; d) Valor Total da
Valo Nominal Unitt: RS1,000,na atade s f Data d Emisio: a e cfiido o Termo de Secutizaci o
Data de Vencmento: a sr definido o Term de Securiizagao; h) forma e Comprovacie de Tiularidace: 0 CR) srfo

i

por extrato emitido pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao. i) Demais caracteristicas: As demais carateristicas da Emissao e da

sequiréo descritas no Termo de Securitzagao. 2. A autorizagdo para que 2 Diretoria da Companhia (a) contrate o5
Coordenadores para realizar a Oferta; (b) contrate todos os prestadores de sevigos relacionados a Emissao e a Oferta; e
(c) assine todos os documentos referentes a subscricdo e integralizagio das Debéntures, & Emissao e & Oferta.
is. 30 Paulo, 31.07.2019. Fernando Cesar Brasileiro - Presidente da Mesa, Rodrigo Henrique

tor
Ona(nrdts,ﬁﬁ'ssP/SPn 132551949 & CPFIMF ' P’} ) nese alo
deddamente epresetzda a foma de seu Etatuto Socal,por seu adminstador Gelsoﬂ Luis Rostrolla, RG/SSPRS 1 2031034441, CPEIVF o
14841142991

lada mai
Botani - Secretério. JUCESP 444.734/19-3 em 16.08.2019. Gisela Simiema Ceschin - Secretaria Geral.

T

4100,16"anda sla 36, Banm Itaim i,

podend: 5

Allis Participacoes S.A.
CNPJ/MF n° 08.648.295/0001-19 — NIRE 35.300.337.867 — Companhia Fechada

o Ata de Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinéria realizada em 28 de junho de 2019
5 & 1. D, hom ol E 26062019, 160, v s  Comprti, oz O, il Goms, 36 1<
subsiis 1000000 dididoem 10000aoes | andar, S0 Paulo-SP.2. "6 o Indisira

semyalor de S0 Paulo”, nos dias 20, 25 ¢ 26/06/2019.3. 8
e e G Lein social votante da Companhia, verificando-Se qurum de instalagao, conforme se comprova das assinaturas i
miedapsena Adeso | Presenca de Acionistas”,sendo que a S, Sola Maria Pacheco Caminalo fof reptesentada por s procurado, S
dossequntesm eoraca Comparhia o R Y c\}:x::l:ve Miani de Oliveira CamWs & HR Hoding, LCC ¢ @ GPCP4-Fundo de Iuestiments, por s prouracor i
canodeiet : Cordes R/SSPISPr® ‘3fff ‘9“97?"”” 12 . arocrgode Doy andaoSr Rosemberg Macedo de Souza (Dietor). . Mesa: Wagner Gutiertez J (Presidente) e Maria lice Jacques Paixéo
fnancerg s apresrt ° e & e | Sampaio Prado (Secretéria). 5. Deliberagdes: Foram tomadas s seguintes deliberagaes pelos acionistas da Companhia
3 4 presentes a esta Assembleia: 5.1. Por maiora, autorizar a lawatura desta Ata em foma o sumdr, b como ia
: " . a a s §8 , da Lei6.404/1976.
Compantia vy 3 mpanhia. 5.2 Em Assembleia Geral Ordindria: 5.2.1. Apresentados o relatorio anual e as contas ua Administrago, bem como as
5 “ 5 feno' fdoom 30122015,

¢Nada i SeoPao (9}, 100120 os termos o Edital de Convocago: (a.1) apreciar o relat I da fomar as contas dos Ad

5 1510372015 Gores Do Com. a4 v 35 Damonsacoes Francoras retrentss o e socl ndo o

Servico de
Atendimento
ao Assinante

De segunda a sexta-feira
das 8h as 18h.

(115095-5335

Sao Paulo e Grande SP

Indistria
KServieos
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30/12/2018; (22) rtfcar a o distibuicao dos lucros e fungao o2 exisencia e prejuizos nos ancs anterors; (a.3)
fixar 2019; (a.4) aprovar a celebragao de contratos banca-
rios. 5.2.2. Depols de examinados e discutidos, aprovar por unanimidads de ¥ols o relic anua e a3 contas ca
bem como
clo Sucial o e 5012 2015, devdaments acompantadas do arecer e pelos audores ndopendenes,aue
restam arquivadas em livro proprio na sede da Companhia. 5.2.3. Tendo em vista que foram aprovadas as demonstragoes
financeiras conforme item 5.2.2., acima, aprovar, por maioria de votos, a o distribuigao de ucros em virtude de ter-se
apurado prejuizo nos exercicios anteriores. 5.2.4. A rovar, por maioria de vnms z ﬂxacan da remuneracéo anual dos
RS 10.000.000,01
ages. 5.2.5. Consignar que foram celebrados ot tom PDICs para et s Comuanhla & que foi iniciada a
renegciagdo do contato com o Bradesco. N2o foram celbrados novos coriraos bancaris pela Comparia e suas
coligadas. 5.3, Em eral 31.0 ) Ateraghota deramine
o da Compania; (2.2) Al da Companhia.
naninidade d volos alteage dadenominag ca Companha g lls Soluges em Tade Pessons e Prtcpa-
.A. Face as deliveragges anteriores o artgo 1%, to Social da Companhia, passa a vigorar com a seguinte
Tatagao. igo 1~ AAls Salgtes o Tide Pgssoas e Pamupa;oes S.A.é sociedade andnima, que se rege por este

Partcipagdes $.A. 5.3.2. Aprovar a alteragdo do omem socal da Companti,com a ncliso dassetes aidaes:
Locagao de Mao-de-Obra tempordria ou nao; pre Sele

~de-obra com ou sem distrbuigao de malena\s prupaganmslmos e publlcw.anus @ Tehamentos para capactagio o
assessoria empresarial mercadologica e organiza-
clonal (v)Gonsultora e assessaia empresari irancelr, na iea de evenos promocionals, (1 Planeiamena, organi
zagdo e execucdo de feiras, congressos e eventos e campanhas de incentivo; (vi) Promogao de vendas e distribuicdo
de brindes promocionas; () COMUNIcaGao e ou promOGE0 por mel0 e tlefoia celular e utros meios gt

a promocional, i

organizago, produgdo, i pais ou no exteri geral de qualquer
espécie ou género, eventos sociais e promocionais, inclusive: Namvep:cos e benefietie;, Coftespondent Bancirio o
Pai ar () Promocdo e el e quaqer natureza; ) gstiocomercl ) asessor ancels, comercl
mercadoldgica; e (v) andlise de crédito, de selegdo de riscos e de acompanhamet G0 junto a
instituigdes financeiras e administradoras de cartdes de crédito para criagdo, zdmlmslragzn & comercializagio de
cartoes de crédito ou outros meios de congéneres destinados a premiagoes em campanhas ou quaisquer esforgos
relacionados a incentivos de vendas; Coleta, andlise, pesaquisa e fornecimento de informagoes na drea de promogao de
eventos e merchandising; prestagao de servigos em geral, para empresas do mesmo grupo economico, incluindo a
gestdo empresarial, financeira, contabil e juidica; além daquelas atividades anteriormente previstas no artigo 3° da
Consolidagao do Estatuto Social realizado em 20/04/2017, incluindo as alineas *b a g”, nos termos abaixo: Artigo 3°

Selegao e colocagéo de méo-de-obra com ou sem distribuigdo de o propagandisticos e puﬂ//crlarms 7 Tler-
~namentos para capacitagao e amonmont o profissionais de qualquer nivel ii)Consultoria e assessoria e
satl mercadoiica e rganizacina; (v) Conulr e assssoia empresa fnancei a e de evenos o
(1) Plangjamento, organizagéo e execugio de feiras, congres: even panhas de mcenrlva‘ (w)
Frmogdo s vendas o istriuicio e bides i omumna/s - ) Comunicagdo e o promogéo por melode teleonia
celuar e ours meis dits; (i) A drs{nl)m;av de material promocional, brindes e mercadorias em geral, inclusive
rodugao, execugdo, no pais ou 1o
exrenar de 9v9nms em gsm/ de qualquer sspsme ou género, eventos sociais e promocionais, inclusive filantrdpicos @
beneficentes. d) Correspondente Bancirio no Pafs para: () Promogéo de negcios de qualquer natureza; (i) gestio
comercial, (i) assessoia firancoa,comercial o mercadoligics; o (i andlse d cri, do sleio de rsos o do
ompan! ontas; e) Coordenagdo junto a instituicdes financeiras e administradoras de cartoes de crédito
pars L‘nacaﬂ acmiistagd o Comecialzao o atoes o creall o ouTos mlos o COnganers destnados a re-
miagoes em campanhas ou quaisquer esforcos relacionados a incentvos de vendas; f) Coleta, andlise, pesquisa ¢ for-
e ;A pestacodesevios e gea/ para
2 5.4. Consignar que
a partir desta data o Conselho de Administragao passa a ser mmpusla W05 squines mertbios: oo Henrique Braga
unqueia, Rubns Mrio Marquesdo Fria o Anloni Germinalo Juror s com mandalo vl ale a Assemblea
Gl s realzad o 4 pimelo mesescoang de 2020, e nlad o xceico de 2010, 5.5, For uranimdade de
votos dos presentes, aprovar
constantes dessa ordem do dia. 6. tem informativo 6.1 Update da Companhia (Prmupa\s Destaques de 2019, Apresen-
tagao do Pipeline e Apresentagzo de Indicadores Juridicos) 6.2 Carminhato solicitou atengao especial 20 Juridico, com
relagao as agoes trabalhistas dos contratos ativos, tanto para volumetria de entradas, quanto para 0s indicadores sem
dnus. 7. Encerramento: Nada mais havendo a ser tratado, foi a presenta lavrada, lida, aprovada e assinada por todos
0s presentes. Assinaturas: Wagner Gutierrez Jr (p.p HR HOLDING, LLC e GPCP4-Fundo de investimentos em Participagoes);
Alexandre Miani de Oliveira Campos (p.p Sonia Mana Pacheco Camihalo Qta Parcipagoes A Jodo Herigue
Braga Junqueira; Wagner Gutierez Junior e Rosember Maria Alce J P Sampaio P
JUCESP - Registrado sob o n° 424.983/19-9 em ﬂ7/DB/ZD19 Gisela Simiema Ceschin — Secretdria Geral.




quarta-feira, 4 de setembro de 2019

Diério O

1| Empresarial

Sao Paulo, 129 (166) —

Edlica Serra das Vacas Holding S.A.
Companhla Fechada CNPJ/MF n® 23.441.056/0001-87
Edital de ia Geral de D i
Emlsséo da Ec Serra das Vacas Holding S.A.

A Edlica Serra das Vacas Holding S.A. (‘Companhia’), pelo presente edi-
tal de convocagao, nos termos da clausula Vil e seguintes da Escritural
de Emisséo, celebrada em 11/11/16, (“Escritura de Emisséo”), convocal
os Tltulares das Debemures da 1* Emissao da Emlssora (“Debenturis-|
tas’ ia Geral de (“AGD"), a|
se reallzar em prlme\ra convocagao, no dia 03/10/2019 as IDhs na sede
da Emissora, localizada na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n. 1.931, sala
06, SP/SP, para deliberar sobre: (i) anuéncia prévia para a transferéncia,
sem restrigoes, das agGes de emissdo da Companhia de titularidade dal
Centrais Elétricas Brasileiras S.A.— Eletrobras para a Eélica Serra das Va-|
cas Participagdes S.A., CNPJ/MF n® 28.012.007/001-42, passando estal
ultima a deter 100% das ages emitidas pela Companhia, em razao de|
ter se sagrado vencedora do Leildo Eletrobrés n® 01/2018 ocorrido no dia|
27/09/2018, na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao por meio do qual a Ele-
trobras alienou, no Lote C, 49% das agdes da Companhia; (ii) anuéncial
prévia para redugao do capital social das SPEs, conforme definido na|
Escritura de Emissao, no montante de até R$ 10.000.000,00 por SPE

da1?

== Quis Participacoes S.A. ===
CNPJ n° 08.604.362/0001-01 - NIRE 35300338596
Ata da Assembléia Geral Extraordinria Realizada em 23.07.2019
Data: 23 de julho de 2019, as 10:00 horas. Local: Sede Social, na Rua
Libero Badaré, n° 377 - 24° andar - Conjunto 2401 - Edificio Mercantil Fina-
sa - Centro - CEP 01009-000 - Sao Paulo-SP. Presenca: Totalidade dos
acionistas. Mesa: Presidente: Rubens Gorski. Secretéria: Maria Auxiliadora
de Assis Franco Gribel. Ordem do Dia: 1. Deliberar sobre o aumento do
capital social, mediante a emiss@o de novas agoes; e 2. Reforma Estatutd-
ria. Deliberagdes: Apos os debates, foram

EPE Empresa de Participacoes

e Empreendimentos S/A
CNPJ 06.225.026/0001-14 - NIRE: 35.300.314.824
Ata da Assembleia Geral Ordinaria Realizada em 28/07/2019
Data: 28/06/2019; Hora 0 horas; Local: Sede social da EPE -
Empresa de Participagoes e Empreendimentos S/A, inscrita no CPF/MF
sob o n® 06.225.026/0001-14, NIRE 35.300.314.824, na Avenida Paulo
Ayres n? 240, sala 06, CEP 06767-220, na cidade de Taboao da Serra, es-
tado de Sao Paulo; Publicagées:) a) Convocagéo - Dispensada em razao de

seguintes deliberagdes: 1. Aumentar o capital social R$361.598.565,39
(trezentos e sessenta e um milhGes, quinhentos e noventa e oito mil, qui-
nhentos e sessenta e cinco reais e trinta e nove centavos), dividido em
700.918 (setecentas mil, novecentas e dezoito) agbes ordindrias nominati-
vas, sem valor nominal, para R$373.598.565,39 (trezentos e setenta e trés
milhGes, quinhentos e noventa e oito mil, quinhentos e sessenta e cinco

haver atotalidade dos acionistas nos termos do § 42 do artigo
124 da Lei n° 6404/76; b) Balango Patrimonial de 31/12/2018 e 31/12/2017,
Demonstrag@o dos Fluxos de Caixa, Demonstragao das Mutagdes do

Liquido o da Diretoria -
Publicados no Didrio Oficial do Estado de Séo Paulo e Empresas & Negocios
do dia 25 de junho de 2019; ¢) Mesa: Sob a presidéncia do acionista Vitor
Luiz Taddeo Mammana, secretariada por mim Antonio Afonso Simaes; d)

reais e trinta e nove centavos), dividido em 724.178 e vinte
quatro mil, cento e setenta e oito) agdes ordinarias nominativas, sem valor
nominal, medanto a emiss3o do 23.260 (vife o trés mil duzentas o sos-

RS515,9071368,

e de até R$40.000.000,00 para a C (iii) criagao de

para a Emissora, no caso do ICP de uma ou mais das SPEs ficar abaixo|
de 20% ao término dos exercicios sociais de 2019 e 2020, de aportar,
Sob a forma de aumento de- caplta\ em dinheiro, até 31/07/2020 e/ou
31/07/2021, 0 valor © ICP de, no minimo,
20% em todas as SPES; (iv) cnapao de obrigagao para a Serra das Va-
cas Participagdes S.A. aportar, sob a forma de aumento de capital em
dinheiro na Emissora, até 31/07/2020 e/ou 31/07/2021, 0 valor necessériol
para restabelecer o ICP de, no minimo, 20% em todas as SPES ou para|
restabelecer o caixa livre de, no minimo, R$ 5 milhGes, caso sejam des-
cumpridas estas condiges ao término dos exercicios soclals de 2019 ¢

R$12.000.000,00 (doze milhdes de reais). Referidas novas
ages sao subscritas pelos acionistas, conforme lista de subscrigéo anexa,
sendo integralizado neste ato, R$695.917,11 (seiscentos e noventa e cinco
mil, novecentos e dezessete reais e onze centavos), em moeda corrente
nacional, devendo o restante, isto é, R$11.304.082,89 (onze milhdes, tre-
Zzentos quatro mil, oitenta e dois reais e oitenta e nove centavos) ser inte-
gralizado, também em moeda corrente nacional, até 23 de julho de 2020.
1.1. Consequentemente, o artigo 4° do Estatuto Social, passa a vigorar
com a seguinte redagdo: Artigo 4° - O capital social ¢ R$373.598.565,39
(trezentos e setenta e trés milhdes, quinhentos e noventa e oito mil, qui-
nhentos e sessenta e cinco reais e trinta e nove centavos), dividido em

2020; (v) &
em razao do descumprimento do item (s) da Clausula 5 < da Escriina
de Emiss&o; (vi) anuéncia prévia para a alteragéo do Banco Mandatério,
conforme definido no Contrato de Cesséo Fiducidria de Direitos Credit6-
rios das SPEs, Administraao de Contas e outras Avengas n® 15.2.0679.6,
e no Contrato de Cesso Fiducidria de Direitos Creditérios da Holding,
Administragéo de Contas e outras Avengas n® 15.2.0679.7 (em conjunto,
“Contratos de Cess&o”), de Itau Unibanco S.A. para Banco Citibank S.A.;
(vii) autorizar o Agente Fiduciario a adotar todas as medidas para imple-|
mentagao das deliberagdes aprovadas na presente AGD, inclusive quanto|
a celebragéo de documentos necessarios, contratos, aditivos, substitu-
c40 de garantias, partes e tudo mais que for necessario a contemplar as
deliberacdes acima. Com o objetivo de dar celeridade ao processo e fa-
cilitar os trabalhos da AGD, o instrumento de mandato pode, a critério do

724178 & vinte e quatro mil, cento e setenta e oito) agdes or-
dindrias nominativas, sem valor nominal. 2. Para efeito de arquivamento na
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, o Estatuto Social, devidamente
consolidado, ¢ apensado ao final da presente ata. Encerramento: Nada
mais havendo a tratar, o Sr. Presidente declarou suspensos os trabalhos
pelo tempo necessario  lavratura desta ata em livro préprio, a qual logo
apds foi lida, aprovada e por todos assinada. Sao Paulo, 23 de julho de
2019. Assinaturas: Presidente: Rubens Gorski. Secretdria: Maria Auxilia-
dora de Assis Franco Gribel. Acionistas: RMV Empreendimentos e Parti-
cipagdes Ltda., neste ato representada por suas diretoras Sras. Maria
Auxmadora de Assis Franco anel e Marly. Duarle Penna Lima Rodrigues;
Moden: Ltd por sua
dlrelara Sra. SomaTherezmha de Scusa Ramos Venorazza Piacenza Em-

Debenturista, ser depositado na sede da Companhia,
até 2 Dias Uteis antes da data prevista para a realizagao da AGD. Sem|
prejmzo em beneficio do tempo, o Debentuns(as deverao encaminharl

de para o Agente Fi-
Guciario, no enderego de e-mail: fduclarlo@plannercnm br. Sao Paulo,
02/09/2019. Edlica Serra das Vacas Holding S.A. (03, 04 e 05/09/2019)

por sua diretora Sra.
Dalila Cleopath Camavgu Ecte\hu de Moraes Toledo; e Rubens Gorski
A presente é copia fiel da ata lavrada em livro prprio. Rubens Gorski -
Presidente; Maria Auxiliadora de Assis Franco Gribel - Secretaria.
JUCESP n° 457.693/19-8 em 26/08/2019. Gisela Simiema Ceschin -
Secretéria Geral.

: Acionistas a totalidade do capital social; Ordem
iberagdes: d-1) Ap por com abstengao
dos didos o balango contdbeis retro men-
cionados; d-2) A sociedade apresentou liquido de RS 163.784,55 (cento &
sessenta e trés mil, setecentos e oitenta e quatro reais e cinquenta e cinco
centavos); d-3) Deliberado por unanimidade que no sera constituida reser-
va legal em razao da existéncia de prejuizos acumulados e, por este motivo
olucro ap com os prej d-4) Elei-
¢ao da diretoria e fixagao da 20: Foram reeleitos por
os seguintes diretores: d-3-1) Diretor Presidente: Vitor Luiz Taddeo
Mammana, brasileiro, casado, industrial, nascido em 27/05/1939, portador
da cédula de identidade RG. 2.317.306-3-SSP/SP. inscrito no CPF/MF sob o
n°028.096.568-00; d-3-2) Direto Vice Presidente: Riccardo Arduini, brasilei-
o, casado, engenheiro, nascido em 26/09/1948, portador da cédula de iden-
tidade RG. 3.812.723-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 066.751.668-91,
ambos residentes e domiciliados na capital de Sao Paulo e com escritério na
Avenida Paulo Ayres n® 240, CEP 06767-220, na cidade de Tabodo da Serra,
estado de S0 Paulo, que exercerao seus cargos sem qualquer remunera-
¢ao; e) Declarag@o de A
em apartado, assinada pelos diretores eleitos passa a tarer parte integrante
e inseparavel da presente ata. ) Outros assuntos de interesse social: Nao
havendo outros assuntos a serem objeto de deliberagéo foram encerrados
os trabalhos, concedido o tempo necessério & lavratura da presente ata
que, na reabertura, foi lida, aprovada e assinada por todos os acionistas da
sociedade. Taboao da Serra, 28 de junho de 2019. (aa.) Vitor Luiz Taddeo
Mammana - Presidente da Mesa; Antonio Afonso Simoes -Secretério da
Mesa; Antonio Afonso Simdes, Dina Rosa Bosellini - p.p. Dr. Gilberto Cipullo;
Hargrove Investments LLC - p.p. Gilberto Cipullo; Julia Dora Antonia Koranyi
Arduini - p.p. Riccardo Arduini; Renata Bonsaver Mammana Milani, Riccardo
Arduini, Vitor Luiz Taddeo Mammana, ZEAF Paruclpagoes & Empreendimen-
tos Ltda., Vitor Luiz Taddeo
que a presente 6 copia fiel da ata lavrada emive proprio. Tvono e Serra,
28 de junho de 2019. Vitor Luiz Taddeo Mammana - Presidente da mesa,
Antonio Afonso Simdes - Secretario da mesa. JUCESP e 411.784/19-5 em
30.07.2019. Gisela Simiema Ceschin - Secretdria Geral.

do Dia e D

METALURGICA GERDAU S.A.
CNPJ n° 92.690.783/0001-09 - NIRE 35300520751
Companhia Aberta
ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTHAQAO,
REALIZADA NA SEDE SOCIAL, NA AVENIDA DOUTORA RUTH
CARDOSO, 8.501, 8 ANDAR, CONJUNTO 1, PARTE, PINHEIROS,
SAO PAULO, SP, EM 31 DE JULHO DE 2019, AS 18HOOMIN

1. A reuniéo contou com a participagéo da totalidade dos membros do
Conselho de i sendo que os Aod Cunha de
Moraes Jinior, Formande Fontes lunes & Garios Joss da Gosta Andre
participaram por meio eletronico, nos termos do Regimento Intemo. 2. A
reunido foi presidida por Claudio Johannpeter e secretariada por Fabio
Eduardo de Pieri Spina. 3. O Conselho de Administragao, nos termos do
art. 166, Iil da Lei das S.A. e do art. 8°, do Estatuto Social, deliberou, por
unanimidade dos participantes e sem ressalvas, homologar o aumento
do capital social no valor de R$ 172.051.724,88 (cento e setenta e dois
milhGes, cinquenta e um mil, setecentos e vinte e quatro reais e oitenta
€ oito centavos) decorrentes da conversao voluntaria de 1.721.354 (um
milhdo, setecentas e vinte e uma mil, trezentas e cinquenta e quatro)
debéntures, realizada nos termos da clausula 6.6.2 do “Instrumento
Particular de Escritura da Quinta Emissao Privada de Debéntures
Conversiveis ou Permutaveis em Agdes, da Espécie Quirografaria, em
Série Unica, para Colocagéo Privada, da Metalirgica Gerdau S.A.", a0
prego de conversao de RS 2,44 (dois reais e quarenta e quatro centavos)
por agao, em 23.504.334 (vinte e trés milhdes, quinhentas e quatro mil,
trezentas e trinta e quatro) agdes ordinarias e 47.008.668 (quarenta e
sete milhdes, oito mil, seiscentas e sessenta e oito) acdes preferenciais
de emissao da Companhia, passando o capital social da Companhia

de R$ 8.004.892.549,41 (oito bilhdes, quatro milhdes, oitocentos e
noventa e dois mil, quinhentos e quarenta e nove reais e quarenta e
um centavos), dividido em 331.870.871 (trezentos e trinta e um milhdes,
oitocentas e setenta mil, oitocentas e setenta e uma) agdes ordindrias
e 655.651.343 (seiscentos e cinquenta e cinco milhdes, seiscentas e
cinquenta e uma mil, trezentas e quarenta e trés) agoes preferenciais
para R$ 8.176.944.274,29 (oito bilhGes, cento e setenta e seis milhdes,
novecentos e quarenta e quatro mil, duzentos e setenta e quatro reais e
vinte € nove centavos), dividido em 355.375.205 (trezentos e cinquenta
e cinco milhdes, trezentas e setenta e cinco mil, duzentas e cinco)
agbes ordindrias e 702.660.011 (setecentos e dois milhoes, seiscentas
e sessenta mil e onze) agges preferenciais. 4. Nada mais foi tratado.
Sao Paulo, 31 de julho de 2019. Assinaturas: Claudio Johannpeter
(Presidente). André Bier Gerdau Johannpeter e Guilherme Chagas
Gerdau Johannpeter (Vice-Presidentes). Gustavo Werneck da Cunha
(Conselheiro). Fabio Eduardo de Pieri Spina Declaro que

TRUE SECURITIZADORA S.A.

NIRE JUCESP 35.300.444.957 - CNPJ/ME né 12.130.744/0001-00
Extrato da Ata de Reuniao da Diretoria Realizada em 31.07.2019.
Data, Hora, Local: 31.07.2019, &s 11 horas, na sede, Avenida Santo Ama-
o, 48, 12 andar, conjunto 12, Sao Paulo, SP. Presenga: totalidade dos di-
retores eleitos. Mesa: Presidente: Fernando Cesar Brasileiro, Secretario:
Rodrigo Henrique Botani. Ordem do Dia: (i) aprovar a emiss&o de, inici
mente, 120.000 certificados de recebiveis imobilidrios da 139® Série da
emissao da Companhia, com valor nominal unitério de R$1.000,00, na
data de emiss&o dos CRI, perfazendo o montante total de, inicialmente,
R$120.000.000,00, sem prejuizo da emisséo dos CRI decorrentes da op-
4o de lote adicional, 0s quais serao objeto de distribuicao piblica, sob re-
gime de melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Instrugao CVM n®
400, de 29.12.2003, conforme alterada, e da Instrugéo CVM n® 414, de
30.12.2004, conforme alterada (“Oferta’), nos termos e condigGes a serem
definidos no “Termo de Securitizagdo de Crédito Imobilidrio da 139° Série
da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securiti-
Zzadora S.A” (“Termo de Securitizagao”). Os CRI tém como lastro todos e
quaisquer direitos creditérios, principais e acessdrios, devidos pela Pa-
caembu Construtora S.A., CNPJ/ME n® 96.298.013/0001-68, por forca da
emissao de 144.000 debéntures simples, nao conversiveis em agoes, da
espécie quirografaria, em série tnica, pra colocago privada, com valor no-
minal unitério de R$1.000,00, na Data de Emisséo das debéntures sim-
ples, néo conversiveis em agoes, da espécie quirografaria (‘Debéntures”),
a serem emitidas por meio do “Instrumento Particular de Escritura da 1¢
Emisséo de Debéntures Simples, Nio Conversiveis em AgGes, em Série
Unica, da Espécie Quirograféria, Para Colocagdo Privada da Pacaembu
Construtora S.A.” (‘Escritura de Emisséo”), a serem subscritas e integrali-
zadas pela Companhia, nos termos e condices a serem previstos no Ter-
mo de Securitizagao e na Escritura de Emissao; Deliberagdes Aprova-
das: 1. A aprovagao da Emisséo e da Oferta, com as seguintes caracteris-

ticas: a) Emissao: 12 emisséo da Companhia; b) Série: 139¢ série; ¢) Quan-
tidade de CRI: inicialmente, 120.000 CRI, sem prejuizo da emissao dos

CRI decorrentes da opg&o de lote adicional; d) Valor Total da Emissao: ini-
cialmente, R$120.000.000,00; e) Valor Nominal Unitario: R$1.000, na Data
de Emissao; f) Data de Emissao: a ser definido no Termo de Securitizagao;

) Data de Vencimento: a ser definido no Termo de Securitizagao; h) F
ma e Comprovacao de Titularidade: Os CRI ser&o emitidos de forma nomi-
nativa e escritural, sem emissao de cautelas ou certificados. A titularidade
dos CRI seré comprovada por exirato emitido pela B3 8.A. - Brasil, Bolsa,
Balcgo. i) Demais. As demais isticas da Emissao e
da Oferta seguirao descritas no Termo de Securitizago. 2. A autorizagao
para que a Diretoria da Companhia (a) contrate os Coordenadores para
realizar a Oferta; (b) contrate todos os prestadores de servigos relaciona-
dos a Emissio o a Oferta e (c) assine todos 0s documentos referentes

a presente é copia fiel da ata transcrita em livro proprio. Fabio Eduardo
de Pieri Spina - Secretario. “JUCESP sob o n° 458.376/19-0, em
26/08/2019. Gisela Simiema Ceschin. Secretaria Geral.”

4 Emissao e & Oferta. Encer-
ramento: Nada s, Sa0 Paulo 31.07.2019. Fernando Cesar Brasileiro -
Presidente da Mesa, Rodrigo Henrique Botani - Secretario. JUCESP
444.734/19-3 em 16.08.2019. Gisela Simiema Ceschin - Secretaria Geral.

Firpavi Construtora
e Pavimentadora S/A.
CNPJ 61.114.617/0001-22 - NIRE 35300028546
Ata da Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria
Realizada em 11 de Julho de 2019. Aos onze (11) dias do més de julho
de dois mil e dezenove (2019), as 10:00 horas, em sua sede social situ-
ada, na cidade de Sao Paulo - SP, reuniram-se Acionistas representan-
doa !otalldade das agdes da sociedade conforme livro de presenga de
essa dispensa a los mesmos, se-
gundo dlsposto no art. 124, paragrafo 4°., da Lei n® 6.404/76. 1) Mesa
Dirigente — Iniciado os trabalhos, os presentes elegeram a Sra. Alba
Helena Amélia Romano Gasco para presidir esta Assembléia, que con-
vidou a mim, Anna Maria Trona para secretaria-la. ii) DelibergGes: 1)
Aprovagéo das Contas e Balango de 2018. Lido e postos em votagéo as
contas e o balango relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, e publicado no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo e no Jornal
O DIA/ SP, no dia 04 de julho de 2019, cuja copia foi aqui exibida a to-
dos, foram os mesmos aprovados por unanimidade. 2) Reeleigao da di-
retoria. As sécias decidiram eleger para o cargo de diretoras a Sra
Alba Helena Amélia Romano Gasco, brasileira, viiva, empresaria,
portadora da cédula de identidade sob o n® de RG 1.462.724 (SSP-SP),
inscrita no CPF/MF sob o n°. 118.500.208-17, residente e domiciliada
nesta Capital de Sdo Paulo — SP, na Rua llimani, n°. 200 — Cidade Jar-
dim — CEP 05602-030, e a Sra. Anna Maria Trona, italiana, solteira,
empresaria, portadora da cédula de identidade para estrangeiros RNE W
431.459-E (DPMAF/SE), inscrita no CPF/MF sob o n°. 006.543.768-32,
residente e domiciliada nesta de Capital de Sao Paulo — SP, na Rua José
Maria Lisboa, n°. 313, 12°. andar — Jardim Paulista — CEP 01423-000,
que a partir deste ato estao devldamente empossadas em seus cargos, e
investidas no poder de de-
claram sob as penas da lei de que ndo estao |mpemdos de exercer a ad-
ministragdo da sociedade, por lei especial, ou em virtude de condenago
criminal, ou por se encontrar(em) sob os efeitos dela, a pena que vede,
ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos: ou por crime
falimentar, de prevaricago, peita ou suborno, peculato, ou contra as rela-
¢Ges de consumo, fé publica, ou propriedade. A Sra. Alba Helena Roma-
no Gasco ofereceu a palavra a quem desejasse e nao havendo qualquer
manifestagao, deu por encerrado os trabalhos da Assembléia agradecen-
do a presenga de todos. Nada mais havendo a tratar, encerrou a reuniao,
lavrando a presente ata que lida e achada conforme, foi por todos os pre-
sentes assinada, a saber: como acionistas, Anna Maria Trona, Alba Hele-
na Amélia Romano Gasco, Como Presidente da Assembléia Alba Helena
Amélia Romano Gasco e secretariando os Trabalhos Anna Maria Trona,
certifico que a presente ata é copia fiel da Ata original lavrada as folhas
75, do livro n°® 2 de Atas de Assembleias Gerais, da Sociedade. Alba He-
lena Amélia Romano Gasco - Presidente, Anna Maria Trona - Secreta-
ria. Diretoras Reeleitas: Alba Helena Amélia Romano Gasco, Anna
Maria Trona. JUCESP n° 459.836/19-5 em 28/08/2019.

BIOSEV S.A.
Companhia Aberta
CNPJ/MF n°: 15.527.906/0001-36
NIRE: 35.3.0034518.5 - CVM: 22845

FATO RELEVANTE
ABiosev S.A., (‘C ia’) (B3: BSEV3), em as disposi-
Gdes da Instrugao CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme alterada,
& em complemento ao Fato Relevante divulgado em 20 de setembro de
2018, vem informar aos seus acionistas e ao mercado em geral que foi
concluida a venda da totalidade do capital social da Usina Estivas Ltda.,
sociedade limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.168.247/0001-45,
controlada da Companhia (*Usina Estivas”), 4 Pipa Agroindustrial Ltda.,
sociedade limitada inscrita no CNPJ/ME sob o n° 21.730.100/0001-43
(“Pipa Agro”), controlada por um fundo de investimento administrado pela
Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. (“Operagéo”). A concluséo da
Operagao ocorreu apds alteragdes nos termos e condigdes avengados no
Contrato de Compra e Venda de Quotas e Outras Avengas celebrado entre
a Companhia e a Pipa Agro em 20 de setembro de 2018, dentre as quais,
(i) o valor a ser pago pela Pipa Agro em favor da Companhia, que passou
a ser de R$217.920.000,00, sem considerar o valor das marcas a serem
cedidas ou licenciadas pela Companhia, (i) o prazo de pagamento,
e (iil as garantias a serem entregues a Companhia, tudo conforme aprova-
do em reunido do Conselho de Administragao da Companhia. A Operagao
foi concluida apds (i) o cumprimento de determinadas condigdes suspen-
sivas, incluindo a aprovagao de contrapartes em contratos relacionados a
unidade Estivas, localizada no Municipio de Arez, Estado do Rio Grande
do Norte, de propriedade da Companhia, e a assinatura de contratos de
garantia; e (i) 0 aporte na Usina Estivas do comercial re-

biosev

ALous Drefus Group company

METALURGICA GERDAU S.A.
CNPJ n° 92.690.783/0001-09 - NIRE 35300520751
Companhia Aberta
ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO,
REALIZADA NA SEDE SOCIAL, NA AVENIDA DOUTORA RUTH
CARDOSO, 8.501, 8 ANDAR, CONJUNTO 1, PARTE, PINHEIROS,
SAO PAULO, SP, AS 19h30min DO DIA 6 DE AGOSTO DE 2019
1. A reunido contou com a participagéo da totalidade dos membros
do Conselho de Administragé@o, sendo que o Carlos José da Costa
André participou por videoconferéncia, e, ainda, com a participagao
do Conselho Fiscal. 2. A reunido foi presidida por Claudio Johannpeter
& secretariada por Fébio Eduardo de Pieri Spina. 3. O Conselho, nos
termos do §1° do artigo 29 do Estatuto Social, por unanimidade e *ad
referendum’” da préxima Assembléia Geral Ordindria, apos deliberago,
resolveu aprovar a proposta da Diretoria, de 05/08/2019, de crédito,
em 16/08/2019, e pagamento aos acionistas, a partir de 29/08/2019,
a titulo de dividendos, calculados & razao de R§ 0,04 por agao,
ordinéria e preferencial, inscrita nos registros da Instituicao Depositaria
das Agdes da Sociedade, na data do crédito, o que, considerando-
se as agbes em circulagdo na presente data, representa o montante
de R$ 42.071.080,64. Ditos G0 do

NATURA COSMETICOS S.A.
Companhia Aberta
CNPJ/MF n° 71.673.990/0001-77 - NIRE 35.300.143.183
ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
Em 29 de julho de 2019, as 9:00 horas, reuniu-se, com a presenca
da totalidade dos seus membros e sob a presidéncia do Sr.
Guilherme Peirao Leal, o Conselho de Administragdo da NATURA
COSMETICOS S.A. (a “Companhia’), localizada na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Alexandre Colares, n° 1.188,
Vila Jaguara, GEP 05106-000. Convocagéo e Presenga: Dispensada
a convocagao, em virtude da presenca da totalidade dos membros
do Conselho de Administragéo da Companhia. Mesa: Sr. Guilherme
Peirao Leal, Presidente; Sr. Moacir Salzstein, Secretario. Ordem do
Dia: Nos termos do Artigo 20, |, do Estatuto Social da Companhia,
deliberar a respeito da aprovagao do Regimento Interno do Conselho
de Administragéo da Companhia, na forma do Anexo | (‘Regimento’ )
Analisada a matéria, os por
sem quaisquer ressalvas, o Regimento, o qual rubricado pela Mesa,
fica arquivado na sede social da Companhia. Nada mais havendo
a tratar, esta ata foi lida, aprovada e assinada pelos conselheiros.
Aesinaturas: Guilherma Poirso Leal, Presidonta da rauniso

dividendo minimo obrigatdrio estipulado no Estatuto Social, referentes
ao exercicio social em curso. 4. Nada mais foi tratado. Sao Paulo, 6 de
agosto de 2019. Claudio André
Bier Gerdau Johannpeter e Guilherme Chagas Gerdau Johannpeter

presentativo da unidade Estivas. A Operagao faz parte do programa de
competitividade operacional da Companhia, que inclui revisar potenciais
alternativas estratégicas relacionadas a todo o seu portiolio de ativos,
visando aumentar sua geragao de caixa e fortalecer sua estrutura de capi-
tal. Sao Paulo, 02 de setembro de 2019. Gustavo Lopes Theodozio -

(Vi i Aod Cunha de Moraes Junior, Ferando Fontes
lunes e, Gustavo Werneck da Cunha (Conselheiros). Fabio Eduardo de
Pleri Spina (Secretario). Declaragdo: Declaro que a presente é copia
fiel da ata transcrita em livo proprio. Fébio Eduardo de Pieri Spina -
Secretério. “JUCESP sob o n° 458.375/19-6, em 26/08/2019. Gisela
Simiema Ceschin. Secretéria Geral.”

do Conselho de @0; Antonio Luiz da Cunha
Seama, Copresidente do Conselho de Administracéo; Pedro Luiz
Barreiros Passos, Copresidente do Conselho de Administragéo;
Roberto de Oliveira Marques, presidente executivo do Conselho de
Administracéo; Silvia Freire Dente da Silva Dias Lagnado, conselhei
Carla Schmitzberger, conselheira; Gilberto Mifano, conselheiro; Fabio
Colletti Barbosa, conselheiro; Jessica Dilullo Herrin, conselheira; lan
Martin Bickley, conselheiro e Moacir Salzstein, secretario da reunido.
Certifico ser apresente cdpia fiel da ata lavrada no livro prdprio. MOACIR
SALZSTEIN - Secretario da Reunido. JUCESP n° 432.309/19-6 em
14/08/2019. Gisela Simiema Ceschin - Secretdria Geral.

Diretor Financeiro e de Relagdes com

documento

imprensaoficial

‘Gonamo poEsooDE oM. GOVERNO DO ESTADO.

digitalmente
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ANEXO 1l

DECLARACAO DA EMISSORA NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM
Rua Sete de Setembro, n® 111 — 3° andar

Rio de Janeiro - RJ

At Superintendéncia de Registro de Valores Mabilidrios - SRE
Geréncla de Registros 2 - GER 2
Sr. Luis Miguel R. Sono

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliérios, com registro de companhia
aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios ("CYM"), com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do

Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n° 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto

Social ("Emissora”), no dmbito da distribuigéo plblica da 1397 série de sua 12 emissdo de certificados de
recebivels imabiliarios (‘CRI” e “Oferta”, respectivamente), a ser realizada pela Emissora sob a coordenagdo da
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na Cidade de S&o Paulo, Estado de
S50 Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, 25° ao 30° andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceicdo, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0011 78, DECLARA, nos termos do paragrafo 1° do artigo 56
da Instrucio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucio CVM n® 400/03") e do

item 15 do Anexo Il da Instruciio CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, exclusivamente

para os fins do processo de registro da Oferta, que:

(i) o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar”) contém e o prospecto definitivo da Oferta
(“Prospecto Definitivo") conterd, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da
Oferta, a respeito do CRI a ser ofertado, da Emissora e suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes &s suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes, as quais sdo verdadeiras, precisas,
consistentes, corretas e suficientes para permitir aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a

respeito da Oferta;

(i1) o Prospecto Preliminar fol e o Prospecto Definitivo seré elaborado de acordo com as normas
pertinentes;
(iii) verificou e atesta a legalidade e a auséncia de vicios da presente operagao de securitizacao, além da

veracidade, consisténcia, corregio, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas no Termo de Securitizagdo
e aquelas fornecidas ao mercado por ocasifio do registro durante a distribuiggo, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM n° 400/03; e

(iv) a Emissora é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes

prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.
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S50 Paulo, 15 de agosto de 2019,

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Nome: J ‘.// Nome: ‘ é ¥ . 24
8 1,338"
e e

Cargo: Arley Custodio Fonseca | Cargo:
RG: 27.946.485-X SSP/SP \
CPF/MF; 307.140.588-07 b
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ANEXO IV

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM
Rua Sete de Setembro, n® 111 - 3° andar

Rio de Janeiro — RJ

At. Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios — SRE
Geréncia de Registros 2 — GER 2
Sr. Luis Miguel R. Sono

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. instituigdo
integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, com endereco na Cidade de So Paulo, Estado de
Séo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, 25° ao 30° andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceigéo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n°®
02.332.886/0011-78, neste ato representado nos termos de seu estatuto social, na qualidade de instituicdo
financeira intermediaria lider da distribuigdo publica da 1392 série da 12 emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios da TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliarios, com registro
de companhia aberta perante a Comiss&o de Valores Mobiliarios ("CYM"), com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Santo Amaro, n°® 48, 1° andar, conjunto 12, inscrita no CNPJ sob o

n° 12.130.744/0001-00 ("CRI", "Oferta” e "Emissora”, respectivamente) DECLARA, nos termos do parégrafo 1°

do artigo 56 da Instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada e do item 15 do Anexo
Il da Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, exclusivamente para os fins do

processo de registro da Oferta, que:

(i) o prospecto preliminar da Oferta ("Prospecto Preliminar”) contém e o prospecto definitivo da Oferta
("Prospecto Definitiva") conter, as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da
Oferta, a respeito do CRI a ser ofertado, da Emissora e suas atividades, situacio econdémico-financeira, os riscos

inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacdes relevantes;

(ii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo serd elaborado de acordo com as normas
pertinentes;
(iif) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padres de diligéncia, respondendo pela falta de

diligéncia ou omissdo, para assegurar que: () as informagbes prestadas pela Emissora sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta; e (i) as informagBes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicgo, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro da companhia aberta que venham a
integrar o Prospecto Preliminar ou Prospecto Definitivo, sdo e serdo suficientes, permitindo aos investidores a

tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e /7
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(iv) verificou e atesta a legalidade e a auséncia de vicios da presente operacdo de securitizacdo, além da
veracidade, consisténcia, correcdo, qualidade e suficiéncia das informagées constantes do Prospecto Preliminar,
do Prospecto Definitivo e do Termo de Securitizacdo da 1392 série da 12 emissdo da Emissora.

Sdo Paulo, 15 de agosto de 2019,

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
~L O
)
Nome: Nome:

Cargo: BERNARDO AMARAL BOTELHO Cargo:  FABRICIO CUNHA ALMEIDA
Diretor Director
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ANEXO V

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO NOS TERMOS DO ITEM 15 DO ANEXO IIl DA ICVM N° 414/04
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ANEXO IV - DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il DA INSTRUGAO
CVM N° 141/2004 E NO ARTIGO 11, INCISO X DA INSTRUGAO CVM 583/16

A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de 530
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n® 50.657.657/0001-86 ("Agente Fiduciario™), na
qualidade de Agente Fiduciario da oferta publica de distribuicao dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI")
da 139° Série da 1? Emissdo (“Emissdo”) da TRUE SECURITIZADORA S.A, inscrita no CNPJ sob o n®
12.130.744/0001-00, ("Emissora”), nos termos da instrugao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
em vigor, em que a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,
inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coardenador Lider"), DECLARA, para todos os fins e efeitos que,
verificou em conjunto com a Emissora e o Coordenador Lider, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, alem
de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, corregao e suficiéncia das informacoes

prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissao.
Sao Paulo, 31 de julho de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA

YA Vi ok wui
— : S
Nofe: U“abiana Alves de Nira Bergamini Niome: PETER THOMAS G. WEIS
Cargo: Cargo:

68
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ANEXO VI

ESCRITURA DE EMISSAO DAS DEBENTURES
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1° EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS
EM AGOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA COLOCAGCAO PRIVADA DA PACAEMBU
CONSTRUTORA S.A.

I - PARTES

Pelo presente “/nstrumento Particular de Escritura da 12 Emisséo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em

Acbes, em Série Unica, da Espécie Quirograféria, para Colocacio Privada da Pacaembu Construtora SA" (“Escritura
de Emissao”),

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Duque de Caxias, n® 11-70, 2° andar, Vila Altindpolis, CEP 17012-151, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n°® 96.298.013/0001-68 e com seus atos constitutivos
registrados perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo ("JUCESP") sob o NIRE n° 35300516192, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia”); e

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceig&o, CEP; 04506-000, inscrita no CNPJ sob o n°®
12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de debenturista
("Debenturista” ou “Securitizadora”).

Sendo a Emissora e a Debenturista doravante denominadas em conjunto como “Partes” e individual e
indistintamente como "Parte”; resolvem celebrar esta Escritura de Emisséo, de acordo com os seguintes termos e
condigBes:

Il - CLAUSULAS
1. Autorizacao

1.1 A emissao das Debéntures, nos termos da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor
(“Leidas Sociedades por Acdes”), a celebracéo desta Escritura de Emisséo e dos demais Documentos da Operacio
(conforme definido abaixo) serdo realizadas com base nas deliberagdes da ata de Assembleia Geral Extraordinaria
da Companhia realizada em 31 de julho de 2019 ("Ato Societério da Companhia®), conforme previsto no artigo 59
da Lei das Sociedades por AcBes e no Paragrafo Unico do Artigo 13 do estatuto social da Companhia. Para fins
desta Escritura de Emisséao, “Documentos da Operacio” significa: em conjunto, (i) esta Escritura de Emissao, (ii) a
Escritura de Emisséo de CCI (conforme definido abaixo), (iii) o Termo de Securitizacio (conforme definido abaixo),
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(iv) o contrato de distribuicio a ser celebrado entre a Securitizadora, a Companhia e a XP Investimentos Corretora
de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de instituicao financeira contratada para a colocagéo e
distribuicsio dos CRI (“Coordenador Lider”), (v) os Prospectos Preliminar e Definitivo, (vi) os boletins de subscricdo
dos CRI (conforme definido abaixo), (vii) o Aviso ao Mercado, a ser divulgado quando da divulgagdo do Prospecto
Preliminar; (viii) os Antincios de Inicio e Encerramento da oferta; e (ix) os demais documentos relativos & emisséo e
oferta dos CRI.

2. Requisitos
2.1 A presente 12 (primeira) emissio de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da espécie
quirograféria, em série Unica, da Emissora (“Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), para colocagéo privada e a

celebragdo desta Escritura de Emissio serfo realizadas com observancia aos seguintes requisitos:

® Arguivamento e Publicacio do Ato Societario da Companhia; Nos termos do artigo 62, inciso | e do artigo

289, da Lei das Sociedades por A¢des, o Ato Societario da Companhia serd arquivado na JUCESP e

publicado no Diério Oficial do Estado de S&o Paulo e no jornal “Valor Econémico”;

(i) Inscricdo desta Escritura de Emissdo e seus aditamentos na Junta rcial: Nos termos do artigo 62,
inciso Il e paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Agbes, esta Escritura de Emissdo e seus eventuais
aditamentos serdo arquivados na JUCESP;

(iiD) Agente Fiducirio: N3o sera contratado agente fiduciério para representar os direitos e interesses da
Debenturista na presente Emissao;

(iv) Registro para Distribuicio, Negociacdo, Custodia Eletrdnica e Liquidagio: A colocagao das Debéntures

sera realizada de forma privada exclusivamente para a Debenturista, sem a intermediagao de quaisquer

instituicdes, sejam elas integrantes do sistema de distribuicéo de valores mobilidrios ou néo, e ndo contaréa
com qualquer forma de esforco de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a
negociacdo das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a
possibilidade de negociagdo privada. As Debéntures ndo serdo registradas para distribuigdo no mercado
primério, negociacdo no mercado secundario, ou qualquer forma de custédia eletronica, seja em bolsa de

valores ou em mercado de balc&o organizado ou liquidagdo em qualquer mercado organizado; e

W) Dispensa de Registro na CVM e na ANBIMA: A Emissdo ndo sera objeto de registro perante a Comisséo
de Valores Mobiliarios ("CYM"), bem como n&o seré registrada na Associagdo Brasileira das Entidades dos

Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA ("ANBIMA"), uma vez que as Debéntures serdo objeto de
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colocagao privada, sem qualquer intermediag&o ou esforgo de venda realizado por instituicdo integrante
do sistema de distribui¢do perante investidores indeterminados.

3. Objeto Social da Companhia

3.1 A Companhia tem por objeto social (a) o desenvolvimento e realizagdo de empreendimentos imobilidrios,
loteamentos e incorporagdes imobiliarias; (b) a compra e venda de iméveis préprios; e (c) desenhos técnicos,
aprovagdes de projetos, administragao e fiscalizacdo de obras, construgo civil por conta prépria ou para terceiros,
e outras atividades necessarias para execugdo dos empreendimentos imobiliérios desenvolvidos pela Companhia
ou de mesma natureza.

4. Destinagao de Recursos

4.1 Os recursos liquidos obtidos pela Companhia com a Emissao seréo integral e exclusivamente destinados,
até a Data de Vencimento (conforme abaixo definido) para a aquisi¢do de determinados iméveis e/ou construcao,
expansao, desenvolvimento e/ou realiza¢do de reformas de determinados empreendimentos imobiliarios conforme
descritos no Anexo |l a esta Escritura de Emissdo (“Empreendimentos Imobiliarios”), pela Companhia ou por
sociedades em que a Companhia detenha participagdo societaria (“lnvestidas"), o que podera abranger os custos
diretos relativos & construgdo e manutencdo e os custos gerals da incorporacao imobiliaria, ou seja, todas e
quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, excetuadas as despesas
dispostas no item 4.5 abaixo.

4.1.1 A Emissora devera transferir os recursos obtidos por meio da presente Emissao para as Investidas,
conforme porcentagem indicada no Anexo Il a esta Escritura de Emisséo e tomar todas as providéncias

para que elas os utilizem nos Empreendimentos Imobiliarios até a Data de Vencimento.

4,12 Os recursos acima mencionados, se for o caso, serdo transferidos pela Companhia para as Investidas

por meio de: (i) aumento de capital; (i) adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC; ou (ii))
mutuo.

4.1.3. Caso ocorra qualquer alteragdo no percentual dos recursos obtidos com a Emissao destinados a
cada um dos Empreendimentos Imobiliérios, tal alteracdo deverad ser precedida pelo aditamento aos
respectivos Documentos da Operagéo.

42 A porcentagem destinada a cada Empreendimento Imobilidrio, conforme estabelecido na tabela

constante no Anexo Il a esta Escritura de Emissdo, podera ser alterada a qualquer tempo (permanecendo a
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totalidade dos recursos investida nos Empreendimentos Imobiliarios), caso o cronograma de obras ou a
necessidade de caixa de cada Empreendimento Imobiliario seja alterada apés a integralizacdo das Debéntures,
sendo que, somente neste caso, esta Escritura de Emissdo e o Termo de Securitizacdo deverdo ser aditados, de
forma a prever o novo percentual para cada Empreendimento Imobilidrio. Referidas alteragdes poderdo ser

realizadas, nos termos aqui previstos, sem a necessidade de realizagdo de assembleia geral de titulares dos CRI.

4.2.1 Qualquer eventual inclus3o ou exclusdo de qualquer dos Empreendimentos Imobiliarios dependera
de prévia e expressa aprovagdo por parte dos titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral e devera
ser precedida de aditamento & esta Escritura de Emissdo, que deveré ser levado a arquivamento na
JUCESP, na forma da legislagdo aplicavel, do item 2.1, inciso (i) desta Escritura de Emissdo e ao Termo de

Securitizagdo, bem como a qualquer outro documento da operagéo que se faga necessério.

43 Tendo em vista a obrigagdo da SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10°
andar, inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.657/0001-86, na qualidade de agente fiduciario e representante dos titulares
dos CRI (“Agente Fiducidrio dos CRI") de verificar, ao longo do prazo dos CRI ou até a comprovagdo da aplicagso
integral dos recursos oriundos desta Escritura de Emiss&o, o efetivo direcionamento de todo o montante obtido
por meio da presente Emissdo para os Empreendimentos Imobilidrios, a Companhia deveré encaminhar para o
Agente Fiduciério dos CRI, semestralmente, até o dia 15 dos meses de junho e dezembro de cada ano, a partir da
primeira Data de Integralizacio e até a: (i) destinacéo total dos recursos obtidos pela Companhia; ou (ii) Data de
Vencimento, o que ocorrer primeiro, relatério semestral firmado por representantes legais da Companhia acerca da
aplicacdo da destinagdo dos recursos oriundos das Debéntures na forma do Anexo Ill (‘Relatérlo Semestral”),
informando o valor total destinado no Ultimo semestre encerrado anteriormente a data de envio do referido
relatério, acompanhado dos respectivos comprovantes de destinagdo dos recursos das Debéntures, entre eles, o
cronograma de avanco de obras, assim como todo e qualquer documento que comprove a transferéncia dos
recursos obtidos com a Emissdo pela Companhia para as Investidas, na forma do Anexo Il, em especial: () ata de
assembleia geral extraordinaria ou ata de reunido de sécios, conforme o caso, deliberando sobre aumento de
capital; (i) ata de assembleia geral extraordinaria ou ata de reunido de sécios, conforme o caso, deliberando sobre

adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC; ou (ili) contrato de mUtuo, conforme o caso.

44 Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Semestral, o Agente Fiduciario dos CRI serd
responsavel por verificar, o cumprimento da destinagdo dos recursos assumida pela Companhia, sendo que referida
obrigacao se extinguirad quando da comprovagao, pela Companhia, da utilizagéo da totalidade dos recursos obtidos

com a emissao das Debéntures, conforme destinagio dos recursos prevista no Anexo Il a esta Escritura de Emiss&o.

45 Os recursos obtidos pela Companhia com a emiss&o das Debéntures ndo terdo como finalidade o
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reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente a Data de Emissdo, mesmo que sejam despesas

realizadas no &mbito dos Empreendimentos Imobiliarios.

46 Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI presumira que os documentos
originais ou cépias autenticadas de documentos eventualmente sejam encaminhados pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido, ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo a estes a responsabilidade por
verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e financeiras dos
eventuais documentos enviados pela Emissora, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento
e/ou demonstrativos contabeis da Emissora, objeto da destinacdo dos recursos, ou ainda qualquer outro
documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes do
mencionado no Relatério Semestral.

47 Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido), para fins de atendimento
as Normas (conforme abaixo definido) e exigéncias de 6rgéos reguladores e fiscalizadores, em até 10 (dez) Dias
Uteis do recebimento da solicitacio, ou em prazo menor, se assim solicitado por qualquer Autoridade ou
determinado por Norma, a Emissora se obriga a enviar ao Agente Fiduciario dos CRI cépia dos contratos que deram
origem, notas fiscais e seus arquivos no formato "XML" de autenticagéo das notas fiscais, faturas, extratos bancérios,
demonstrativos contabeis da Emissora, relatério de evolugdo das obras elaborado por empresa especializada e/ou

documentos necessarios para a comprovagéo da utilizagéo dos recursos na forma prevista nesta Clausula.

4.8 O descumprimento das obriga¢des dispostas nesta Clausula 4 (inclusive das obrigagdes de fazer e
respectivos prazos e valores previstos nesta Escritura de Emisséo) poderé resultar no vencimento antecipado das

Debéntures, na forma prevista no item 6.23 desta Escritura de Emiss&o.

49 Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui previstos, a Emissora ficara
desobrigada com relagdo as comprovagodes de que trata o item 4.3 desta Escritura de Emissao, exceto se em razéo

de determinagédo de Autoridades for necessaria qualquer comprovacéo adicional.

4.9.1 Para fins desta Clausula, compreende-se por “Autoridade”: qualquer pessoa natural, pessoa juridica
(de direito publico ou privado) (“Pessca"), entidade ou 6rgao: (i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no
Brasil e/ou no exterior, ao Poder Piblico, incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poderes
Judiciério, Legislativo e/ou Executivo, entidades da administragéo publica direta ou indireta, autarquias e
outras Pessoas de direito publico; e/ou (i) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados
regulamentados de valores mobilidrios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com poder

normativo, fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior, entre outros.
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492 Compreende-se por “Norma": qualquer lei, decreto, medida proviséria, regulamento, norma
administrativa, oficio, carta, resolucdo, instrugdo, circular e/ou qualquer tipo de determinacéo, na forma
de qualquer outro instrumento ou regulamentagso, de 6rgaos ou entidades governamentais, autarquias,

tribunais ou qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou obrigagdes.

5. Caracteristicas da Emissdo
5.1 Debenturista: As Debéntures serdo subscritas pela Debenturista, mediante a formalizagio da presente

Escritura de Emisséo, a inscricéo da titularidade no livro préprio, e a assinatura do respectivo Boletim de Subscrigéo,
no ambito de uma operacdo de securitizacio de créditos imobiliarios, sendo certo que as Debéntures serio

integralizadas, pela Debenturista, em moeda corrente nacional, na data em que forem cumpridas as seguintes
condigBes precedentes:

(0] comprovagao do registro desta Escritura de Emissao na JUCESP;

(i)  comprovagédo do registro do Ato Societario na JUCESP;

(iiiy n&o ocorréncia de um Evento de Inadimplemento estabelecidos no item 6.23 desta Escritura de
Emisséo;

(iv)  cumprimento das condigBes precedentes previstas no Contrato de Distribuiggo;

(v)  registro do Termo de Securitiza¢do na institui¢do custodiante da CCl;

(vi)  recebimento pela Debenturistas da via fisica original de cada um dos Documentos da Operagéo;
(vit)  recebimento pela Debenturista da legal opinion e emitida pelo assessor legal da Operaco; e

(vil)) emissdo, subscrigdo e integralizagio dos CRI.

52 Colocagso e Negociacio: As Debéntures serdo objeto de colocagso privada junto & Debenturista, sem que
haja (i) intermediacdo de instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios; e/ou (i)

realizagdo de qualquer esfor¢o de venda perante investidores indeterminados.

5.3 Prazo de Subscricdo: Respeitado o atendimento dos requisitos a que se refere a Clusula 2 acima, as

Debéntures serdo subscritas até a data de encerramento da oferta publica de distribuico dos CRI (“Data de

Subscricao”).

54 Preco de Integralizagdo: As Debéntures serdo integralizadas (i) na primeira Data de Integralizacio, pelo
seu Valor Nominal Unitério; e (i) para as demais integralizagdes, pelo Valor Nominal Unitario, acrescido da
Remuneragéo das Debéntures, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacdo, até a data de

sua efetiva integralizagdo ("Preco de Integralizacgo”), devendo a Companhia, a cada data de integralizacéo das
Debéntures, atualizar o registro no livro de registro das Debéntures da Companhia.
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5.5 Forma de Subscricio e de Integralizacdo: A subscrigdo seré realizada na Data de Subscricdo, por meio de
assinatura do boletim de subscri¢do, cujo modelo segue anexo a esta Escritura de Emissao, na forma do Anexo |. As
Debéntures serfo integralizadas & vista, em moeda corrente nacional, pelo Preco de Integralizagéo, a qualquer
tempo, durante o periodo da oferta dos CRI, conforme ocorra a integralizagdo dos CRI (sendo cada data, uma “Data
de Integralizac8o"), observados os termos e condigdes do Termo de Securitizacdo.

5.6 Créditos Imobiliarios:, o Valor Nominal Unitério das Debéntures devera ser pago pela Devedora, a titulo
de amortizagdo, conforme periodicidade estabelecida no item 6.11 desta Escritura de Emissao, acrescidos da
Remuneracio das Debéntures, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, desde a Data de Inicio da Remuneracio das Debéntures até a data do efetivo pagamento, bem como
todos e quaisquer outros encargos devidos por forca desta Escritura de Emissdo em relagdo as Debéntures,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como, mas sem se limitar, juros remuneratérios, encargos
moratérios, multas, penalidades, indenizacBes, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos

contratuais e legais previstos ou decorrentes da Escritura de Emissao (“Créditos Imobiliarios”).

57 Securitizagio: A Debenturista, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, emitiréa 1 (uma) cédula de
crédito imobilidrio, sem garantia real imobiliria (“CC1"), nos termos do "/nstrumento Particular de Emisséo
de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas',
celebrada em 31 de julho de 2019 entre a Securitizadora e a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO
LTDA, na qualidade de Instituigdo Custodiante (“Escritura de Emissdo de CCl"), para representar
integralmente as Debéntures. A CCl, representativa das Debéntures, sera utilizada como lastro em operacédo
de emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da 1392 série da 12 emissio da Securitizadora ("CRI"),
a serem colocados junto a investidores no mercado de capitais, nos termos do termo de securitizagdo a ser
celebrado pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario dos CRI (“Terme de Securitizacgo") de modo que a
CCl, representativa das Debéntures, ficard vinculada aos CRI e seu respectivo patriménio separado. A
Companhia se obriga a tomar qualquer providéncia necessaria a viabilizacdo da referida operagéo de
securitizacdo que a Securitizadora entender necessaria, sendo certo, porém, que a menos que assim
entendido pela Securitizadora, a estruturacdo de referida operagéo de securitizagdo independerd de

qualquer aprovagéo ou autorizagdo da Companhia nesse sentido.

6. Caracteristicas das Debéntures
6.1 Nimero da Emissgo: As Debéntures representam a 12 (primeira) emissao de debéntures da Companhia.
6.2 Valor Total da Emiss&o: O valor total da Emisséo sera de até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro
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milhées de reais), na Data de Emissdo (conforme definido abaixo), observado o disposto no item 6.3.1 abaixo.
6.3 Quantidade: Serdo emitidas até 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) Debéntures.

6.3.1 Na hipétese de, por ocasiio do encerramento da oferta dos CRI, a demanda apurada junto a
investidores para subscri¢do e integralizagdo dos CRI ser inferior a 144.000 (cento e quarenta e quatro
mil) CRI, ndo sendo exercida a opgdo da Debenturista, sem necessidade de novo pedido ou de
modificacio nos termos da Oferta, de aumentar, total ou parcialmente, a quantidade dos CRI
originalmente ofertada em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 24.000 (vinte e quatro mil) CRI,
correspondente a até R$ 24.000.000 (vinte e quatro mithes de reais), nos termos do parégrafo 2° do
artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em vigor (“Lote Adicional’), a
quantidade de Debéntures prevista no item 6.3 acima, que conferira lastro aos CRI, sera reduzida
proporcionalmente em 20% (vinte por cento), com o consequente cancelamento das Debéntures néo
subscritas e ndo integralizadas, a ser formalizado por meio de aditamento a presente Escritura de Emissao,
sem a necessidade de aprovagio por assembleia geral de acionistas da Emissora, de Assembleia Geral de
Debenturistas (conforme abaixo definido), e/ou de assembleia de titulares de CRI (“Assembleia Geral de
Titulares de CRI"), para ratificar a quantidade de Debéntures efetivamente subscritas e integralizadas e o
Valor Total da Emiss3o indicado no item 6.2 acima, quais sejam, 120.000 (cento e vinte mil) Debéntures e
R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), respectivamente, as quais deverdo ser subscritas e

integralizadas em relagéo aos respectivos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizaggo.

6.4 Valor Nominal Unitario: As Debéntures teréo valor nominal unitério de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de
Emissao (“Valor Nominal Unitério").

6.5 Séries: A Emisséo sera realizada em série Unica.
6.6 Forma e Comprovagio de Titularidade: As Deb@ntures serdo emitidas sob a forma nominativa, escritural,

sem emissdo de certificados, sendo que, para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera
comprovada pela averbagio no livro de registro das Debéntures da Companhia. A Emissora se obriga a promover
a inscri¢do da Debenturista no Livro de Registro de Debéntures Nominativas em prazo néo superior a 5 (cinco) Dias
Uteis a contar da assinatura da presente Escritura de Emissdo. Para fins de comprovagio do cumprimento da
obrigagsio descrita na presente Clausula, a Emissora deverd, dentro do prazo acima mencionado, apresentar a
Debenturista, cépia autenticada da pagina do Livro de Registro de Debéntures Nominativas que contenha a
inscricdo do seu nome como detentora da totalidade das Debéntures.

6.7 Conversibilidade: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em agdes de emissdo da Companhia.
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6.8 Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria.

6.9 Data de Emissdo: Para todos os efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures sera 31 de julho de 2019
(“Data de Emissan").

6.10 Prazo e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado das Debéntures ou de
vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de
Emissio, o prazo das Debéntures sera de 1.140 (mil, cento e quarenta) dias contados da Data de Emissao, vencendo-
se, portanto, em 13 de setembro de 2022 (“Data de Vencimento").

6.11 Pagamento _do Valor Nominal Unitdrio: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, nos termos
previstos nesta Escritura de Emiss&o, o Valor Nominal Unitario sera pago pela Emissora, em uma Unica parcela, na
Data de Vencimento ou, conforme o caso, na data de pagamento decorrente do vencimento antecipado das
Debéntures ou de seu resgate antecipado.

6.12 Remuneragdo das Debéntures: A remuneragao das Debéntures seré a seguinte:

@ Atualizacio Monetaria: O Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo serd atualizado
monetariamente; e

(i) Juros Remuneratérios: Sobre o Valor Nominal Unitrio das Debéntures incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias
dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pelo segmento CETIP
UTVM da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3 (Segmento CETIP UTVM)"), no informativo diério disponivel
na pagina de Internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI"), acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90%
(noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneracio das Debéntures”), calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de

integralizacdo das Debéntures ou desde a data de pagamento da Remuneragdo das Debéntures

imediatamente anterior, se houver, o que ocorrer por Ultimo, ("Data de Inicio da Remuneracdo das
Debéntures”) até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das obrigagbes decorrentes das Debéntures,
nos termos previstos nesta Escritura de Emiss&o, a Remuneragao das Debéntures sera paga em uma Unica

parcela, na Data de Vencimento. A Remuneragao das Debéntures sera calculada de acordo com a seguinte

b

9 /54
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férmula:

J =VNe x (Fator Juros — 1)

onde:

J = valor unitario da Remuneragdo das Debéntures, devida no final de cada Periodo de Capitalizagéo,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitéario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, no inicio de cada
Periodo de Capitalizagdo, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e
FatorJuros = fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagdo acrescido de spread calculado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
FatorJuros = FatorDI x FatorSprea d

onde:

FatorDl = produtério das Taxas DI-Over, desde a data de inicio do respectivo Periodo de Capitalizagéio

(inclusive), até a data de calculo (exclusive), calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

npr

Fator DI = 1—[[1 + (TDL)]

k=1

onde:

n = numero total de Taxas DI-Over, consideradas na apuracdo do produtério, sendo "n" um nimero
inteiro;

k = nimero de ordem das Taxas DI-Over, variando de "1" até "'n"; e
TDIk = Taxa DI-Over, de ordem "k", expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da seguinte forma:

1

oI, = 2 41}
100

onde:

DIk = Taxa DI-Over, de ordem "k", divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais;
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FatorSpread = calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

FatorSpread = M+1 =
100

onde:
spread = 0,9000 (nove décimos); e

n = (i) nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacio ou a data de pagamento da
Remuneracéo das Debéntures imediatamente anterior, se houver, conforme o caso, e a data de calculo,

sendo "n" um ndmero inteiro.
O calculo da Remuneragédo das Debéntures esta sujeito as seguintes observacdes:

o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem

arredondamento;

efetua-se o produtério dos fatores dirios (1 + TDIK), sendo que a cada fator didrio acumulado, trunca-se
o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator diério, e assim por diante até
o Ultimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante "Fator DI" com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento;

o fator resultante da expressdo (FatorDI x FatorSpread) é considerado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento;
a Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico niimero de casas decimais divulgado pela B3;

para efeito do calculo da Remuneragao das Debéntures, serd sempre considerada a Taxa DI, divulgada no
2° (segundo) Dia Util imediatamente anterior a data de calculo (exemplo: para o célculo no dia 14
(quatorze), serd considerada a Taxa DI divulgada no final do dia 12 (doze), pressupondo-se que os dias

12 (doze), 13 (treze) e 14 (quatorze) sdo Dias Utelis, e que ndo houve nenhum dia ndo dtil entre eles;
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Excepcionalmente na primeira data de pagamento da Remuneracdo das Debéntures, seja ela qual for,
podendo ela ser eventualmente a data de resgate antecipado das Debéntures, devera ser acrescido, a
Remuneraco das Debéntures devida, um valor equivalente ao produtério de 2 (dois) Dias Uteis de
Remuneracio das Debéntures, considerando a Taxa DI divulgada no 3° (terceiro) e 4° (quarto) Dia Util
que antecedem a Data de Integralizagdo. O célculo deste valor deverd observar a formula de apuracéo da

Remuneragdo das Debéntures.

Define-se “Periodo de Capitalizagdo” como o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data de
Integralizacio das Debéntures, ou na eventual data de pagamento da Remuneragdo das Debéntures
imediatamente anterior, se houver, (inclusive), o que ocorrer por Ultimo, e termina na préxima data de
pagamento da Remuneragéo das Debéntures (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior
sem solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento.

6.12.1 Observado o disposto no subitem 6.12.1.1 abaixo, se, quando do calculo de quaisquer obrigagbes
pecuniérias relativas as Debéntures previstas nesta Escritura de Emissé&o, a Taxa DI ndo estiver disponivel,
sera utilizado, em sua substitui¢do, o percentual correspondente a Ultima Taxa DI divulgada oficialmente
até a data do célculo, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras, multas ou penalidades

entre a Companhia e/ou a Debenturista, quando da divulgagéo posterior da Taxa DI.

6.12.1.1 Na hipétese de extingdo, limitagdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por mais de 15 (quinze)
dias consecutivos ap6és a data esperada para sua apuragéo e/ou divulgagao ("Periodo de Auséncia da Taxa
DI, ou no caso de impossibilidade de aplicagdo da Taxa DI as Debéntures por proibicao legal ou judicial,
sera utilizado seu substituto legal ou, na sua falta, seré utilizada a taxa de juros média ponderada pelo
volume das operagées de financiamento por um dia, lastreadas em titulos publicos federais, apurados
pelo Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia — SELIC (“Taxa SELIC") ou, na sua falta, sera utilizado seu
substituto legal até que a Taxa DI volte a ser divulgada ou seja novamente permitida sua utilizagdo. Na
falta do substituto legal da Taxa SELIC, o Agente Fiduciario dos CRI deverd, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data de término do Periodo de Auséncia da Taxa DI ou da data da proibigio legal ou
judicial, conforme o caso, convocar Assembleia Geral de Titulares dos CRI (na forma e prazos estipulados
no Termo de Securitizagdo) para que os titulares de CRI definam, observado o disposto no Termo de
Securitizagdo e de comum acordo com a Securitizadora, o novo pardmetro de Remuneragdo das
Debéntures, e consequentemente dos CRI, a ser aplicado, que devera ser aquele que methor reflita as
condigdes do mercado vigentes a época, devendo ser realizada na mesma data uma Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar da mesma forma que tal matéria foi tratada na respectiva Assembleia Geral
de Titulares de CRI, nos termos da Clausula 8 abaixo. Até a deliberagdo desse novo pardmetro de

Remuneragéo das Debéntures, quando do célculo de quaisquer obrigagBes pecuniarias relativas as
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6.13.

6.14.

Debéntures previstas nesta Escritura de Emissao, sera utilizado, para apuracéo da Taxa DI, o percentual
correspondente & Ultima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes
financeiras, multas ou penalidades entre a Companhia e/ou a Debenturista quando da deliberagdo do
novo pardmetro de Remuneragdo das Debéntures e, consequentemente, para os CRI. Caso a Taxa Dl ou a
Taxa SELIC conforme o caso, volte a ser divulgada antes da realizagdo da Assemblela Geral de Titulares
de CRI prevista acima, referida assembleia ndo sera realizada, e a Taxa DI ou a Taxa SELIC conforme o
caso, a partir da data de sua divulgagéo, passaré a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer

obrigagdes pecuniérias relativas as Debéntures previstas nesta Escritura de Emiss&o.

6.12.1.2 Caso, (i) na Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima, ndo haja acordo sobre a
nova Remuneragio das Debéntures e, consequentemente dos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizagao; (i) a Companhia n&o concorde com o novo pardmetro de Remuneragao das Debéntures e,
consequentemente dos CRI, estabelecido da referida Assembleia Geral de Titulares de CRI; ou (iii) ndo seja
possivel, por falta de quérum, a instalacio da Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima, a
Companhia devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures, com o consequente resgate
antecipado dos CRI a ser realizado pela Securitizadora, no prazo de até 3 (trés) meses contados da data
da Assembleia Geral de Titulares do CRI, pelo seu respectivo saldo do Valor Nominal Unitério acrescido
da respectiva Remuneragio das Debéntures devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata
temporis, a partir da primeira Data de Integralizagao das Debéntures ou da data de pagamento da
Remunerago das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso. Nesta alternativa, para calculo
da Remunera¢io das Debéntures, sera utilizado para a apuragéo de “TDIk” o valor da Ultima Taxa DI
divulgada oficialmente, observadas ainda as demais disposi¢ées previstas nesta Escritura de Emisséo para

fins de calculo da Remuneragdo das Debéntures (“Resgate Antecipado Obrigatorio”).
Repactuagdo Programada: Nao havera repactuagdo programada.

Resgate Antecipado Facultativo: A Companhia poderé realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou

Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, e desde que decorridos 12 (doze) meses contados da Data de Emissé&o,

mediante notificagdo por escrito com antecedéncia néo inferior a 2 (dois) dias tteis, por meio do pagamento do

valor equivalente das Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo, sendo certo que, sobre o valor pago

pela Companhia a titulo de Resgate Antecipado Facultativo, incidird prémio equivalente a 0,90% (noventa

centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o "duration” remanescente (em anos) e saldo remanescentes das

Debéntures, acrescido de remuneragdo até a referida data, ressalvado, em todo caso, o quanto disposto no item
6.14.1. abaixo.

6.14.1. Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da Emissora mencionados no item 6.22
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abaixo sofram qualquer acréscimo; e (i) a Emissora venha a ser demandada a realizar o pagamento
referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 abaixo, a Emissora podera optar por realizar o
resgate antecipado da totalidade, e ndo menos que a totalidade, das Debéntures (“Resgate Antecipado
por Majoracio ou Cancelamento de Isencdo Tributaria”) mediante o pagamento do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneragdo das Debéntures, calculada pro rata temporis, desde

a primeira Data de Integralizacdo até a data do efetivo pagamento, e sem qualquer prémio.

6.15. Amortizacio Antecipada Facultativa: A Companhia ndo poderd realizar amortizacbes antecipadas
facultativas do Valor Nominal Unitario das Debéntures.

6.16. Aguisicio Facultativa: A Companhia ndo poderéd adquirir Debéntures em Circulacdo. Para fins desta
Escritura de Emissdo, “Debéntures em Circulagio” significa todas as Debéntures subscritas e integralizadas e néo
resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria e, ainda, adicionalmente, para fins de constituicéo de
quérum, excluidas as Debéntures pertencentes, direta ou indiretamente, (i) @ Companhia; (i) a qualquer
Controladora, a qualquer controlada (conforme definico de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acbes) pela Companhia (“Controlada") e/ou a qualguer coligada de qualquer das pessoas indicadas no item
anterior; (iii) a qualquer diretor, conselheiro, conjuge, companheiro ou parente até o 3° (terceiro) grau de qualquer
das pessoas referidas nos itens anteriores; ou (iv) acionistas detentores de agGes representando participacao

superior a 10% (dez pode cento) do capital social da Companhia e de suas controladoras.

6.17. Direito ao Recebimento dos Pagamentos: Far§o jus ao recebimento de qualquer valor devido a
Debenturista nos termos desta Escritura de Emissdo aqueles que forem Debenturistas no encerramento do Dia Util
imediatamente anterior a respectiva data de pagamento.

6.18 Local de Pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Companhia, nos termos desta Escritura de Emisséo e/ou de qualquer dos demais

Documentos da Operagao serao realizados pela Companhia na conta centralizadora.

6.19 Prorrogacéo dos Prazos: Considerar-se-&o prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo prevista nesta Escritura de Emisséo até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento coincidir
com dia que nao seja Dia Util, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a serem pagos. Para fins desta
Escritura de Emisso, "Dia Util" significa todo dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional na
Republica Federativa do Brasil.

6.20 Encargos _Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido pela

Companhia & Debenturista nos termos desta Escritura de Emissao, adicionalmente ao pagamento da Remuneragao
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das Debéntures aplicavel sobre todos e quaisquer valores em atraso, calculada pro rata temporis desde a data de
inadimplemento da Remuneragdo das Debéntures, até a data do efetivo pagamento, sobre todos e quaisquer
valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial,
() juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de més, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa moratéria de 2% (dois por cento) (“Encargos
Moratérios”).

6.21 Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos: O ndo comparecimento da Debenturista para receber o valor
correspondente a quaisquer obrigacdes pecuniarias nas datas previstas nesta Escritura de Emisséo ou em qualquer
comunicacdo realizada ou aviso publicado nos termos desta Escritura de Emissado néo Lhe dara o direito a qualquer
acréscimo no periodo relativo ao atraso no recebimento, assegurados, todavia, os direitos adquiridos até a data do

respectivo vencimento ou pagamento, no caso de impontualidade no pagamento.

6.22 Tributos: Os tributos incidentes sobre as obriga¢Ges da Emissora nesta Escritura, quando devidos, deverdo
ser integralmente pagos pela Emissora, incluindo, sem limitagdo, todos os custos de tributagdo e demais valores
incidentes sobre os pagamentos, remuneracio e reembolso devidos & Debenturista, nos termos aqui previstos, e a
Securitizadora, em decorréncia das Debéntures (“Tributos”). Nesse sentido, referidos pagamentos deverdo ser
acrescidos dos valores atuais e futuros correspondentes a quaisquer Tributos e/ou demais valores que sobre eles
incidam, venham a incidir ou sejam entendidos como devidos. Da mesma forma, caso, por forga de lei ou norma
regulamentar, a Emissora e/ou a Securtizadora, conforme o caso, tiver que reter ou deduzir, dos pagamentos feitos
no dmbito desta Escritura, quaisquer tributos e/ou taxas, a Emissora devera acrescer a tais pagamentos valores
adicionais de modo que a Securitizadora receba os mesmos valores que seriam por ela recebidos caso nenhuma
retencdo ou dedugdo fosse realizada. Para tanto, a Emissora desde j& reconhece ser pecuniria a obrigacio aqui
prevista, e declara serem liquidos, certos e exigiveis todos e quaisquer valores que vierem a ser apresentados contra
si, pela Securitizadora, pertinentes a esses tributos, contribuigdes e/ou demais valores, nos termos desta Escritura.
Os CRI lastreados nos créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures seréo tributados de acordo com a legislagao
aplicdvel aos CRI. A Emissora ndo sera responsavel pelo pagamento de quaisquer tributos que incidam ou venham
a incidir sobre o pagamento de rendimentos pela Securitizadora aos Titulares de CRI. Adicionalmente, a Emissora
n&o sera responsavel por qualquer majoragéo ou cancelamento de isengdo ou de imunidade tributéria que venha
a ocorrer com relagdo aos rendimentos pagos aos Titulares CRI, bem como néo seré responsével por eventuais

atrasos ou falhas da Securitizadora no repasse de pagamentos efetuados pela Emissora aos Titulares de CRI.

6.23 Vencimento Antecipado: As Debéntures e todas as obrigacbes decorrentes das Debéntures serdo
consideradas antecipadamente vencidas, tornando-se exigivel da Emissora o saldo devedor do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneracao das Debéntures aplicavel, calculada pro rata temporis desde a

Data de Inicio da Remuneragéo das Debéntures até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o caso,
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dos Encargos Moratérios, na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos nos itens 6.23.1 e 6.23.2 abaixo (cada
evento, um “Evento de Inadimplemento”).

6.23.1. Constituem Eventos de Inadimplemento que acarretam o vencimento automatico das
obrigagdes decorrentes das Debéntures, independentemente de aviso ou notificagdo, judicial ou

extrajudicial:

(0] inadimplemento, pela Companhia, de qualquer obrigagdo pecunidria relativa as Debéntures
prevista nesta Escritura de Emiss&o ou de qualquer obrigagao pecuniéria prevista nos demais Documentos

da Operacgo, ndo sanado no prazo de 1 (um) Dia Util contado do respectivo inadimplemento;

()  inadimplemento, pela Companhia e/ou por qualquer Controlada Relevante (ainda que na condigéo
de garantidora), de quaisquer instrumentos financeiros a que a Companhia e/ou de qualquer Controlada
Relevante (ainda que na condigdo de garantidora) esteja sujeita em valor, individual ou agregado, igual
ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), atualizados nos termos do item 6.23.7 abaixo, ou
seu equivalente em outras moedas. Para fins da presente Escritura de Emissdo, consideram-se
“instrumentos financeiros” todas e quaisquer obrigagdes contraidas nos mercados financeiro e de capitais,
incluindo quaisquer empréstimos ou financiamentos de curto e longo prazos, incluidos os titulos
descontados com regresso, as fiangas e avais prestados em beneficio de terceiros, arrendamento
mercantil, leasing financeiro e os titulos de renda fixa frutos de emisséo publica ou privada, nos mercados
local ou internacional, bem como os passivos decorrentes de instrumentos derivativos, fiancas bancérias
e cartas de crédito;

(ili) vencimento antecipado de qualquer divida ou obrigagdo pecunidria da Companhia e/ou de
qualquer Controlada Relevante (ainda que na condigéo de garantidora), em valor, individual ou agregado,
igual ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis milh&es de reais), atualizados nos termos do item 6.23.7 abaixo,
ou seu equivalente em outras moedas;

(iv) (a) pedido de faléncia da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante formulado por
terceiros ndo elidido no prazo legal; (b) pedido de recuperagéo judicial ou de recuperacéo extrajudicial
da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante, independentemente do deferimento do
respectivo pedido; (c) decretagdo de faléncia da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante; (d)
pedido de autofaléncia pela Companhia e/ou por qualquer Controlada Relevante; (e) liquidagéo,
dissolugao total ou extingdo da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante; ou (f) qualquer evento
analogo que caracterize estado de insolvéncia da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante, nos
termos da legislagdo aplicavel;
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(v) transformacso da forma societéria da Companhia de sociedade por ages para sociedade limitada,

nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por Agdes;

()  reducso de capital social da Companhia, exceto se realizada com o objetivo de absorver prejuizos,

nos termos do artigo 173 da Lei das Sociedades por Agbes;

(vi) questionamento judicial, pela Companhia, por qualquer controladora (conforme definicdo de
controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por Acbes) da Companhia (se aplicavel), e/ou por
qualquer Controlada, de qualquer disposicéo desta Escritura de Emisséo e/ou dos demais Documentos

da Operacao, que venha a ser julgada invélida, nula ou ineficaz;

(viid) na hipétese da legalidade ou exequibilidade de qualquer das disposicdes desta Escritura de
Emiss3o ou dos demais documentos relacionados aos CRI ser questionada judicialmente por qualquer

pessoa que ndo as previstas na alinea acima, nao sanada no prazo de 30 (trinta) dias corridos;

(%) invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia desta Escritura de Emisséo e/ou de qualquer
dos demais Documentos da Operagéo, declarada em sentenga arbitral, decisdo judicial ou administrativa
ou em decisio interlocutéria, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, em &mbito de
questionamento judicial pela Companhia, por qualquer controladora (conforme definigdo de controle
prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢des) da Companhia (se aplicavel), e/ou por qualquer
Controlada;

(x)  cessdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, no todo ou em parte, pela Companhia, de qualquer de suas obrigagbes, nos termos desta

Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Operagéo;

(x) alteracio do objeto social da Companhia e/ou de qualquer Controlada Relevante, conforme
disposto em seu estatuto social ou contrato social, conforme o caso, vigente na Data de Emiss&o, exceto

se ndo resultar em alteracdo da atividade principal da Companhia ou da respectiva Controlada Relevante;

(xiiy distribuicio e/ou pagamento, pela Companhia, de dividendos, juros sobre o capital proprio ou
quaisquer outras distribuigées de lucros aos acionistas da Companhia, caso a Companhia, esteja em mora
com qualquer de suas obrigacdes pecuniarias estabelecidas nesta Escritura de Emissdo, exceto pelos
dividendos obrigatérios previstos no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes, nos termos do estatuto
social da Companhia vigente na Data de Emisséo;
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(xii) cisdo, fusdo, incorporagdo, ou qualquer outra forma de reorganizacéo societéria envolvendo a
Emissora e/ou qualquer Controlada Relevante que resulte em alteragéo de controle, em decorréncia da
qual a Emissora deixe de ser controlada direta ou indiretamente pelas pessoas fisicas que atualmente
detém o controle acionario da Emissora;

(xiv) n&o cumprimento, pela Emissora, de qualquer decisio ou sentenga judicial transitada em julgado
ou decisgo arbitral definitiva em valor unitario ou agregado igual ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis

milhGes de reais) atualizados nos termos do item 6.23.7 abaixo, ou seu valor equivalente em outras
moedas;

(xv) protesto de titulos contra a Companhia e/ou contra qualquer Controlada Relevante (ainda que na
condicio de garantidora), em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$ 6.000.000,00 (seis
milhées de reais), atualizados nos termos do item 6.23.7 abaixo, ou seu equivalente em outras moedas,
exceto se, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data de intimagdo do protesto, tiver sido

validamente comprovado & Debenturista que ofs) protesto(s) foi(ram) cancelado(s) ou suspenso(s);

(xvi) criagio de 6nus ou gravames sobre quaisquer ativos, bens, direitos ou receitas da Emissora que
representem mais de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido da Emissora conforme dltimo

demonstrativo financeiro auditado disponivel; e

(xvii)descumprimento das obrigacdes relativas & destinagéo dos recursos decorrentes da integralizagao

das Debéntures previstas na Clausula 4 acima.

6.23.2. Constituem Eventos de Inadimplemento que podem acarretar o vencimento das obrigacdes
decorrentes das Debéntures, aplicando-se o disposto no item 6.23.4 abaixo, qualquer dos eventos

previstos em lei e/ou qualquer dos seguintes Eventos de Inadimplemento:

(0] inadimplemento, pela Companhia, de qualquer obrigagdo ndo pecuniéria prevista nesta Escritura
de Emiss3o ou nos demais Documentos da Oferta de que seja parte, ndo sanado no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da data do respectivo inadimplemento, sendo que o prazo previsto neste inciso nio
se aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico ou para as quais 0
prazo de cura tenha sido expressamente excluido;

() ndo renovacdo, cancelamento, revogacio ou suspensdo das autorizagBes, alvarés ou licencas,

inclusive ambientais, exigidas pelos 6rgdos competentes para o regular exercicio das atividades
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desenvolvidas pela Companhia e/ou por qualquer Controlada Relevante, exceto por aquelas cuja auséncia
nao tenha um Efeito Adverso Relevante (conforme definido abaixo);

(iii) amortizacdo de acbes de emissdo da Companhia ou reembolso de acgdes de acionistas da
Companhia, nos termos no artigo 45 da Lei das Sociedades por AgBes, que representem mais de 10% (dez
por cento) do patriménio liquido da Companhia, tendo por base as entdo mais recentes DemonstracSes
Financeiras Consolidadas da Companhia (conforme definido abaixo) relativas ao Ultimo exercicio social
encerrado;

(iv)  aquisicdo pela Emissora e/ou por qualquer Controlada Relevante de novos ativos que agreguem
novos negécios ndo relacionados com as atividades atualmente exercidas pela Emissora na data de

formalizagdo da presente Escritura de Emisséo;

(v) comprovagio de que qualquer das declaragdes prestadas pela Companhia, nesta Escritura de
Emissdo ou em qualquer outro Documento da Operagéo é falsa, enganosa, incorreta, inconsistente ou

incompleta;

(v) invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficacia desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer dos
demais Documentos da Operagdo, declarada em sentenga arbitral, decisdo judicial ou administrativa ou
em decisdo interlocutéria, contra a qual ndo tenha sido obtido efeito suspensivo, em ambito de

questionamento judicial por quaisquer terceiros, e que nao seja sanado no prazo de 30 (trinta) dias Uteis;
(vii) n3o observancia, pela Companhia, dos seguintes indices financeiros (“indices Financeiros"):

(@)  quociente entre (i) Divida Liquida (conforme definido abaixo) + Imévels a Pagar (conforme abaixo
definido), pelo (i) patriménio liquido da Emissora, apurado com base nas Demonstragdes
Financeiras Trimestrais da Emissora, que deverd ser inferior a 0,5 (cinco décimos), a ser apurado
pela Companhia semestralmente, e acompanhados pelo Agente Fiducidrio em conjunto com a
Debenturista, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento, pela
Debenturista, do calculo dos indices Financeiros acompanhado das informagdes a que se refere ao
item 7.1 abaixo, inciso |, alinea (a) ou (b), conforme o caso, tendo por base as Demonstragdes
Financeiras da Emissora; e

(b) quociente entre (i Contas a Receber (conforme abaixo definido) + Estoque (conforme abaixo
definido) + Receitas a Apropriar (conforme abaixo definido), pela (i) Divida Liquida + Custos a
Apropriar, que ndo deverad ser inferior a 0 (zero) ou superior a 2 (dois), a ser apurado pela
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Companhia semestralmente, e acompanhados pelo Agente Fiducidrio em conjunto com a
Debenturista, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento, pela
Debenturista, do célculo dos [ndices Financeiros acompanhado das informacgdes a que se refere ao
item 7.1 abaixo, inciso |, alinea (a) ou (b), conforme o caso, tendo por base as Demonstracdes
Financeiras Consolidadas da Emissora.

6.23.3. Para fins desta Escritura de Emissao:

"Controlada Relevante” significa, a qualquer tempo, uma Controlada (a) cujos ativos detidos por tal
Controlada corresponda (direta ou indiretamente) a um percentual igual ou superior a 30% (trinta por
cento) dos ativos totais consolidados da Companhia (incluindo todas as demais controladas da
Companhia) conforme Ultimas Demonstragées Financeiras Consolidadas da Companhia divulgadas, nos
termos das préticas contabeis adotadas no Brasil; ou (b) que represente 30% (trinta por cento) da receita
da Companhia, conforme Gltimas Demonstragdes Financeiras Consolidadas da Companhia divulgadas,

nos termos das préticas contébeis adotadas no Brasil.

“Divida Liquida" significa, com base nas Demonstrac&es Financeiras Consolidadas da Companhia, o valor
equivalente & Divida Total, menos (a) o valor em caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores
mobilidrios, em conformidade com a Lei das Sociedades por A¢bes; e (b) valores relativos a variagéo

cambial relativa ao principal de notes perpétuas emitidas no exterior;

"Divida Total" significa, com base nas Demonstracdes Financeiras Consolidadas da Companhia, (a) toda
divida por dinheiro emprestado, incluindo, sem limitagdio, contratos de empréstimo, cédulas de crédito
bancério, titulos de crédito, desconto de contas a receber e valores mobilidrios representativos de divida;
(b) todas as obrigagGes decorrentes de preco de aquisicdo diferido de ativos ou servicos, incluindo
obriga¢des sob qualquer venda condicional ou outro contrato com retencio de propriedade com relagdo
ao ativo adquirido; (c) todas as obrigagées constantes de contratos de cambio (incluindo, sem limitacdo,
adiantamentos sobre contrato de cdmbio (ACCs) e contratos para adiantamentos sobre cambiais
entregues (ACEs), e todas as obrigagGes sob conta garantida/cheque especial ou operacdes financeiras
para fornecimento (compror/vendon ou outros documentos similares; (d) todas as obrigacdes,
contingentes ou n&o, em relacdo a qualquer securitizagio de quaisquer produtos, recebiveis ou outro
ativo; (e) todas as obrigagdes caracterizadas como arrendamento mercantil ou arrendamento financeiro
e obrigag6es similares sob arrendamento mercantil ou arrendamento financeiro sintético; (f) todas as
obrigagdes, contingentes ou n&o, em relacéo a aceites, cartas de crédito, apdlices de seguro de garantias
financeiras ou extensdes de crédito similares; (g) todas as obrigacbes de resgatar, retirar, liquidar ou, de

qualquer forma, realizar qualquer pagamento, em relagio ao capital social; (h) todas as obrigagdes
~A
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liquidas em relacdo a qualquer contrato de protecéo relativo a taxa de juros, preco de commodiities ou
moeda, ou contratos de swap, cap, collar ou similares relativos a taxa de juros, preco de commodities ou
moeda, ou qualquer outro contrato de derivativos para transferir ou mitigar riscos de variacso de taxa de
juros, preco de commodities ou moeda, de forma geral ou sob contingéncias especificas (mas sem
considerar o valor de referéncia (notional a estes relacionados); (i) qualquer Divida referida nas alineas
“(a)" a "(h)" acima ou na alinea “(j)" abaixo de terceiro que ndo seja a Companhia e/ou suas Controladas
que seja garantida pela Companhia e/ou por qualquer Controlada Relevante; e (j) qualquer Divida referida
nas alineas anteriores garantida por (ou pela qual o titular de tal Divida tenha um direito existente,
contingente ou ndo, garantido por) qualquer Onus sobre um ativo da Companhia e/ou de qualquer
Controlada Relevante, ainda que a Companhia e/ou tal Controlada Relevante ndo tenha assumido ou se
tornado responsével pelo pagamento de tal Divida (e, em relacdo a esta, o valor da Divida sob esta alinea
“()" sera limitado ao valor de tal ativo);

“Iméveis a Pagar” significa o somatério das contas a pagar por aquisicdo de imdveis no passivo circulante

€ no passivo ndo-circulante, excluida a parcela de terrenos adquirida por meio de permuta;

“Contas a Receber”: significa a soma dos valores a receber de clientes de curto e longo prazo da

Companhia, refletidos nas demonstracées financeiras;
“Estogue: significa o valor apresentado na conta ‘estoques’ do balango patrimonial da Emissora;

“Receitas a Apropriar”: corresponde ao saldo apresentado nas notas explicativas as demonstragdes
financeiras consolidadas da Emissora, relativo &s transacées de vendas j& contratadas de
empreendimentos ndo-concluidos, nio refletidas no balanco patrimonial da Emissora em funcéo das
praticas contébeis adotadas no Brasil;

",

Custos a Apropriar”: corresponde aos custos a incorrer relativos as transa¢des de vendas ja contratadas
de empreendimentos nao concluidos;

“Onus" significa qualquer hipoteca, penhor, alienacso fiduciaria, cessio fiduciéria, usufruto, fideicomisso,
promessa de venda, op¢io de compra, direito de preferéncia, encargo, gravame ou énus, arresto,
sequestro ou penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou involuntario, ou outro ato que tenha o efeito
prético similar a qualquer das expressées acima;

"Efeito Adverso Relevante” significa (i) qualquer efeito adverso relevante na situagdo (financeira,
reputacional ou de qualquer outra natureza), nos negécios, nos bens, nos resultados operacionais e/ou
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nas perspectivas da Companhia e/ou de qualquer Controlada; e/ou (ii) qualquer efeito adverso na

capacidade da Companhia de cumprir qualquer de suas obriga¢des nos termos desta Escritura de Emisséo.

6.23.4. Ocorrendo qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos no item 6.23.2 acima, a
Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI deveré(&o) convocar, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que tomar conhecimento sua ocorréncia, Assembleia Geral de Titulares de CRI, a se
realizar no prazo minimo previsto no Termo de Securitizagdo. Caso a referida Assembleia Geral de
Titulares dos CRI delibere (observados os quéruns previstos no Termo de Securitizagdo) pelo vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, a Debenturista devera formalizar uma ata de
assembleia geral de Debenturista aprovando a declaragdo do vencimento antecipado de todas as

obrigagdes da Companhia constantes desta Escritura de Emisséo.

6.23.4.1 Por outro lado, caso a Assembleia Geral de Titulares de CRI mencionada no item 6.23.4
acima (i) ndo seja instalada em segunda convocagao, ou (i) seja instalada mas n&o haja aprovacio dos
titulares de CRI (observados os quéruns previstos no Termo de Securitizagio) sobre o n3o vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, a Debenturista e o Agente Fiduciario dos CRI
deverdo formalizar uma ata de assembleia geral de Debenturista consignando a declaracio do

vencimento antecipado de todas as obriga¢des da Companhia constantes desta Escritura de Emissgo.

6.23.5.Na ocorréncia do vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debéntures, a
Companhia obriga-se a resgatar a totalidade das Debéntures, com o seu consequente cancelamento,
mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneracio das
Debéntures aplicavel, calculada pro rata temporis a partir da primeira Data de Integralizacio das
Debéntures ou da data de pagamento da Remuneracio das Debéntures imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo do pagamento dos Encargos Moratérios,
quando for o caso, e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Companhia nos termos
desta Escritura de Emisséo e/ou de qualquer dos demais Documentos da Operacio, no prazo de até
2 (dois) Dias Uteis contados da data da declaracio do vencimento antecipado mediante comunicagéo por
escrito a ser enviada pela Debenturista & Companhia, nos termos da Clausula 10 abaixo, sob pena de, em

ndo o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos Encargos Morat6rios.

6.23.6.Na ocorréncia do vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures, os recursos
recebidos em pagamento das obrigagdes decorrentes das Debéntures, na medida em que forem sendo
recebidos, deverdo ser imediatamente aplicados na amortizacio ou, se possivel, quitacdo do saldo
devedor das obrigacdes decorrentes das Debéntures. Caso os recursos recebidos em pagamento das

obrigacSes decorrentes das Debéntures ndo sejam suficientes para quitar simultaneamente todas as
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obrigacdes decorrentes das Debéntures, tais recursos deveréo ser imputados na seguinte ordem, de tal
forma que, uma vez quitados os valores referentes ao primeiro item, os recursos sejam alocados para o
item imediatamente seguinte, e assim sucessivamente: (i) quaisquer valores devidos pela Companhia nos
termos desta Escritura de Emisséo e/ou de qualquer dos demais Documentos da Operacio (incluindo a
remuneracéo e as despesas incorridas pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario dos CRI), que nao
sejam os valores a que se referem os itens "(ii), “(iii)" e "(iv)" abaixo; (i) Encargos Moratérios e demais
encargos devidos sob as obrigagdes decorrentes das Debéntures; (iii) Remuneracio das Debéntures
aplicavel; e (iv) Valor Nominal Unitério das Debéntures. A Companhia permanecera responsével pelo saldo
devedor das obrigacdes decorrentes das Debéntures que n3o tiverem sido pagas, sem prejuizo dos
acréscimos de Remuneraggo das Debéntures aplicavel, Encargos Moratérios e outros encargos incidentes
sobre o saldo devedor das obrigacdes decorrentes das Debéntures enquanto ndo forem pagas, sendo
considerada divida liquida e certa, passivel de cobranga extrajudicial ou por meio de processo de execucio
judicial.

6.23.7. Os valores previstos nos itens 6.23.1., “ii", “iii", "xiv" e “xv" acima sero atualizados anualmente, a
partir da Data de Emiss&o, pela variagdo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,

apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("[PCA”").

6.24. Publicidade: Sem prejuizo das publica¢des exigidas na forma da lei, todos os atos e decises relativos s
Debéntures que, de qualquer forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, o interesse da Debenturista,

deverdo ser comunicados por meio de carta, com aviso de recebimento, enviada pela Companhia & Debenturista,
nos termos da Clausula 10 abaixo.

7 Obrigacées Adicionais da Companhia

7.1 Observadas as demais obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo, enquanto o saldo devedor das

Debéntures néo for integralmente pago, a Emissora obriga-se, ainda, a:
® disponibilizar em sua pagina na Internet e na pagina da CVM na Internet e fornecer & Debenturista:

@) na data em que ocorrer primeiro entre o decurso de 3 (trés) meses contados da data de término
de cada exercicio social ou a data da efetiva divulgacio, cépia das demonstragdes financeiras
consolidadas da Companhia auditadas por auditor independente registrado na CVM, dentre
Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes, Emst & Young Auditores Independentes,
KPMG Auditores Independentes e PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes ("Auditor

Independente”), relativas ao respectivo exercicio social, preparadas de acordo com a Lei das

217



(iD)

@

(b)

©

Sociedades por A¢bes (“Demonstracdes Financeiras Consolidadas Auditadas da Companhia”);

fornecer a Debenturista:

na data em que ocorrer primeiro entre o decurso de 45 (quarenta e cinco) dias contados da data
de término de cada trimestre de seu exercicio social (exceto pelo Gltimo trimestre de seu exercicio
social) e a data da efetiva divulgacdo, cépia das demonstracBes financeiras consolidadas da
Companhia sem revisdo pelo Auditor Independente, relativas ao respectivo trimestre, preparadas
de acordo com a Lel das Sociedades por Acbes ("Demonstracdes Financeiras Consolidadas
Trimestrais da Companhia”, sendo as Demonstracées Financeiras Consolidadas Auditadas da

Companhia e as Demonstragdes Financeiras Consolidadas Trimestrais da Companhia, quando

referidas indistintamente, “Demonstracdes Financeiras Consolidadas da Companhia®);

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados das datas a que se refere o inciso “i", alinea "a" e 0
inciso "ii", ainea "a", acima, relatério especifico de apuracio do indice Financeiro, elaborado pela
Companhia, acompanhado da meméria de calculo contendo todas as rubricas necessarias 3
verificagdo do Indice Financeiro devidamente auditados (no caso do inciso (i), alinea “a”, acima),
sob pena de impossibilidade de acompanhamento do indice Financeiro pelo Agente Fiduciério
em conjunto com a Debenturista, podendo este solicitar & Companhia e/ou aos Auditores

Independentes todos os eventuais esclarecimentos adicionais que se fagam necessérios;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados das datas a que se refere o inciso “i", alinea "a" e o
inciso “il", alinea “a", acima, declaragdo firmada por representantes legais da Companhia, na forma
de seu estatuto social, atestando (i) a veracidade e auséncia de vicios do Indice Financeiro; (i) que
permanecem validas as disposicBes contidas nesta Escritura de Emiss3o; (iii) a ndo ocorréncia de
qualquer Evento de Inadimplemento e a inexisténcia de descumprimento de obrigacées da
Companhia perante a Debenturista; ; e (iv) que nao foram praticados atos em desacordo com o
estatuto social da Companhia;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que os respectivos atos societarios
forem realizados, cépia de qualquer ata de assembleia geral de acionistas, de reunido do conselho
de administrado e de reunido do conselho fiscal da Companhia (nos dois dltimos caso, se
aplicavel) que deva ser divulgada nos termos da Lei das Sociedades por AgBes e que contenha

assunto relacionado com a Emiss&o, com as Debéntures e/ou com o Debenturista;

no prazo de até 1 (um) Dia Util contado da data de ocorréncia (1) de qualquer inadimplemento,
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(h)

®

0}

(k)

(iiD)

pela Companhia, de qualquer obrigagso prevista nesta Escritura de Emiss&o; e/ou (ii) de qualquer

Evento de Inadimplemento;

no prazo de até1 (um) Dia Util contado da data de recebimento, envio de copia de qualquer
correspondéncia ou notificagéo, judicial ou extrajudicial, recebida pela Companbhia relacionada (i)
a qualquer inadimplemento, pela Companhia, de qualquer obrigacio prevista nesta Escritura de
Emissdo e/ou em qualquer dos demais Documentos da Operacio; e/ou (i) a um Evento de
Inadimplemento;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de ciéncia, informacdes a respeito da

ocorréncia de qualquer evento ou situacdo que cause um Efeito Adverso Relevante;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de recebimento da respectiva solicitacio,

informages e/ou documentos que venham a ser razoavelmente solicitados pela Debenturista;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva celebragéo, copia eletronica
(PDF) do protocolo de apresentacio desta Escritura de Emissdo e de seus aditamentos perante a
JUCESP;

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva inscri¢cdo na JUCESP, uma via

original desta Escritura de Emissdo e de seus aditamentos;

no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do prazo demandado pela autoridade
competente ou em prazo inferior, apresentar quaisquer documentos adicionais que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario dos CRI ou pela Debenturista para esclarecimentos referentes
a destinagdo de recursos prevista nesta Escritura de Emissdo, de modo a possibilitar o
cumprimento tempestivo pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Debenturista de quaisquer
solicitacbes efetuadas por autoridades ou 6rgéos reguladores, autorreguladores, regulamentos,
leis ou determinagdes judiciais, administrativas ou arbitrais.

cumprir, e fazer com que as Controladas Relevantes cumpram, as leis, regulamentos, normas

administrativas e determinagdes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou instancias judiciais aplicaveis

ao exercicio de suas atividades, exceto por aqueles questionados de boa-fé nas esferas administrativa

e/ou judicial e tenha sido obtido o efeito suspensivo de sua aplicabilidade ou cujo descumprimento ndo
cause um Efeito Adverso Relevante;
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(iv)  manter, e fazer com que as Controladas Relevantes mantenham, sempre validas, eficazes, em
perfeita ordem e em pleno vigor, todas as licencas, concessGes, autorizages, permissdes e alvaras,
inclusive ambientais, aplicaveis ao exercicio de suas atividades, exceto por aquelas que estejam
comprovadamente em processo tempestivo de renovacso, nos termos da legislacao aplicavel, e/ou cuja

auséncia ndo possa causar um Efeito Adverso Relevante;

(v} manter, e fazer com que as Controladas Relevantes mantenham, seguro adequado para seus bens

e ativos relevantes, conforme praticas correntes de mercado;

(vi)  manter sempre vélidas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as autorizacdes
necessarias & celebragéo desta Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da Operagdo e ao

cumprimento de todas as obrigaces aqui e ali previstas;

(vi) contratar e manter contratados, as suas expensas, os prestadores de servicos inerentes as
obrigagdes previstas nesta Escritura de Emiss3o e nos demais Documentos da Operacéo, incluindo o
Auditor Independente;

(viii) realizar o recolhimento de todos os tributos que incidam ou venham a incidir sobre as Debéntures
e os CRI que sejam de responsabilidade da Companhia conforme previsto nesta Escritura de Emissdo e
nos Documentos da Operagio;

() notificar, na mesma data, a convocacéo, pela Companhia, de qualquer Assembleia Geral de
Debenturista;

(x)  comparecer, por meio de seus representantes, as assembleias gerais de debenturistas, sempre que
solicitada;

(x)  guardar, pelo prazo de 5 (cinco) anos contados da presente data, ou por prazo superior por
determinagdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a documentacio relativa a

Emiss&o, nos termos previstos na legislacio;

(i) cumprir a legislagio pertinente  Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolugbes do CONAMA —
Conselho Nacional do Meio Ambiente, conforme aplicavel, bem como a legislacio relativa a nao utilizagdo
de méo de obra infantil e/ou em condicées analogas as de escravo, procedendo todas as diligéncias
exigidas por lei para suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as

determinagées dos Orgos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
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regulamentar as normas ambientais (exceto por aquelas determinaces questionadas de boa fé nas
esferas judiciais e/ou administrativas e tenha sido obtido o efeito suspensivo de sua aplicabilidade), bem
como adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e corrigir eventuais
danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social
("Leis Ambientais e Trabalhistas");

(xii) cumprir, e fazer com que seus empregados agindo em seu nome, cumpram a Lei n°® 12.846, de 1
de agosto de 2013, Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998 e a
U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977e o UK Bribery Act 2070 (“Legislagio Anticorrupcdo”), na medida
em que (a) mantém de politica propria para estabelecer procedimentos rigorosos de verificacio de
conformidade com a Legislagdo Anticorrupgao; (b) envida melhores esforcos para que seus respectivos
diretores e membros do conselho de administracdo, no estrito exercicio das respectivas fungdes de
administradores da Companhia e/ou de suas afiliadas, conforme o caso, observem os dispositivos da
Legislacdo Anticorrupcao; (c) abstém-se de praticar atos de corrupgio e de agir de forma lesiva 3
administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou n3o;
(d) dé& conhecimento de tais normas aos profissionais que venham a se relacionar com a Companhia e
previamente ao inicio de sua atuagdo, conforme os limites estabelecidos em referida politica; (e) caso
tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas, comunicaré imediatamente a
Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI que poderd tomar todas as providéncias que entender
necessarias; e (f) quando assim aplicaveis, cumpre todas as leis, regulamentos e politicas anticorrupcio a
que estdo submetidas, bem como as determinagdes e regras emanadas por qualquer érgdo ou entidade
governamental a que estejam sujeitas, que tenham por finalidade o combate ou a mitigacéo dos riscos
relacionados a praticas corruptas, atos lesivos, infragdes ou crimes contra a ordem econdmica ou
tributéria, de “lavagem” ou ocultagio de bens, direitos e valores, ou contra o Sistema Financeiro Nacional,
0 Mercado de Capitais ou a administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitagéo, atos

ilicitos que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou criminal nos termos da Legislacio
Anticorrupgéo;

(xiv) assegurar que os recursos liquidos obtidos com a Emisséo ndo sejam empregados pela Companhia,
seus diretores e membros do conselho de administragdo, no estrito exercicio das respectivas funcées de
administradores da Companhia (i} para o pagamento de contribuices, presentes ou atividades de
entretenimento ilegais ou qualquer outra despesa ilegal relativa a atividade politica; (ii) para o pagamento
ilegal, direto ou indireto, a empregados ou funcionarios publicos, partidos politicos, politicos ou
candidatos politicos (incluindo seus familiares), nacionais ou estrangeiros; (iii) em acdo destinada a facilitar
uma oferta, pagamento ou promessa ilegal de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento,

a doagao de dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro bem de valor, direta ou indiretamente,
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para qualquer “oficial do governo” (incluindo qualquer oficial ou funcionario de um governo ou de
entidade de propriedade ou controlada por um governo ou organizagio publica internacional ou
qualquer pessoa agindo na fungao de representante do governo ou candidato de partido politico) a fim
de influenciar qualquer agao politica ou obter uma vantagem indevida com violagao da lei aplicavel; (iv)
em quaisquer atos para obter ou manter qualquer negécio, transagio ou vantagem comercial indevida;
(v) em qualquer pagamento ou tomar qualquer agdo que viole qualquer Lei Anticorrupcao; ou (vi) em um
ato de corrupgéio, pagamento de propina ou qualquer outro valor ilegal, bem como influenciado o

pagamento de qualquer valor indevido;

(xv)  n@o praticar qualquer ato em desacordo com o estatuto social e com esta Escritura de Emissio, em
especial os que comprometam o pontual e integral cumprimento das obrigaces principais e acessérias
assumidas perante a Debenturista;

(xvi) cumprir todas as obrigagdes principais e acessérias assumidas nos termos desta Escritura de

Emissao, inclusive com relagao a destinag&io dos recursos, nos termos da Clausula 4 acima;

(xvii) manter o controle sobre as Investidas até que comprovada, pela Emissora, a integral utilizacso dos

recursos destinados as Investidas para alocag&o no respectivo Empreendimento Imobiliario; e
(xviii) cumprir as obrigacGes relativas a constitui¢so e manutengéio do Fundo de Despesas.

8 Assembleia Geral de Debenturistas

8.1 A Debenturista podera, a qualquer tempo, realizar assembleia geral, de acordo com o disposto no artigo
71 da Lei das Sociedades por A¢Bes, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da Debenturista.

8.2 Apbs a emissdo dos CRI, somente apés orientacdo da Assembleia Geral de Titulares dos CRI, a
Securitizadora, na qualidade de Debenturista, podera exercer seu direito e devera se manifestar conforme lhe for
orientado. Caso (i) a assembleia geral de titulares dos CRI n&o seja instalada ou (i) ainda que instalada a assembleia
geral de titulares dos CRI, ndo haja quérum para deliberagdo da matéria em questéo, a Securitizadora, na qualidade
de Debenturista, devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que o seu
siléncio néo serd interpretado como negligéncia em relagéo aos direitos dos titulares dos CRI, ndo podendo ser
imputada & Securitizadora, na qualidade de Debenturista, qualquer responsabilizagdo decorrente da auséncia de
manifestac&o. Fica desde j, certo e ajustado, que a Securitizadora e/ou o Agente Fiduciario dos CRI e/ou titulares
dos CRI (estes dltimos observado o disposto no Termo de Securitizacsio), poderso convocar a Companhia para

comparecer em determinadas assembleias gerais, conforme item 12.7 do Termo de Securitizacgo.
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8.3 As assembleias gerais de Debenturista poder&o ser convocadas pela Companhia ou pela Debenturista.
Caso a assembleia geral de Debenturista seja convocada pela Debenturista, sendo necessaria a presenca da
Companbhia, esta devera ser notificada na forma da Clausula 10 abaixo.

8.4 A convocagéo da assembleia geral de Debenturista dever ser realizada nos termos do subitem 6.23.3
acima, com antecedéncia de, no minimo, 20 (vinte) dias para a primeira convocacio e de, no minimo, 10 (dez) dias
para a segunda convocagéo, e, em qualquer hipétese, ndo podera ocorrer antes da Assembleia Geral de Titulares
dos CRI. N&o se admite que a segunda convocagéo da assembleia geral de Debenturista seja enviada conjuntamente

com a primeira convocagdo. Fica dispensada a convocacio no caso da presenca da Debenturista.

8.5 As assembleias gerais de Debenturista instalar-se-d0 com a presenca da Debenturista, Nos termos do
artigo 71, paragrafo 3° da Lei das Sociedades por A¢des, a assembleia geral de Debenturistas instalar-se-a, em
primeira convocagdo, com a presenca de Debenturistas que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais uma das Debéntures em Circulaggo e, em segunda convocacéo, com qualquer niimero. Instalada a Assembleia
Geral de Debenturistas, os titulares de Debéntures em Circulagio poderéo deliberar pela suspensio dos trabalhos
para retomada da Assembleia Geral de Debenturista em data posterior, desde que a suspensao seja aprovada pelo
mesmo quérum estabelecido para deliberaciio da matéria que ficard suspensa até a retomada dos trabalhos,
observado o disposto no artigo 129 da Lei das Sociedades por Acdes. Em caso de suspensio dos trabalhos para
deliberacdo em data posterior, as matérias ja deliberadas até a suspenséio da assembleia geral de Debenturistas
instalada ndo poderéo ser votadas novamente quando da retomada dos trabalhos. As deliberaces ja tomadas
serao, para todos os fins de direito, atos juridicos perfeitos. As matérias ndo votadas até a suspensdo dos trabalhos

ndo seréo consideradas deliberadas e ndo produzirio efeitos até a data da sua efetiva deliberacdo.
8.6 A presidéncia das assembleias gerais de Debenturista cabera & Debenturista.

8.7 Nas deliberagSes das assembleias gerais de Debenturista, a cada uma das Debéntures em Circulagio
cabera um voto, admitida a constituigio de mandatario, Debenturista ou ndo. Todas as deliberacdes serdo tomadas,
em primeira convocagéio, por 50% (cinquenta por cento) mais uma das Debéntures em Circulacio, ou em qualquer
convocagao subsequente por 50% (cinquenta por cento) mais uma das Debéntures em Circulacio que sejam detidas

pelos presentes em tal assembleia geral de Debenturista, observado o disposto no item 8.7.1 abaixo.

8.7.1 N&o obstante o quanto previsto acima, as matérias sujeitas 3 deliberacio em assembleias gerais

estardo sujeitas & aprovagdio dos titulares de CRI, conforme quéruns de instalacio e deliberacédo
estabelecidas conforme Termo de Securitizacgo.
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8.8 As propostas de alteragdes em relagdo (i) &s datas de pagamento de principal e juros das Debéntures; (i)
a alteracdo da Remuneragdo das Debéntures; (iii) ao prazo de vencimento das Debéntures; (iv) alteracio dos
prémios de resgate antecipado facultativo total e previsdo de amortizacio antecipada facultativa; (v) aos eventos
de inadimplemento previstos nessa Escritura de Emissio; e/ou (vi) aos quéruns de deliberacio, deverdo ser
aprovadas, seja em primeira convocacio ou em qualquer convocagio subsequente, por Debenturistas que

representem, no minimo, 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulagéo.

8.8.1. Os pedidos de reniincia prévia ou perdso temporario prévio referentes aos eventos de
inadimplemento das Debéntures dependeréo de aprovacio seja em primeira convocagio da assembleia
geral de Debenturistas ou em qualquer convocacio subsequente, por Debenturistas gue representem, no
minimo, 50% (cinquenta por cento) mais uma das Debéntures em Circulagdio em primeira convocagéo, ou
a maioria das Debéntures em Circulagdo presentes & assembleia geral de Debenturistas instalada em
qualquer convocagdo subsequente, desde que estejam presentes na referida assembleia geral de

Debenturistas, no minimo, 15% (quinze por cento) das Debéntures em Circulagéo.

8.9 As deliberacGes tomadas pela Debenturista, no dmbito de sua competéncia legal, serdo validas e eficazes
perante a Companhia.

8.10 Fica desde ja certo e ajustado que esta Escritura de Emissdo e os demais Documentos da Operagéo

poderdo ser alterados, sem a necessidade de aprovacio pelos debenturistas, nas hipéteses previstas no item 11.4
abaixo.

8.11 Aplica-se as assembleias gerais, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Agdes, sobre a
assembleia geral de acionistas.

9 Declara¢ées da Companhia
9.1 A Companhia, neste ato, na Data de Emissdo e na Data de Subscriggo, declara que:
(0 a Companhia, as Investidas e as Controladas Relevantes sio sociedades devidamente

organizadas, constituidas e existentes sob a forma de sociedade por a¢des ou sociedade limitada,
conforme o caso, de acordo com as leis brasileiras, estdo devidamente autorizadas a desempenharem as
atividades descritas em seus respectivos objetos sociais;

()  estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes, inclusive, conforme aplicavel, legais,

societérias, regulatérias e de terceiros, necessarias & celebragdo desta Escritura de Emiss3o e dos demais
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Documentos da Operagio e ao cumprimento de todas as obrigagbes aqui e ali previstas e & realizagdo da
Emisséo, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais, societarios, regulatérios e de
terceiros necessarios para tanto;

(i)  os representantes legais da Companhia que assinam esta Escritura de Emissio tém, conforme o
caso, poderes societarios e/ou delegados para assumir, em nome da Companhia, as obrigagées aqui e ali

previstas e, sendo mandatarios, tém os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos
mandatos em pleno vigor,

(iv)  esta Escritura de Emissio e os demais Documentos da Operagéo e as obrigacdes aqui e ali previstas

constituem obrigagdes licitas, validas, vinculantes e eficazes da Companhia, exequiveis de acordo com os
seus termos e condi¢des;

(v)  a celebracdo, os termos e condi¢des desta Escritura de Emissdo e dos demais Documentos da
Operacdo e o cumprimento das obrigacdes aqui e ali previstas e, conforme o caso, a realizac3o da Emissio
(a) nao infringem o estatuto social da Companhia; (b) ndo infringem qualquer contrato ou instrumento
do qual a Companhia seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus ativos esteja sujeito; (c) ndo resultardo
em (i) vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer contrato ou instrumento
do qual a Companhia seja parte e/ou pelo qual qualquer de seus ativos esteja sujeito; ou (i) rescisdo de
qualquer desses contratos ou instrumentos; (d) ndo resultarso na criagdo de qualquer Onus; (e) nio
infringem qualquer disposicio legal ou regulamentar a que a Companhia e/ou qualquer de seus ativos
esteja sujeito; e () ndo infringem qualquer ordem, decis&o ou sentenga administrativa, judicial ou arbitral
que afete a Companhia e/ou qualquer de seus ativos;

(V) esté adimplente com o cumprimento das obrigagdes constantes desta Escritura de Emisséo e dos

demais Documentos da Operagio, e ndo ocorreu e n3o existe, na presente data, qualquer Evento de
Inadimplemento;

(vii) tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgacio e apuragdo da Taxa DI, e a
forma de calculo da Remuneracdo das Debéntures foi acordada por livre vontade da Companhia, em
observancia ao principio da boa-f¢;

(vii) os documentos e informagdes fornecidos & Debenturista sio verdadeiros, consistentes, corretos e
suficientes, estso atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e informactes

relevantes para a tomada de decisdo de investimento sobre as Debéntures;
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() as Demonstracdes Financeiras Consolidadas da Companhia relativas aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2016, 2017 e 2018 representam corretamente a posicdo patrimonial e
financeira consolidada da Companhia naquelas datas e para aqueles periodos e foram devidamente
elaboradas em conformidade com a Lei das Sociedades por AcBes;

(x)  estd, assim como as Controladas Relevantes e as Investidas, cumprindo as leis, regulamentos,
normas administrativas e determinagées dos 6rgdos governamentais, autarquias ou instancias judiciais
aplicaveis ao exercicio de suas respectivas atividades, inclusive com o disposto na legislagéo em vigor
pertinente & Politica Nacional do Meio Ambiente, nas Resoluces do Conselho Nacional do Meio
Ambiente e nas demais disposigGes legais e regulamentares ambientais que sejam igualmente relevantes
para a execucdo de suas atividades, exceto por aqueles cujo descumprimento ndo cause um Efeito
Adverso Relevante e/ou por aqueles que estejam sendo questionados de boa-fé nas esferas administrativa
e/ou judicial e tenha sido obtido o efeito suspensivo de sua aplicabilidade, e estdo adotando as medidas
e acGes preventivas ou reparatérias destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais decorrentes
do exercicio das atividades descritas em seu objeto social, inclusive com o disposto na legislagdo em vigor
pertinente 3 Politica Nacional do Meio Ambiente;

(xi)  estd, assim como as Controladas Relevantes e as Investidas, em dia com o pagamento de todas as
obrigacées de natureza tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria, ambiental e
de quaisquer outras obrigacSes impostas por lei, exceto por aquelas questionadas de boa-fé nas esferas
administrativa e/ou judicial e tenha sido obtido o efeito suspensivo de sua aplicabilidade e cujo

descumprimento n&o tenha um Efeito Adverso Relevante;

(xii)  possul, assim como as Controladas Relevantes e as Investidas, validas, eficazes, em perfeita ordem
e em pleno vigor todas as licengas, concessdes, autorizagdes, permissdes e alvaras, inclusive ambientais,
aplicaveis ao exercicio de suas atividades exceto por aquelas que estejam comprovadamente em processo

tempestivo de renovagéo e/ou cuja auséncia ndo tenha um Efeito Adverso Relevante;

(X)) cumpre e faz as Investidas bem como os empregados da Emissora agindo em seu nome cumptrirem,
a legislacdo Anticorrupgdo, na medida em que (a) mantém politica propria para estabelecer
procedimentos rigorosos de verificacio de conformidade com a Legislagdo Anticorrupgao; (b) envida
melhores esforgos para que seus respectivos diretores e membros do conselho de administracéo, no
estrito exercicio das respectivas funcdes de administradores da Companhia e/ou de suas afiliadas,
conforme o caso, observem os dispositivos da Legislacio Anticorrupgéo; (c) abstém-se de praticar atos
de corrupgéo e de agir de forma lesiva & administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse

ou para seu beneficio, exclusivo ou néo; (d) da conhecimento de tais normas aos profissionais que venham
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a se relacionar com a Companhia previamente ao inicio de sua atuagio, conforme os limites estabelecidos
em referida politica; (e) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas,
comunicaré imediatamente a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI que podera tomar todas as
providéncias que entender necessarias; e (f) quando assim aplicaveis, cumpre todas as leis, regulamentos
e politicas anticorrupgao a que estdo submetidas, bem como as determinagdes e regras emanadas por
qualquer 6rgéo ou entidade governamental a que estejam sujeitas, que tenham por finalidade o combate
ou a mitigacdo dos riscos relacionados a praticas corruptas, atos lesivos, infracdes ou crimes contra a
ordem econdmica ou tributéria, de “lavagem” ou ocultacio de bens, direitos e valores, ou contra o Sistema
Financeiro Nacional, o Mercado de Capitais ou a administragio publica, nacional ou estrangeira, incluindo,
sem limitagdo, atos ilicitos que possam ensejar responsabilidade administrativa, civil ou criminal nos
termos da Legislagéo Anticorrupcao;

(xiv)  possui, assim como as Controladas Relevantes e as Investidas, justo titulo de todos os seus bens,

exceto por bens cuja auséncia de justo titulo ndo possa causar um Efeito Adverso Relevante;

(xv) mantém, assim como as Controladas Relevantes e as Investidas, seus bens adequadamente

segurados, conforme razoavelmente esperado e de acordo com as praticas correntes de mercado;

(xvi) inexiste, inclusive em relagdo &s Controladas Relevantes e as Investidas, (a) descumprimento de
qualquer disposicdo contratual, legal ou de qualquer ordem judicial, administrativa ou arbitral; ou
(b) qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo de investigagdo
governamental, o qual, tanto para este inciso “(b)" quanto para o inciso “(a)", (i) que tenha um Efeito
Adverso Relevante; ou (i) que possa anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar esta

Escritura de Emissdo e/ou qualguer dos demais Documentos da Operacio; e

(xvii) possui o controle das Investidas (conforme definicio de controle prevista no artigo 116 da Lei das
Sociedades por A¢6es).

9.2 A Companhia obriga-se a notificar, na mesma data em que tomar conhecimento, a Debenturista caso
qualquer das declaragdes prestadas nos termos do item 9.1 acima seja falsa e/ou incorreta em qualquer das datas
em que foi prestada.

10. Declaragdes da Securitizadora

10.1 A Securitizadora, neste ato, na Data de Emiss&o e na Data de Subscrigdo, declara que:

(ﬁ‘\ 33/54
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(i) é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada na CVM nos
termos da Instrugdo CVM 414 e em funcionamento de acordo com a legislacdo e regulamentacio em

vigor;

(i) todos os alvaras, licengas, autorizacées ou aprovagdes necessarias ao seu funcionamento foram
regularmente obtidos e se encontram validos;

(i)  estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizagdes necessérias 3 celebracio
desta Escritura de Emiss3o, & assungio e ao cumprimento das obrigacées dele decorrentes, tendo sido

satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iv)  a celebragdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento das obrigagBes nele assumidas (i) nio
violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios; (i) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja vinculado; e (iii) néo exigem

consentimento, ag&o ou autorizagio de qualquer natureza que nao tenha sido obtida;

(v} os seus representantes legais ou mandatérios que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
estatutarios legitimamente outorgados para assumir em nome da Securitizadora as obrigaces
estabelecidas nesta Escritura de Emisséo;

(Vi)  (a) possui registro atualizado junto & CVM, (b) ndo apresenta pendéncias junto a esta instituigdo,
bem como (c) até a presente data ndo tem conhecimento da existéncia de questionamento judiciais por
parte de investidores;

(vii)  n&o ha qualquer agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de
investigacdo governamental, cuja deciséo desfavoravel possa vir a afetar a capacidade da Securitizadora

de cumpri suas obrigagBes previstas no &mbito desta Escritura de Emiss&o;

(viii) os Créditos Imobilidrios e os valores obtidos por meio das Debéntures destinam-se Unica e
exclusivamente a compor o lastro para a emissio dos CRI e serdo mantidos no respectivo Patriménio
Separado até a liquidaggo integral dos CRI; e

(ix)  esté ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condigbes desta Escritura de

Emissdo de Debéntures e dos demais Documentos da Operacéo.
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10.2.  Caso quaisquer das declaracBes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas
ou incorretas, em relacdo & data em que foram prestadas, as Partes se obrigam a comunicar & outra Parte em até 2

(dois) Dias Uteis da data de sua ciéncia acerca de tal fato.
1 Comunicacoes

1.1 Todas as comunicagdes realizadas nos termos desta Escritura de Emissdo devem ser sempre realizadas
por escrito, para o enderego abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob protocolo ou mediante
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos. As comunicagdes realizadas por
correio eletrnico serdo consideradas recebidas na data de seu envio. A alteracio do endereco abaixo deveré ser

comunicada a Debenturista pela Companhia.

Para a Companhia:

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Avenida Duque de Caxias, n® 11-70, 2° andar, Vila Altinépolis
Bauru - SP

CEP: 17012-151

At.: Guilherme Avila

E-mail: guilherme avila@pacaembu.com

Para a Debenturista:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim Bibi
S&o Paulo - SP

CEP: 04506-000

At.: Arley Custodio Fonseca

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

12 Despesas

121, Na primeira Data de Integralizagdo, seré retido, pela Debenturista, do pagamento do preco de
integralizagéio das Debéntures, o valor de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) para a constituicdo de fundo de despesas
para o pagamento de despesas pela Securitizadora no 4mbito da emisséo dos CRI, na conta corrente de titularidade
da Debenturista mantida junto ao Banco Itali Unibanco S.A., sob o n® 33390-2, agéncia 0350 (“Fundo de Despesas”
e "Conta Centralizadora”, respectivamente). Os recursos do Fundo de Despesas seréo aplicados e utilizados em
consonéncia ao disposto nesta Escritura de Emissso de Debéntures e no Termo de Securitizacgo.
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12.1.1. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser inferiores ao
valor de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), mediante
comprovaggo, conforme notificagdo da Debenturista & Emissora neste sentido, a Emissora recompora, no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar do recebimento de notificaco, o Fundo de Despesas com o
montante necessario para que os recursos existentes no Fundo de Despesas, apds a recomposicéo, sejam,
no minimo, iguais ac Valor Minimo do Fundo de Despesas, mediante transferéncia dos valores necessarios
a sua recomposicdo diretamente para a Conta Centralizadora, devendo encaminhar extrato de

comprovacao da referida recomposicio & Securitizadora, com coépia ao Agente Fiduciario dos CRI.

12.1.2. Os recursos da Conta Centralizadora estarso abrangidos pela instituicdo do regime fiducirio, nos
termos do Termo de Securitizago, e integrardo o patriménio separado, sendo certo que deverdo ser
aplicados pela Debenturista, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, exclusivamente em
certificados e recibos de depésito bancario com liquidez didria e/ou operagdes compromissadas de
emissdo do Banco Liquidante com vencimento anterior a data de vencimento dos CRI. Os recursos
oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integraréo automaticamente o Fundo de

Despesas, ressalvados & Debenturista os beneficios fiscais desses rendimentos.

122, Se, na primeira Data de Integralizacio, o preco de integralizacsio das Debéntures ndo for suficiente para a
constitui¢do do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das despesas listadas no Anexo IV a esta Escritura de
Emissdo de Debéntures (“Despesas Flat’), a Emissora devers complementar o valor restante necessério para a
constituicdo do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das Despesas Flat, mediante transferéncia do referido

valor & Conta Centralizadora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira Data de Integralizacso.

12.3.  As Despesas Flat e as demais despesas abaixo listadas ("Despesas”) serdo arcadas exclusivamente pela
Emissora, sendo que (i) as Despesas Flat serdo descontadas pela Debenturista do pagamento do Preco de
Integralizagdo das Debéntures; e (ii) as demais despesas, se comprovadamente incorridas no ambito da Operacgéo
de Securitizagdo, serdio arcadas e/ou reembolsadas, exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de
Despesas, observado que, no caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas, tais despesas deverdo ser arcadas

diretamente pela Emissora, ou, ainda, por recursos do patriménio separado, em caso de inadimplemento pela
Emissora:

(0] custos relacionados aos emolumentos e declarages de custédia da B3, da CVM e da ANBIMA,
conforme aplicéveis, relativos tanto 4 CCl quanto aos CRI;

(i)  remuneracio da Securitizadora, nos seguintes termos:

230



(iii)

(a) pela emissdo dos CRI, no valor Gnico de R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), a ser paga

até o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacio;

(b) pela administragdo do patriménio separado, no valor mensal de R$ 2.750,00 (dois mil,
setecentos e cinquenta reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia Util
contado da primeira Data de Integralizacdo, e as demais pagas mensalmente nas mesmas datas
dos meses subsequentes, até o resgate total dos CRI. A referida despesa terd um acréscimo de 70%
(setenta por cento) nos meses em que ocorrerem eventuais Reestruturagdes, ou enquanto as
Debéntures estiverem sob vencimento antecipado;

(c) por cada Data de Integralizagéo, no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) (exceto para a
primeira Data de Integralizagao), a ser pago até o 1° (primeiro) Dia Util contado de cada uma das
Datas de Integralizagéo;

(d) as despesas referidas nos itens (a), (b) e (c) acima serdo acrescidas dos seguintes impostos:
ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribui¢do Social sobre o Lucro
Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragio da Securitizadora, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

(e) o valor devido no ambito do subitem (b) acima sera atualizado anualmente pela variagdo
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagao, pelo indice
que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die se necessério, a partir da primeira data de
pagamento;

remuneracéo, a ser paga a instituigdo custodiante, nos seguintes termos:

(@) pela implantacdo e registro da CCl, ser devido o valor inico de R$ 3.000,00 (trés mil reais),

a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacio;

(b) pela custédia da CCl, sera devido o valor anuat de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), sendo a
primeira parcela paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacio e as

demais nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI;
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(iv)

(©) por eventual aditamento da Escritura de Emissdo de CCl sera devida parcela Unica de
R$ 11.184,00 (onze mil, cento e oitenta e quatro reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util contado
da data da efetivagdo da alteracdo no sistema da B3;

(d) os valores devidos no &mbito dos subitens (a), (b) e (c) acima seréo acrescidos dos seguintes
tributos: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, Contribuicio ao Programa de
Integragéo Social - PIS, Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, CSLL
(Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao, sendo que os valores referidos no item
(i) acima serdo reajustados anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do

primeiro pagamento, calculadas pro rata dlie, se necessario;

remuneracéo, devida ao Agente Fiduciario dos CRI, nos seguintes termos:

(a) pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe competem, nos termos da legislacdo
em vigor e deste Termo de Securitizacdo, durante o periodo de vigéncia dos CRI, no valor anual de
R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos reais), sendo a primeira parcela paga ao Agente Fiduciario dos
CRI até o 1° (primeiro) Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacio, e as demais parcelas a
serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI, ou até quando

Agente Fiduciario dos CRI cesse suas fungdes de agente fiduciario dos CRI, o que ocorrer primeiro;

(b) pela verificagio do Indice Financeiro, seré devido o valor de R$1.000,00 (mil reais) por

verificagdo, a partir da primeira verificagdo do indice Financeiro pelo Agente Fiduciério dos CRI;

(c) pela verificacdo da destinagio dos recursos da Emisséo, sera devido o valor de R$ 1.000,00
(mil reais) a cada semestre a partir da primeira verificagio, até a utilizagdo total dos recursos
oriundos da presente Escritura de Emissdo de Debéntures;

(d) no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Securitizadora, ou de
reestruturacéo das condicbes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participagio em reunides ou
contatos telefénicos e/ou conference call assembleias gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas
ao Agente Fiducidrio dos CRI, adicionalmente, a remuneracgo no valor de R$ 500,00 (quinhentos

reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas nao se limitando, a comentarios aos
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Documentos da Operagao durante a estruturacdo da mesma, caso a operacio nao venha se efetivar,
execucao das garantias (se houver), participagdo em reunides internas ou externas ao escritério do
Agente Fiduciario dos CRI, formais ou virtuais com a Securitizadora e/ou com os Titulares de CRI
ou demais partes da emissdo de CRI, anélise a eventuais aditamentos aos Documentos da Operagao
e implementacéo das consequentes decisBes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias
corridos ap6s comprovagéo da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de “relatério de horas”.
Entende-se por reestruturagio das condigdes dos CRI os eventos relacionados & alteracio das
garantias (se houver), prazos e fluxos de pagamento e Remuneragdo das Debéntures, condigtes
relacionadas as recompras compulséria e/ou facultativa dos CR, integral ou parcial, vencimento
antecipado e/ou evento de inadimplemento, resgate antecipado e/ou liquidagio do patriménio
separado, conforme o caso, e, consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de assembleias
gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos Documentos da Operagao, dentre outros. Os eventos
relacionados a amortizagéo dos CRI ndo s&o considerados reestruturagio dos CRI. Tal valor de
remuneracdo adicional estaré limitado a, no maximo R$ 10.000,00 (dez mil reais) por ano, sendo
que demais custos adicionais de formalizagdo de eventuais alteragdes deverdo ser previamente
aprovados pela Emissora; e

(e) os valores devidos no ambito dos subitens (a), (b), (c) e (d) acima serdo acrescidos dos
seguintes tributos: Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza - ISS, Contribui¢io ao Programa
de Integracéio Social — PIS, Contribuicéo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS, CSLL
(Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragéo, reajustadas anualmente pela variagio
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice

que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se
necessario;

(V) remuneraggo do escriturador e liquidante dos CRI no montante equivalente a R$ 4.800,00 (quatro
mil e oitocentos reais), em parcelas mensais, devendo a primeira parcela ser paga até o 1° (primeiro) Dia
Util contado da primeira Data de Integralizacdo, e as demais pagas nas mesmas datas dos meses
subsequentes, até o resgate total dos CRI. As parcelas serfo corrigidas anualmente a partir da data do
primeiro pagamento pela variagéo acumulada do IPCA ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de
sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario. O valor das

referidas parcelas ja est acrescido dos respectivos tributos incidentes;

(vi)  remuneracdo do auditor independente responsavel pela auditoria do Patriménio Separado, no

valor inicial de R$ 2.880,00 (dois mil, oitocentos e oitenta reais) por ano por cada auditoria a ser realizada,
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podendo este valor ser ajustado em decorréncia de eventual substituicdo do auditor independente ou
ajuste na quantidade de horas estimadas pela equipe de auditoria para a elaboragio dos relatérios
exigidos pela Instrugdo CVM 600. Estas despesas serdo pagas, de forma antecipada & realizacio da
auditoria, sendo o primeiro pagamento devido em até 1 (um) Dia Util contado da data da primeira
integralizagdo dos CRI e os demais sempre no 10° (décimo) Dia Util do més de marco de cada ano, até a
integral liquidagao dos CRI. A referida despesa sera corrigida pela variacio do IPCA ou na falta deste, ou
ainda, na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se
necessario, e sera acrescida dos seguintes impostos: ISS, 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 contébeis do Patriménio Separado, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento;

(vii) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiduciario
dos CRI que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para

realizagdo dos seus créditos;

(vii) despesas relativas & abertura e manutencdo da Conta Centralizadora e custos relacionados a
Assembleia Geral;

()  custos de averbagdes, tributos, prenotagdes e registros em cartérios de registro de iméveis e titulos
e documentos e junta comercial relacionados as Debéntures, & CCl e aos CRI, quando for o caso, bem com

as despesas relativas a alteragdes dos Documentos da Operacéo; e

(x)  despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo e administracdo do patriménio separado, outras
despesas indispenséveis a administragéo do Crédito Imobilirio, exclusivamente na hipétese de liquidagio
do patriménio separado, inclusive as referentes & sua transferéncia, na hipétese de o Agente Fiduciario

dos CRI assumir a sua administragio.

12.3.1.0 pagamento das despesas acima previstas mediante utilizacdo dos recursos do Fundo de
Despesas, devera ser devidamente comprovado pela Securitizadora, mediante o envio, 3 Emissora, das
notas fiscais e dos respectivos comprovantes de pagamento, até o dia 10 (dez) do més subsequente ao
pagamento da despesa.

12.3.2.As despesas referentes ao comissionamento pago pela Emissora aos Coordenadores e/ou as
Participantes Especiais deverdo ser pagas pela Securitizadora ao Coordenador Lider e/ou as Participantes

Especiais, conforme aplicavel, por conta e ordem da Emissora, nos termos do Contrato de Distribuigéo,
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mediante a retengdo do valor referente a essa despesa do valor integralizado em cada integralizagio dos

CRI, e a consequente transferéncia do saldo liquido a Emissora pela Securitizadora.

12.3.3.As despesas com a contratagdo da Agéncia de Classificacdo de Risco para elaboracio do relatério
de classificagdo de risco da Oferta e para atualizagio trimestral do relatério de classificacio de risco da

Oferta deveréo ser arcadas direta e exclusivamente pela Emissora.

124. Quaisquer despesas ndo mencionadas no item 12.3, acima e relacionadas & emissdo dos CRI e & Oferta,
serdo arcadas exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de Despesas, na forma desta clausula, inclusive
as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devidamente comprovadas pela Securitizadora: (i)
registro de documentos, notificagdes, extragdo de certiddes em geral, reconhecimento de firmas em cartérios,
copias autenticadas em cartério e/ou reprograficas, emolumentos cartorérios, custas processuais, periciais e
similares, bem como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizagéo dos
procedimentos listados neste item (i); (i) contratagdo de prestadores de servios ndo determinados nos
Documentos da Operagéo, inclusive assessores legals, agentes de auditoria, fiscalizagio e/ou cobranga; e (iii)
publicacdes em jornais e outros meios de comunicacdo, locagdo de imével, contratacdo de colaboradores, bem
como quaisquer outras despesas necessarias para realiza¢do de assembleias gerais dos Titulares de CRI, observado
que, para fins desta cldusula, as despesas acima de R$ 10.000,00 (dez mil reais) dever&o ser pré-aprovadas pela
Emissora.

125.  Caso o Fundo de Despesas nao seja suficiente para arcar com quaisquer despesas relacionadas & emissio
dos CRI e/ou & Oferta, descritas ou ndo nos Documentos da Operacio, a Securitizadora devers solicitar diretamente

a Emissora o pagamento de tais despesas, com antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis.

126. Os Titulares de CRI serdo responsaveis pelo pagamento dos tributos incidentes sobre a negociacio
secundaria e a distribui¢do de rendimentos dos CRI.

12.7.  Asdespesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Securitizadora, com a devida comprovacao,
por meio de recursos do Patriménio Separado (exceto pelas despesas pagas com recursos do Fundo de Despesas),
deverao ser reembolsadas pela Emissora & Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar de notificacdo enviada
pela Securitizadora, observado que, em nenhuma hipétese a Securitizadora possuiré a obrigagao de utilizar recursos
proprios para o pagamento de despesas.

128.  Nahipétese de eventual inadimpléncia da Emissora, a Securitizadora podera promover as medidas judiciais

cabiveis, iniciando a execugdo por quantia certa contra devedor ou qualquer outra medida que entender cabivel,
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observados os termos e condigdes para pagamento e reembolso pela Emissora, nos termos dos Documentos da
Operacéo.

12.9. Na hipétese de a Data de Vencimento vir a ser prorrogada por deliberagéo da Assembleia Geral de Titulares
de Debéntures, ou ainda, apos a Data de Vencimento, a Securitizadora, o Agente Fiduciério dos CRI e os demais

prestadores de servigo continuarem exercendo as suas fungdes, as Despesas, conforme o caso, continuaréo sendo
devidas pela Emissora.

12,10.  Em qualquer Reestruturagdo (conforme definido abaixo) que vier a ocorrer ao longo do prazo de duragéo
dos CRI, que implique a elaboracdo de aditamentos aos Documentos da Operacdo e/ou na realizagdo de
assembleias gerais, ou enquanto os CRI estiverem sob hipétese de Resgate Antecipado Obrigatério, serd devida,
pela Emissora a Securitizadora, uma remuneragao adicional, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora de
trabalho dos profissionais da Securitizadora dedicados a tais atividades, corrigidos a partir da data da emissao dos
CRI pela variagdo acumulada do IPCA no periodo anterior, acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servigos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuigdo ao Programa
de Integragio Social), COFINS (Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda
Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragio da Securitizadora, conforme
0 caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento. Também, a Emissora dever4 arcar com todos os custos
decorrentes da formalizag&o e constituicdo dessas alteragdes, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios
razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre a Securitizadora e a Emissora, acrescido das
despesas e custos devidos a tal assessor legal. Tal valor de remuneragéo adicional estara limitado a, no maximo
R$ 10.000,00 (dez mil reais), sendo que demais custos adicionais de formalizagio de eventuais alteragdes deverdo
ser previamente aprovados pela Emissora. O pagamento da remuneragdo prevista nesta clausula ocorrera sem
prejuizo da remuneracdo devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacéo de servigos acessérios
aqueles prestados pela Securitizadora e também sera arcado mediante a utilizacdo do Fundo de Despesas, em até
5 (cinco) Dias Uteis contados da entrega, pela Securitizadora do respectivo relatério de horas, com as horas

efetivamente trabalhadas e o valor efetivamente devido pela Emissora.

12.11. Entende-se por "Reestruturacdo” a alteragdo de condigBes relacionadas (i) as condigbes essenciais dos CRI,
tais como datas de pagamento, remuneragéo, data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento ou
recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii) aditamentos aos Documentos da
Operagéo e realizacio de assembleias, com excegéo do(s) aditamento(s) a ser(em) eventualmente celebrado(s) por

ocasido do encerramento da Oferta; e (iii) ao vencimento antecipado das Debéntures.
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12.12. Transferéncia de Recursos. Quaisquer transferéncias de recursos da Securitizadora a Emissora, determinada

nos Documentos da Operacao, serdo realizadas pela Securitizadora liquidas de tributos (incluindo seus rendimentos
liquidos de tributos) em conta corrente de titularidade da Emissora, conforme o caso, ressalvados a Securitizadora

os beneficios fiscais desses rendimentos.

13. Indenizagao

13.1. A Emissora obriga-se a indenizar e a isentar a Securitizadora, na qualidade de titular do patriménio
separado, administrado em regime fiduci4rio, em beneficio dos Titulares de CRI, de qualquer prejuzo, e/ou perdas
e danos diretos que venha a sofrer em decorréncia do descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo

oriunda desta Escritura de Emiss&o e dos demais Documentos da Operag&o.

13.1.1.Se qualquer agao, reclamago, investigagao ou outro processo for instituido contra a Securitizadora
e/ou qualquer de suas partes relacionadas em relagdo a ato, omissdo ou fato atribuivel direta e
comprovadamente & Emissora relacionada & presente Emissdo e aos CRI, a Emissora reembolsara ou
pagard o montante total pago ou devido pela Securitizadora, como resultado de qualquer perda, agéo,
dano direto e responsabilidade relacionada, desde que devidamente comprovados, devendo a Emissora
contratar advogado especifico para defesa da Securitizadora a ser escolhido de comum acordo entre as
Partes e pagar inclusive os custos e honorarios advocaticios sucumbenciais, conforme arbitrado
judicialmente, conforme venha a ser solicitada.

13.1.2.A obrigacdo de indenizacio prevista na clausula 13.1, acima, abrange, inclusive o reembolso de
custas processuals e honorarios advocaticios que venham a ser razoavelmente incorridos pela
Securitizadora, seus sucessores na representagdo do patriménio separado, bem como por suas partes
relacionadas, na defesa ou exercicio dos direitos decorrentes desta Escritura de Emisséo. As Partes desde
ja concordam que a Emissora ndo sera responsavel por qualquer indenizagio decorrente ou de qualquer
forma relacionada a qualquer custo de oportunidade, negécios ou clientela, ou por danos indiretos,

exemplares, punitivos, morais ou lucros cessantes alegados pela Securitizadora ou qualquer de suas partes
relacionadas.

13.1.3.A Emissora devera pagar quaisquer valores devidos em decorréncia das estipulagdes deste item no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar do recebimento da respectiva comunicagio enviada pela
Securitizadora e/ou parte relacionada indenizavel, conforme o caso, desde que acompanhados com a

efetiva comprovagéo dos valores devidos, nos termos previstos nesta clausula 13.

14. Disposigbes Gerais
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14.1 As obrigacées assumidas nesta Escritura de Emissdo tém caréter irrevogavel e irretratével, obrigando as

partes e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral cumprimento.

14.2 Qualquer alteracio a esta Escritura de Emissao somente sera considerada valida se formalizada por escrito,
em instrumento préprio assinado por todas as partes, devendo ser levada a arquivamento perante a JUCESP, nos
termos do item 2.1, alinea "ii" acima.

143 A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas desta Escritura de Emisséo nao
afetara as demais, que permanecerdo vélidas e eficazes até o cumprimento, pelas partes, de todas as suas
obrigagdes aqui previstas.

144 Qualquer alteracio a esta Escritura de Emissdo apds a emissdo das Debéntures, além de ser formalizada
por meio de aditamento e cumprir os requisitos previstos no item 2.1. acima, dependera de prévia aprovago dos
Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas, sendo certo, todavia que, esta Escritura de Emisséo
poderé ser alterada, independentemente de Assembleia Geral de Debenturistas, sempre que tal alteragéo decorrer
exclusivamente: (i) de modificacdes j& permitidas expressamente nos documentos da Emisséo, (i) da necessidade
de atendimento a exigéncias de adequag&o a normas legais ou regulamentares ou exigéncias da CVM, da ANBIMA,
da B3 (Segmento CETIP UTVM) ou da JUCESP, (iii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de
digitagio ou aritmético, ou ainda (iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes, tais como alteragao
na razdo social, enderego e telefone; desde que tais alteracdes (a) ndo gerem novos custos ou despesas aos

Debenturistas, e (b) ndo prejudiquem a validade, eficcia ou exequibilidade desta Escritura de Emiss&o.

145 Qualquer tolerancia, exercicio parcial ou concessdo entre as partes serd sempre considerado mera
\iberalidade, e ndo configurara rentincia ou perda de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes
conferidos (inclusive de mandato), nem implicard novacéo, alteracao, transigéncia, remissdo, modificacéo ou
reducdo dos direitos e obrigacdes daqui decorrentes.

146 As partes reconhecem esta Escritura de Emiss&o e as Debéntures como titulos executivos extrajudiciais

nos termos do artigo 784, incisos | e Ill, da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada ("Cédige de
Processo Civil").

14.7 Para os fins desta Escritura de Emiss&o, as partes poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a execugao
especifica das obrigagdes aqui assumidas, nos termos dos artigos 497 e seguintes, 538, 806 e seguintes do Codigo
de Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado das obrigagbes decorrentes das
Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de Emisséo.
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15. Lei de Regéncia

15.1. Esta Escritura de Emiss3o é regida pelas leis da Republica Federativa do Brasil.
16. Foro
16.1 Fica eleito o foro da Comarca da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com exclusdo de qualquer

outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questSes porventura oriundas desta Escritura de Emissao.

Estando assim certas e ajustadas, as Partes, obrigando-se por si e sucessores, firmam esta Escritura de Emissdo em

3 (trés) vias de igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas, que também a
assinam.

— 7
RUTORA S.AS”
Nome:Victor Bassan de Almeida

RG: 28709909-X
Cargo:  CPF:200.240.998-64

TRUE SECURITIZADORA S.A.

KARINE SIMONE BINCOLETTO
R.G 33,317.575-X SSPISP
CPFIMF: 350,460.308-06

Cargo:

TESTEMUNHAS: \ o

AEL’—HJ '\nv\gl‘.»l-v

Nome: J yEk Cristhina Machado Nome: Gyuliatone. Comalie Joundedsan,
RG: \ +/ RG 36.028.336-6 RG: 4G -0OR. 180 -5

CPF 410.553.028-32 A
CPF: CPFE: 259 846.08-0o
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ANEXO |
MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO DAS DEBENTURES

BOLETIM DE SUBSCRIGAO N° [-] DAS DEBENTURES DA 12 EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA COLOCAGAO PRIVADA,

DA PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Os termos, no singular ou no plural, iniciados com letra maidscula no corpo deste boletim de subscri¢io (“Boletim

de Subscriciio”) terdo os significados que lhes s&o atribuidos no “/nstrumento Particular de Escritura da 17 Emisséo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢ées, em Série Unica, da Espécie Quirografiria, para Colocacdo
Privada da Pacaembu Construtora SA" celebrado, em 31 de julho de 2019, entre a PACAEMBU CONSTRUTORA
S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de Sao Paulo, na Avenida Duque de Caxias, n°® 11-
70, 2° andar, Vila Altinépolis, CEP 17012-151, inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia ("CNPJ") sob o n® 96.298.013/0001-68 ("Emissora”) e a TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro n® 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim
Bibi, CEP: 04506-000, inscrita no CNPJ sob o n® 12.130.744/0001-00, na qualidade de debenturista (“Debenturista”),

conforme deliberagio da assembleia geral extraordinaria da Emissora, realizada em 31 de julho de 2019, a qual foi

arquivada perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n° [+], em [+] de [+] de 2019 e publicada no
Didrio Oficial do Estado de Sao Paulo e no jornal “Valor Econdmico”, nos termos do artigo 62, inciso |, e do artigo

289 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor (“Escritura de Emissdo”, “Debéntures” e “Lei

das Sociedades por Acdes”, respectivamente).

1. CARACTERISTICAS DA EMISSAO

a) Emissdo: 12,

b) Série: Unica.

¢) Quantidade de Debéntures: até 144.000 (cento e quarenta e quatro mil).

d) Valor Total de Emissdo: até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais), na Data de
Emisséo.

e) Valor Nominal Unitario das Debéntures: R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario");

f) Data de Emissdo: 31 de julho de 2019 (“Data de Emisséo").

g) Data de Vencimento: 13 de setembro de 2022.

h)  Prazo total: 1.140 (mil, cento e quarenta) dias contados da Data de Emisséo.

) Resgate Antecipado Facultativo: A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou
Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, e desde que decorridos 12 (doze) meses contados da Data

de Emissdo, mediante notificagio por escrito com antecedéncia ndo inferior a 2 (dois) Dias Uteis, por

meio do pagamento do valor equivalente das Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo,
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sendo certo que, sobre o valor pago pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo, incidira
prémio equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o prazo e saldo
remanescentes das Debéntures, ressalvado, em todo caso, o quanto disposto na Escritura de Emissdo.
Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da Devedora mencionados na Escritura de
Emissdo sofram qualquer acréscimo; e (i) a Devedora venha a ser demandada a realizar o pagamento
referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Devedora poderé optar por realizar o resgate antecipado da totalidade, e ndo menos que a totalidade,
das Debéntures mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures acrescido da
Remuneracdo das Debéntures (conforme abaixo definido), calculada pro rata temporis, desde a primeira
Data de Integralizacdo até a data do efetivo pagamento, e sem qualquer prémio.

j) Periodicidade de Pagamento: O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento ou, conforme o caso, na data de pagamento decorrente do vencimento
antecipado das Debéntures ou de seu resgate antecipado.

k) Local de emissao: Sdo Paulo - SP.

2. ATUALIZACAO E REMUNERACAO DAS DEBENTURES

a) Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%
(cem por cento) da variagio acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pelo segmento CETIP UTVM da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, no
informativo diario disponivel na pagina de Internet (www.b3.com.br), acrescida de uma sobretaxa
equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneracc das Debéntures"), calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de
integralizagdo das Debéntures ou desde a data de pagamento da Remuneracdo das Debéntures
imediatamente anterior, se houver, o que ocorrer por Ultimo, até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo
dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das

obrigagdes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emisséo, a Remuneracéo das

Debéntures serd paga em uma Unica parcela, na Data de Vencimento.

3. SUBSCRITORA DAS DEBENTURES

a) Denominagao Social: TRUE SECURITIZADORA S.A.
b) CNPJ: 12.130.744/0001-00

¢) Endereco: Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim Bibi, CEP: 04506-000
d) Cidade/Estado: Sdo Paulo - SP

4. SUBSCRIGAO DAS DEBENTURES

47 / 54
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a) Quantidade de Debéntures subscritas: [+] ([*])
b) Valor Nominal Unitario na Data de Emiss&o: R$ [*] ([*])
¢) Valor Total Subscrito: R$ [] ([*])

5. FORMA DE PAGAMENTO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO

As Debéntures serao integralizadas pelo seu Preco de Integralizagao, conforme definido no item da Escritura de

Emissdo, em moeda corrente nacional, mediante transferéncia para a conta corrente n® 13002542-1, mantida

na agéncia n° 3984 do banco Santander Brasil S/A, de titularidade da Emissora.

6. GARANTIAS

As Debéntures s30 da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por A¢Bes.

7. DECLARAGAO

Na qualidade de subscritora das Debéntures, declaro para todos os fins, que estou de acordo com as condigbes
expressas no presente boletim, bem como na Escritura de Emisséo, cuja cépia confirmo ter recebido e tomado

conhecimento.

Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, como o Gnico competente para dirimir quaisquer
questBes ou litigios decorrentes deste Boletim de Subscrigdo, com rentincia expressa a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

S&o Paulo, [*] de [+] de 2019.

TRUE SECURITIZADORA S.A. PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.
Subscritora das Debéntures Emissora
TESTEMUNHAS
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO Il
MODELO DE RELATORIO SEMESTRAL

RELATORIO SEMESTRAL ACERCA DA APLICJ\CI\O DOS RECURSOS DA EMISSAO
Per{odo de: [7] a [3].

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Duque de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altin6polis, CEP 17012-151, inscrita no CNPJ sob o n°
96.298.013/0001-68, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora’), vem por meio do
presente, de forma irrevogavel e irretratavel, em cumprimento ao disposto no item 4.3 do "/nstrumento Particular
de Escritura da 1° Emissdo de Debéntures Simples, Néo Conversiveis em Acdes, em Série Unica, da Espécie
Quirograféria, para Colocagdo Privada da Pacaembu Construtora S.A" ('Escritura de Emissdp de Debéntures’)
celebrado pela Emissora, cujas debéntures emitidas por meio deste instrumento (“Debéntures”) foram vinculadas

aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1392 Série da 12 Emissdo da True Securitizadora S.A., DECLARAR que:

(] os recursos recebidos em virtude da integralizagdo das Debéntures emitidas no dmbito da Escritura de
Emissio de Debéntures, foram utilizados, no periodo de [#] a [#], para a finalidade prevista no Anexo lll da
Escritura de Emissdo de Debéntures, conforme descrito na tabela abaixo, nos termos dos comprovantes de

destinacdo dos recursos anexos ao presente relatério; e

(i) as informac&es e os eventuais documentos apresentados sdo veridicos e representam o direcionamento
dos recursos obtidos por meio da emissdo das Debéntures nos termos da Escritura de Emissdo de
Debéntures], incluindo, no caso de utilizagio dos recursos pela [§], inscrita no CNPJ sob o n° (“Investida”),
[a alteracdo do contrato social da Investida, de forma a formalizar 0 aumento do capital social da Investida]
e/ou [instrumento de adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC] e/ou [comprovante de

transferéncia bancéria que demonstre o envio dos recursos a Investida].

As palavras e expressdes iniciadas em letra mailiscula que n&o sejam definidas neste relatério terdo o significado

previsto na Escritura de Emisséo de Debéntures.
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: [:1%
[+ 5] [2 [2 [#1% e
[1%
Total Utilizado no Trimestre 1% R$ [3]
[:1% . .
Total Devido [1% RS [+]
S&o Paulo, [#] de [+] de 2019.
PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
52 /54
A
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ANEXO IV
DESPESAS FLAT

% em
L Relacdo
L Custo Unitario por
Comissdes e Despesas Valor Total (R$) ao Valor
CRI (R$)
Total da
Oferta

Comissdes dos Coordenadores e/ou dos Participantes

. R$3.665.744,33 R$23,00 2,3000%
Especiais (1)

Comissao de Coordenacao (1a) R$720.000,00 R$5,00 0,5000%
Comissao de Estruturacao (1b) R$576.000,00 R$4,00 0,4000%
Prémio de Compromisso de Subscrigdo (1¢c) R$288.000,00 R$2,00 0,2000%
Comissdo de Remuneracdo dos Canais de Distribui¢go (1d) R$1.728.000,00 R$12,00 1,2000%
Impostos (Gross up) (1f) R$353.744,33 R$2,46 0,2457%
Registros CRI (2) R$128.336,42 R$0,89 0,0891%
CVM (2a) R$72.809,16 R$0,51 0,0506%
B3 - Pré Registro (2b) R$14.637,85 R$0,10 0,0102%
B3 - Sistema B3 (2¢) R$3.355,20 R$0,02 0,0023%
B3 - Taxa de Distribuicdo (2d) R$2.094,37 R$0,01 0,0015%
ANBIMA (2¢e) R$35.439,84 R$0,25 0,0246%
Prestadores de Servico do CRI (3) R$835.091,39 R$5,80 0,5799%
Securitizadora (Implantagdo) (3a) R$73.157,01 R$0,51 0,0508%
Securitizadora (Manutencéo - Anual) (3b) R$3.095,10 R$0,02 0,0021%
Agente Fiduciario (implantacao) (3¢) R$11.817,67 R$0,08 0,0082%
Agente Fiduciario (Manutencdo - Anual) (3d) R$11.817,67 R$0,08 0,0082%
Custodiante (Implantagdo) (3e) R$3.376,48 R$0,02 0,0023%
Custodiante (Manutencdo — Anual) (3f) R$5.627,46 R$0,04 0,0039%
Agéncia de Classificagdo de Risco (3g) R$83.380,00 R$0,58 0,0579%
Agéncia de Classificagdo de Risco (manutengao - Anual) (3h) R$68.220,00 R$0,47 0,0474%
Escriturador (Implantagdo) (3i) R$4.800,00 R$0,03 0,0033%
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Escriturador (Manutencdo - Anual) (3j) R$4.800,00 R$0,03 0,0033%

Auditores Independentes (3k) R$226.000,00 R$1,57 0,1569%

Advogados Externos (3) R$280.000,00 R$1,94 0,1944%

Avisos e Anuncios da Distribuicdo (3m) R$50.000,00 R$0,35 0,0347%

Formador de Mercado (Mensal) (3n) R$9.000,00 R$0,06 0,0063%
Outras R$50.000,00 R$0,35 0,0347%
Custo Total R$4.679.172,14 R$32,49 3,25%
Valor Liquido para Emissora R$139.320.827,86

(1a) A comissdo de Coordenagao sera de 0,50% (cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o montante total da oferta, calculado com base no Prego
de integralizacao.

(1b) A comissao de Estruturagdo sera de 0,40% {quarente centésimos por cento), incidente sobre o montante total da oferta, calculado com base no Preco de
Integralizacao.

(1¢) O Prémio de Compromisso de Subscrigdo sera de 0,20% (vinte centésimos por cento), incidente sobre o montante total da Oferta, calculado com base no

Preco de Integralizagdo independentemente do exercicio do Compromisso de Subscriio.

(1d) A Comissdo de Remuneracdo dos Canais de Distribuic3o sera calculada da seguinte forma: 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano,

incidentes sobre o montante total emitido efetivamente e integralizado pelos investidores, calculado com base no seu preco de subscricdo atualizado.

(1e) A comissdo de Sucesso sera de 2,65% (dois inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o montante total da oferta, calculado com

base no Preco de Integralizagao e so sera devida a partir do momento em que a totalidade da oferta base houver sido integralizada.

(1f) As comissdes sdo acrescidas de 5,00% (cinco por cento) a titulo de ISS, 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) a titulo de PIS e 4,00% {(quatro por
cento) a titulo de COFINS.

(39) Custo de implantagdo da Agéncia de Classificacao de Risco é de USD22.000 (vinte e dois mil délares americanos), e foi convertido em Reais a um cAmbio

de R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por délar americano)

(3h) Custo de manutencéo da classificagdo de risco pela Agéncia de Classificagdo de Risco é de USD 18.000,00 (dezoito mil délares americanos), e foi convertido
em Reals a um cdmbio de R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por délar americano)
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ANEXO VII

PRIMEIRO ADITAMENTO A ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES
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(Esta pagina fol intencionalmente deixada em branco)
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 12 EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM AGCOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA
COLOCACAO PRIVADA DA PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

I - PARTES

Pelo presente " Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 17 Emisséo de Debéntures Simples,
Nso Conversiveis em Acbes, em Série Unics, da Espécie Quirograféria, para Colocagio Privada da Pacaembu

Construtora S.A." ("Primeiro Aditamento”),

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Duque de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altinopolis, CEP 17012-151, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob 0 n° 96.298.013/0001-68 e com seus atos constitutivos
registrados perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o NIRE n°® 35300516192, neste ato representada

na forma de seu Estatuto Social ("Emissora"); e

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na
Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceicdo, CEP: 04506-000, inscrita no CNPJ sob o n®
12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de debenturista

("Debenturista” ou "Securitizadora").

Sendo a Emissora e a Debenturista doravante denominadas em conjunto como “Partes” e individual e

indistintamente como “Parte”; resolvem celebrar este Primeiro Aditamento, de acordo com os sequintes termos e

condicbes:
Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) As Partes celebraram, em 31 de julho de 2019, o “/nstrumento Particular de Escritura da 17 Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversivels em A¢cées, em Série Unica, da Fspécie Quirografdria, para Colocacdo Privada
da Pacaembu Construtora S.A'", por meio do qual a Emissora emitiu 144.000 (cento e quarenta e quatro mil)
debéntures, com o valor nominal de R$ 1.000,00 (mil reais), totalizando R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e

quatro milhdes de reais), subscritas pela Securitizadora ("Debéntures” e “Escritura de Emissdo", respectivamente);
b) As Debéntures foram vinculadas & emissdo de até 120.000 (cento e vinte mil) certificados de recebiveis

imobiliarios objeto da 1392 Série da 17 emissdo da Securitizadora, para distribui¢do publica nos termos da instrucao

da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM") n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrucéo
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CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada ("Oferta”), cujo pedido de registro foi protocolado
perante a CVM em 24 de junho de 2019, tendo sido apresentadas exigéncias, em sede de vicios sanaveis, pela CVM
em 02 de setembro de 2019, por meio do oficio n® 275/2019/CVM/SER/GER-1 ("Oficio"); e

) as Partes pretendem aditar a Escritura de Emissdo a fim de implementar as alteragdes solicitadas pela
CVM por meio do Oficio.

Os termos utilizados em maidscula neste Primeiro Aditamento e ndo definidos terdo os mesmos significados

atribuidos na Escritura de Emisséo.
1ll - CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS ALTERAGOES

1.1, As Partes desejam substituir os Anexos |, Il e IV da Escritura de Emissao, a fim de atender as exigéncias do
Oficio, que passarao a vigorar na forma dos Anexos |, Il e Il ao presente Primeiro Aditamento, respectivamente.

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICACAO

2.1 Permanecem inalteradas as demais disposi¢Ges anteriormente firmadas na Escritura de Emissdo, que ndo
apresentem incompatibilidade com este Primeiro Aditamento, as quais séo neste ato ratificadas integralmente,
obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer

titulo.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSICOES GERAIS

3.1, As Partes declaram, conjunta e expressamente, que o presente Primeiro Aditamento foi celebrado
respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme manifestacdo de vontade das
Partes e em perfeita relacdo de equidade.

32. Caso, em decorréncia de qualquer decisdo judicial, qualquer disposicdo ou termo deste Primeiro
Aditamento for declarada nula ou for anulada, tal nulidade ou anulac@o néo prejudicaréa a vigéncia das demais

clausulas deste Primeiro Aditamento ndo atingidas pela declaragdo de nulidade ou pela anulagao.

33. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com excluséo de qualquer outro, por

mais privilegiado que seja ou que possa vir a ser, para dirimir as questdes porventura resultantes deste Primeiro

3015212v1/-2/1
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Aditamento.

E por estarem juntos e contratados, assinaram o presente em 3 (trés) vias de igual teor e forma para um so efeito,
na presenca de 2 (duas) testemunhas que também o assinaram.

Sé&o Paulo, 17 de setembro de 2019.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pégina de assinaturas 2/2 “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 1° Emisséo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, em Sérte Unica, da Espécie Quirografiria, para Colocacso Privada
da Pacaembu Construtora S.A")

S

TlélE SECURITIZADORA S.A.

Nome: Bruno Ricardo M Rovella
Cargo: RG 26745 “047.9 S57/5P
CPF/MF 339.864 998-06

TESTEMUNHAS:
/Zéz//)ﬂgéﬂaj Bel 260(/ i

\Nome: (52 Cdwolirous ot o ‘
RG: 4s 416.920-G RG: 025 8"‘/ 3):@ <§
cer: 371,270 168 -3¢ PR o) 59 G, 3B 6 D
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ANEXO |
MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRICAO DAS DEBENTURES

BOLETIM DE SUBSCRICAO N° [-] DAS DEBENTURES DA 12 EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, PARA COLOCAGAQ PRIVADA,

DA PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Os termos, no singular ou no plural, iniciados com letra maitiscula no corpo deste boletim de subscrigéo ("Boletim

de Subscricdo”) terdo os significados que lhes sdo atribuidos no “/nstrumento Particular de Escritura da 19 Emissdo
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Aces, em Série Unica, da Espécie Quirografaria, para Colocagdo
Privada da Pacaembu Construtora S.A" celebrado, em 31 de julho de 2019, entre a PACAEMBU CONSTRUTORA
S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de S&o Paulo, na Avenida Duque de Caxias, n® 11-
70, 2° andar, Vila Altinépolis, CEP 17012-151, inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia ("CNPJ") sob o n° 96.298.013/0001-68 ("Emissora”) e a TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim
Bibi, CEP: 04506-000, inscrita no CNPJ sob o n° 12.130.744/0001-00, na qualidade de debenturista ("Debenturista”),
conforme deliberacéo da assembleia geral extraordinaria da Emissora, realizada em 31 de julho de 2019, a qual fol
arquivada perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n° 446.859/19-9, em 21 de agosto de 2019 e
publicada no Didrio Oficial do Estado de S&o Paulo e no jornal “Valor Econdmico” em 13 de setembro de 2019, nos
termos do artigo 62, inciso |, e do artigo 289 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor

(“Escritura de Emissao”, "Debéntures” e “Lei das Sociedades por A¢bes’, respectivamente).

1. CARACTERISTICAS DA EMISSAO

a) Emissdo: 12 (primeira).

b) Série: Unica.

¢) Quantidade de Debéntures: até 144.000 (cento e quarenta e quatro mil).

d) Valor Total de Emissao: até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais), na Data de
Emisséo (conforme definido abaixo).

e) Valor Nominal Unitério das Debéntures: R$ 1.000,00 (mil reais) ("Valor Nominal Unitario");

f) Data de Emissdo: 31 de julho de 2019 (“Data de Emisséo”).

g) Data de Vencimento: 13 de setembro de 2022.

h) Prazo total: 1.140 (mil, cento e quarenta) dias contados da Data de Emissao.

i) Resgate Antecipado Facultativo: A Devedora poder realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou
Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, e desde que decorridos 12 (doze) meses contados da Data
de Emissdo, mediante notificagdo por escrito com antecedéncia nao inferior a 2 (dois) Dias Uteis, por

meio do pagamento do valor equivalente das Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo,

3015212vl/-6/11
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sendo certo que, sobre o valor pago pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado Facultativo, incidira
prémio equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o prazo e saldo
remanescentes das Debéntures, ressalvado, em todo caso, o quanto disposto na Escritura de Emiss&o.
Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da Devedora mencionados na Escritura de
Emissdo sofram qualquer acréscimo; e (ii) a Devedora venha a ser demandada a realizar o pagamento
referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Devedora podera optar por realizar o resgate antecipado da totalidade, e ndo menos que a totalidade,
das Debéntures mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures acrescido da
Remuneragdo das Debéntures (conforme abaixo definido), calculada pro rata temporis, desde a primeira
Data de Integralizacdo até a data do efetivo pagamento, e sem qualquer prémio.

J)  Periodicidade de Pagamento: O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento ou, conforme o caso, na data de pagamento decorrente do vencimento
antecipado das Debéntures ou de seu resgate antecipado.

k) Local de emissdo: Sao Paulo - SP.

2. ATUALIZACAO E REMUNERACAO DAS DEBENTURES

a) Sobre o Valor Nominal Unitério das Debéntures incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%
(cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pelo segmento CETIP UTVM da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, no
informativo diario disponivel na péagina de Internet (www.b3.com.br), acrescida de uma sobretaxa

equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneracdo das Debéntures"), calculados

de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de
integralizagao das Debéntures ou desde a data de pagamento da Remuneracdo das Debéntures
imediatamente anterior, se houver, o que ocorrer por ultimo, até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo
dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das
obrigacées decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo, a Remuneracdo das

Debéntures sera paga em uma Unica parcela, na Data de Vencimento.

3. SUBSCRITORA DAS DEBENTURES
a) Denominacdo Social: TRUE SECURITIZADORA S.A.
b) CNPJ: 12.130.744/0001-00
¢) Endereco: Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim Bibi, CEP: 04506-000
d) Cidade/Estado: Sdo Paulo - SP

4. SUBSCRICAO DAS DEBENTURES

3015212vl/-7/1
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a) Quantidade de Debéntures subscritas: [+] ([*])
b) Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo: R$ [+] ([+])
c) Valor Total Subscrito: R$ [+] ([*])

5. FORMA DE PAGAMENTO, SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO

As Debéntures seréo integralizadas pelo seu Preco de Integralizagédo, conforme definido no item da Escritura de

Emissdo, em moeda corrente nacional, mediante transferéncia para a conta corrente n® 13002542-1, mantida
na agéncia n® 3984 do Banco Santander Brasil S/A, de titularidade da Emissora.

6. GARANTIAS

As Debéntures séo da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por A¢des.

7. DECLARAGAO

Na qualidade de subscritora das Debéntures, declaro para todos os fins, que estou de acordo com as condi¢des

expressas no presente boletim, bem como na Escritura de Emissao, cuja copia confirmo ter recebido e tomado

conhecimento.

Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para dirimir quaisquer
questdes ou litigios decorrentes deste Boletim de Subscrigdo, com rentncia expressa a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

Séo Paulo, [+] de [+] de 2019.

TRUE SECURITIZADORA S.A. PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.
Subscritora das Debéntures Emissora
TESTEMUNHAS
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:

3015212vl /-8 /11
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ANEXO Il
DESPESAS FLAT

Comissoes e Despesas Valor Total (R$) | Custo Unitario por % em Relag&o ao Valor
CRI (R$) Total da Oferta

Comissdes dos Coordenadores e/ou dos | R$3.054.786,94 R$23,00 2,3000%
Participantes Especiais (1)
Comissao de Coordenacao (1a) R$600.000,00 R$5,00 0,5000%
Comissao de Estruturacéo (1b) R$480.000,00 R$4,00 0,4000%
Prémio de Compromisso de Subscricao (1¢c) R$240.000,00 R$2,00 0,2000%
Comissao de Remuneracdo dos Canais de R$1.440.000,00 R$12,00 1,2000%
Distribuigao (1d)
Impostos (Gross up) (1f) R$294.786,94 R$2,46 0,2457%
Registros CRI R$139.268,54 R$1,16 0,1161%
CVM R$72.809,16 R$0,61 0,0607%
B3 - Pré Registro R$14.637,85 R$0,12 0,0122%
B3 - Sistema B3 R$3.355,20 R$0,03 0,0028%
B3 - Taxa de Distribuigdo (MDA) R$1.842,49 R$0,02 0,0015%
Registro CCl na B3 R$11.184,00 R$0,09 0,0093%
ANBIMA R$35.439,84 R$0,30 0,0295%
Prestadores de Servigo do CRI R$838.332,81 R$6,99 0,6986%
Securitizadora (Implantacao) R$73.157,01 R$0,61 0,0610%
Securitizadora (Manutengao - Mensal) R$3.095,10 R$0,03 0,0026%
Agente Fiduciario (implantagéo) R$11.817,67 R$0,10 0,0098%
Agente Fiduciario (Manutengédo - Anual) R$11.817.67 R$0,10 0,0098%
Custodiante (Implantagao) R$3.376,48 R$0,03 0,0028%
Custodiante (Manutengao — Anual) R$5.627,46 R$0,05 0,0047%
Agéncia de Classificacdo de Risco (2a) R$83.380,00 R$0,69 0,0695%
Agéncia de Classificacao de Risco (manutencéo R$68.220,00 R$0,57 0,0569%
- Anual) (2b)
Escriturador (Implantagao) R$4.800,00 R$0,04 0,0040%
Escriturador (Manutengao - Anual) R$4.800,00 R$0,04 0,0040%
Auditoria do Patriménio Separado R$3.241,42 R$0,03 0,0027%
Auditores Independentes R$226.000,00 R$1,88 0,1883%
Advogados Externos R$280.000,00 R$2,33 0,2333%
Avisos e Anuncios da Distribuicdo R$50.000,00 R$0,42 0,0417%
Formador de Mercado (Mensal) R$9.000,00 R$0,08 0,0075%
Outras R$50.000,00 R$0,42 0,0417%
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Custo Total R$4.082.388,29 R$34,02 3,40%

Valor Liquido para Emissora R$ 115.917.611,71

(1a) A comisséo de Coordenagao sera de 0,50% (cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o montapte total da oferta, calculado com base no Prego de

Integralizagdo.

(1b) A comissdo de Estruturagao sera de 0,40% (quarente centésimos por cento), incidente sobre o montante total da oferta, calculado com base no Prego de
Integralizacao.

(1¢) O Prémio de Compromisso de Subscricdo sera de 0,20% (vinte centésimos por cento), incidente sobre o montante total da Oferta, calculado com base no

Preco de izagdo independ. do exercicio do Compromisso de Subscri¢do.

(1d) A Comissdo de Remuneragao dos Canais de Distribuigdo sera calculada da seguinte forma: 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano, incidentes

sobre o montante total emitido efetivamente e integralizado pelos investidores, calculado com base no seu prego de subscrigao atualizado.

(1e) A comissdo de Sucesso sera de 2,65% (dois inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o montante total da oferta, calculado com base

no Prego de Integralizagdo e s6 sera devida a partir do momento em que a totalidade da oferta base houver sido integralizada,

(1f) As comissdes sao acrescidas de 5,00% (cinco por cento) a titulo de ISS, 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) a titulo de PIS e 4,00% (quatro por
cento) a titulo de COFINS.

(2a) Custo de implantagao da Agéncia de Classificacao de Risco & de USD22.000 (vinte e dois mil dolares americanos), e foi convertido em Reais a um cambio de
R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por délar americano)

(2b) Custo de manutengdo da classificagao de risco pela Agéncia de Classificacdo de Risco é de USD 18,000,00 (dezoito mil délares americanos), e foi convertido
em Reais a um cdmbio de R$ 3,79/USD (trés reais e setenta e nove centavos por dolar americano)
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ANEXO VI

ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO INTEGRAL, SEM
GARANTIA REAL IMOBILIARIA, SOB A FORMA ESCRITURAL

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sgo Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceicdo, CER: 04506-000, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o nP 12.130.744/0001-00, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora”);

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
S0 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ/ME

sob o n° 50.657.657/0001-86, neste ato representada na forma de seus Contrato Social (“Instituicdo

Custodiante"); e

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Bauru, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Duque de Caxias, n® 11-70, 2° andar, Vila Altindpolis, CEP 17012-151, inscrita no CNPJ sob o n®
96.298.013/0001-68 e com seus atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado de Séo Paulo
("JUCESP") sob o NIRE n® 35300516192, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Devedora”).

(a Emissora, a Instituicdo Custodiante e a Devedora, quando mencionadas em conjunto, simplesmente como

"Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte");

Formalizam, neste ato, o /nstrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem
Garantia Real Imobilisria, sob a Forma Escritural ("Escritura de Emissdo de CCIY), mediante as seguintes clausulas

e condigdes:

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Definicées: Para os fins desta Escritura de Emissdo de CCl, adotam-se as seguintes defini¢des, sem

prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo desta Escritura de Emissao de CCl:

“B3 (Segmento CETIP UTVM)" B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (Segmento CETIP UTVM);
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ccl:

"Créditos Imobilidrios":

“CVYM":

“Debéntures”:

"Dia(s) Util(eis)":

"Escritura de Emissdo de

Debéntures™

“Sistema de Negociagdo":

"Titular da CCI"

1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral emitida pela Emissora sob
a forma escritural, sem garantia real imobiliaria, nos termos da presente
Escritura de Emissdo de CCl, para representar a totalidade dos Créditos

Imobiliarios;

Os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures, que compreendem
a obrigagéo de pagamento pela Devedora do Valor Nominal Unitario
Atualizado, da Remuneracdo das Debéntures (conforme definidos na
Escritura de Emissdo de Debéntures), bem como todos e quaisquer
outros direitos creditérios devidos pela Devedora por forca das
Debéntures, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacbes, despesas,
custas, honorarios, e demais encargos contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissdo de Debéntures;
Comissao de Valores Mobiliarios;

Até 144,000 (cento e quarenta e quatro mil) debéntures simples, ndo
conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, emitidas pela Devedora
por meio da Escritura de Emissao de Debéntures, em série (nica, no valor

total de R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais);

Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado

declarado nacional na Republica Federativa do Brasil;

O Instrumento Particular de Escritura da 1° Emissdo de Debéntures
Simples, Néo Conversiveis em Acoes, em Série Unica, da Espécie
Quirografiria, Para Colocacdo Privada da Pacaembu Construtora S.A,
celebrado, em 31 de julho de 2019, entre a Devedora, na qualidade de
emissora das Debéntures e a Emissora, na qualidade de debenturista, por

meio do qual as Debéntures foram emitidas;

B3 (Segmento CETIP UTVM) ou qualquer outra cdmara que mantenha
sistemas de registro e liquidacdo financeira de titulos privados, seja
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil e venha a ser

contratada para a negociagdo da CCl; e

O titular da CCl, pleno ou fiduciario, a qualquer tempo.
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CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Objeto: Pela presente Escritura de Emissao de CCl, a Emissora emite a CCl, conforme as caracteristicas
descritas na Clausula Terceira abaixo, e no Anexo | desta Escritura de Emissdo de CCl, para representar a

totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DA CCI

3.1. Valor da Emissdo: O valor total de emissao da CCl é de até R$ 144.000/000,00 (cento e quarenta e quatro
milhdes de reais), que corresponde a integralidade do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios apurado na

respectiva data de emissao das Debéntures.

32 Quantidade de Titulos: A Emissora, neste ato, emite 1 (uma) CCl, para representar a totalidade dos

Créditos Imobiliarios.

33. Prazo e Data de Vencimento: O prazo e a data de vencimento da CCl, representativa dos Créditos

Imobilidrios, estao especificados no Anexo | a esta Escritura de Emissdo de CCl.

34. Forma e Custodia: A CCl representaré a totalidade dos Créditos Imobiliarios, e sera emitida sem garantia
real imobiliaria, sob a forma escritural, e a presente Escritura de Emissdo de CCl serd custodiada junto a

Instituicdo Custodiante.

34.1. Sem prejuizo das demais disposigdes constantes desta Escritura de Emissdo de CCl, a Instituicdo
Custodiante serd responsavel pelo lancamento dos dados e informagées da CCl no Sistema de
Negociagao, considerando as informacdes encaminhadas pela Emissora, em planilha no formato exce/
no layout informado pela Instituico Custodiante, contendo todas as informagdes necessarias para
registro no Sistema de Negociagdo, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da

documentagao completa.

342, A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel pela realizacdo dos pagamentos devidos ao
Titular da CCl, assumindo apenas a obrigacdo de acompanhar a titularidade da CCl ora emitida,
mediante o recebimento de declaracio de titularidade emitida pela B3 (Segmento CETIP UTVM) e
enviada pelo credor & Instituicdo Custodiante. Nenhuma impreciséo na informacao ora mencionada em
virtude de atrasos na disponibilizacio da informacao pela camara de liquidacao e custédia onde a CCl

estiver depositada gerara qualquer nus ou responsabilidade adicional para a Institui¢do Custodiante.

35, Série e Ndmero: A CCl tera a série e o nimero indicados no Anexo ||a presente Escritura de Emissao de

cCl.
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3.6. Negociagao: Para fins de negociacio, a CCl sera registrada no Sistema de Negociagao.

36.1. Toda e qualquer transferéncia da CCl deverd, necessariamente, sob pena de nulidade do

negocio, ser efetuada através do Sistema de Negociagdo.

3.6.2. Sempre que houver troca de titularidade da CCl, o Titular dg CCl anterior devera comunicar a

Instituicio Custodiante a negociacdo realizada, informando, inclusive, os dados cadastrais do novo
Titular da CCl.

3.7. Vencimento Final: A CCl tera o vencimento final indicado no Anexo [.
3.8. Local e Forma de Pagamento: Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, deverdo ser pagos pela

Devedora no local e forma estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures.

3.9 Encargos Moratorios: Os encargos moratérios s@o agueles discriminados na Escritura de Emissdo de

Debéntures, conforme descrito no Anexo | desta Escritura de Emisséo de CCl.
3.10. Atualizacio Monetaria: A atualizacio monetéria dos Créditos Imobiliarios e, por consequéncia, da CCl,
seré calculada e cobrada de acordo com os indices, prazos e critérios convencionados na Escritura de Emissao

de Debéntures, conforme descrito no Anexo | desta Escritura de Emissao de CCl.

311. Demais Caracteristicas: As demais caracteristicas da CCl estdo previstas no Anexo | desta Escritura de

Emissao de CCl.

312. Vencimento Antecipado: Conforme previsto nas Debéntures, os Créditos Imobiliarios poderdo ser
considerados antecipadamente vencidos, e desde entéo exigiveis, na forma e mediante ocorréncia de qualquer

uma das hipéteses previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures.

313. Documentos Comprobatérios: A Instituicdo Custodiante sera responsavel, como fiel depositaria, pela
guarda de 1 (uma) via original desta Escritura de Emissdo de CCl, sendo certo que a Emissora devera
disponibilizar  Instituigao Custodiante futuros aditamentos desta Escritura de Emissao de CCl, no prazo de até
10 (dez) Dias Uteis contados do registro dos respectivos aditamentos na JUCESP. A Emissora permanecera

responsavel pela guarda da Escritura de Emissdo de Debéntures e seus eventuais aditamentos.

3.14. Compensacdo e Cobranca: Os pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios ndo sdo passiveis de
compensacio com eventuais créditos da Devedora € o seu pagamento, no prazo acordado, podera ser exigido
pela Emissora e eventuais sucessores e cessionarios pela via executiva, nos termos do disposto no artigo 784

da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada (“Cédigo de Rrocesso Civil").
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315 Divida Liquida e Certa: Os Créditos Imobilidrios constituem divida liquida certa e exigivel da Devedora
e o seu pagamento no prazo acordado podera ser exigido pela Emissora e eventuais sucessores e cessionarios

pela via executiva, nos termos do disposto no artigo 784 do Cédigo de Processo Civil.

316. Transferéncia: A Emissora, a partir da celebracdo desta Escritura de Emissao de CCl, estara autorizada a
negociar a CCl de sua titularidade, cedendo e transferindo a terceiros os Créditos Imobilidrios por ela

representados.

3.16.1. A negociacdo da CCl independe da autorizacdo da Devedora e da Instituicdo Custodiante e serd
feita por meio do Sistema de Negociagéo, sendo certo que, uma vez vinculada aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1392 Série da 1% Emissao da Emissora (“CRI"), a CCl nao poderd mais ser
negociada isoladamente, exceto nas hipoteses de liquidago do patriménio separado dos CRI, conforme

O caso.

316.2. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCl abrangerao a totalidade dos respectivos
acessérios, tals como, mas sem se limitar, encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagoes,
despesas, custos, honorérios e demais encargos contratuais e legais assegurados & Emissora, ficando o
Titular da CCl, assim, sub-rogado em todos os direitos decorrentes dos Créditos Imobiliarios

representados pela CClL.
CLAUSULA QUARTA - EMISSAO SEM GARANTIA REAL IMOBILIARIA

4.1. Garantia: Conforme previsto nas Debéntures, a CCl é emitida sem garantia real imobiliaria, nos termos

do § 3° do artigo 18 da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei n® 10.931/2004").
CLAUSULA QUINTA - DESPESAS

5.1. Despesas: Todas as despesas referentes aos Créditos Imabiliarios, a emissdo, registro, manutencao e

respectiva transferéncla da CCl seréo pagos nos termos da Escritura de Emissao.
CLAUSULA SEXTA — DISPOSICOES GERAIS

6.1. Tolerancia: A eventual tolerdncia ou concessao das Partes e/ou do Titular da CCl no exercicio de
qualquer direito que lhes for conferido ndo importara alteragdo contratual ou novacdo, nem os impedira de
exercer, a qualquer momento, todos os direitos que Lhes sdo assegurados nesta Escritura de Emissao de CCl ou

na lel.

6.2. Nulidade, Invalidade ou Ineficicia: A nulidade, invalidade ou inefigacia de qualquer disposicéo contida

Nuuwaade, \INVAltllaue Vg 1HIe Les
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nesta Escritura de Emissdo de CCl ndo prejudicara a validade e eficacia das demais, que serdo integralmente
cumpridas, obrigando-se as Partes a envidar os seus melhores esforcos para, validamente, obter os mesmos

efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

6.3. Carater Irrevogavel e lIrretratdvel: A presente Escritura de Emissdo de CCl é firmada em carater

irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes e seus sucessores a qualquer titulo ao seu integral cumprimento.

6.4. Titulo Executivo Extrajudicial; Para fins de execugdo dos Créditos Imobiliarios, a CCl, nos termos dos
artigos 784, inciso Ill, do Cédigo de Processo Civil e do artigo 20 da Lei n°® 10/931/2004, sera considerada titulo
executivo extrajudicial, exigivel de acordo com as cldusulas e condi¢bes pactuadas na Escritura de Emissao de
Debéntures, ressalvadas as hipdteses em que a lei determine procedimento|especial, judicial ou extrajudicial,

para a satisfacdo dos Créditos Imobiliarios.

6.5. Atuacio da Instituicio Custodiante: A Instituicdo Custodiante nao serd obrigada a efetuar qualquer
verificacao de veracidade nas deliberagdes societarias e em atos da administracdo da Emissora ou ainda em
qualquer documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou
por terceiros a seu pedido, para basear suas decisdes. N&o seré ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela
elaboracao de tais documentos, o que permaneceré obrigagao legal e regulamentar da Emissora, nos termos
da legislagao aplicavel. Adicionalmente, ndo serd, ainda, obrigacao da Instituicdo Custodiante a verificacdo da
regular constituicdo e formalizagdo do crédito, nem, tampouco, qualquer responsabilidade pela sua

adimpléncia.

6.5.1. A atuacdo da Instituicio Custodiante limitar-se-4, tdo somente, a verificar o preenchimento dos
requisitos formais relacionados as obrigacdes estabelecidas na presente Escritura de Emissdo de CCl,
nos termos da legislacdo aplicavel. A Instituigdo Custodiante ndo sera responsavel por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou integralidade das informacdes técnicas e financeiras
constantes de qualquer documento que lhe seja enviado com o fim de informar, complementar,
esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes da presente Escritura de Emissdo de CCl e dos demais

documentos da operacao.

6.6. Aditamentos: Nenhum aditamento ou alteracdo a esta Escritura de Emissdo de CCl sera valido se nao

for formalizado por meio de instrumento escrito e devidamente firmado por| todas as Partes.

6.6.1. Qualquer alteracdo a esta Escritura de Emissao de CCl, apos a integralizagao dos CRI, dependera
de prévia aprovacio dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia de Titulares de CRI, nos termos e
condigdes do termo de securitizacdo dos CRI. Fica desde j4 dispensada Assembleia de Titulares de CRI
para deliberar a alteragdo desta Escritura de Emissao de CCl, sempre que tal alteragao: (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequagao a normas

legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades administradoras de mercados
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organizados ou de entidades autorreguladoras, incluindo, mas néo se limitando, a B3 (Segmento CETIP
UTVM); (i) for necessaria em virtude da atualizacao dos dados cadastrais de qualquer das Partes ou dos
prestadores de servigos; (iii) envolver reducdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos
nesta Escritura de Emisséo de CCl; (iv) decorrer de corregdo de erro formal; ou (v) ja estiverem permitidas
expressamente nesta Escritura de Emissdo de CCl e nos demais documentos da operagao, desde que as
alteracdes ou corregoes referidas nos itens (i), (ii), (ill), (iv) e (v) acima, ndo possam acarretar qualquer
prejuizo aos Titulares de CRI ou qualquer alteragdo no fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer

custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI.

6.7. Comunicagdes: As comunicagoes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos desta Escritura
de Emissdo de CCl deverdo ser encaminhadas para os enderegos abaixo, e serdo consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com "aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correlos, nos

enderegos abaixo, ou quando da confirmagdo do recebimento da transmisséo via e-mail.

Se para a Emissora:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Avenida Santo Amaro n® 48, 1° andar, conjunto 12; Itaim Bibi
Sao Paulo - SP

CEP: 04506-000

At. Arley Custodio Fonseca

E-mail: middle@truesecuritizadora.com.br e juridico@truesecuritizadora.com.br

Se para a Instituigdo Custodiante:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar
CEP 04530-001

Sao Paulo - SP

At: Emilio Alvarez

E-mail: fiduciario@slw.com.br

Se para a Devedora:

PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

Avenida Duque de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altinépolis
Sado Paulo—SP

CEP; 17012-151

At.: Guilherme Avila

E-mail: guilherme.avila@pacaembu.com

6.8. Termos Definidos: As palavras e expressdes iniciadas em letra maitiscula que ndo sejam definidas nesta
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Escritura de Emissdo de CCl terdo o significado previsto no termo de securitizacdo dos CRI e nos demais

documentos da operacgdo.,

CLAUSULA SETIMA - LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

7.1 Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicBes desta Escritura de Emissdo de CCI devem ser interpretados

de acordo com a legislagio vigente na Republica Federativa do Brasil.
72. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sag Paulo, como o Unico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste instrumento, renunciando expressamente a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam esta Escritura de Emissao de CCl em 3 (trés) vias

de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Sao Paulo, 31 de julho de 2019.

(O restante da pagina fol intencionalmente deixado em branco.)
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(Pagina de assinaturas 1/4 do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral, sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural, celebrado entre True Securitizadora S.A., SLW Corretora de

Valores e Cambio Ltda. e Pacaemby Construtora S.A)

V
TRUE SECURITIZADORA S.A.

Arley Custodio Fonseca
RG: 27.946.486-X SSP/SP
Cargo: CPF/MF: 307.140.588-07 Garge:

Nome: Nome:
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(Pagina de assinaturas 2/4 do Instrumento Particular de Emiss3o de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural, celebrado entre True Securitizadora S.A, SLW Corretora de

Valores e Cambio Ltda. e Pacaembu Construtora S.A.)

WA e & Tawe Wi
{‘S{W %)ORRETORA DE VALORES E CAMBIQ LTDA.
Nome:  Fablana AlvesdeMire Bargamin! Nome:  pETER THOWAS G. WEISS
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 3/4 do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural, celebrado entre True Securi

Valores e Cambio Ltda. e Pacaembu Cc;nstrutora S.A)

) ‘//‘.,v/

Crédito Imobilidrio Integral, sem
tizadora S.A., SLW Corretora de
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(Pagina de assinaturas 4/4 do Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito Imobiliario Integral, sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural, celebrado entre True Securitizadora S.A.,, SLW Corretora de

Valores e CAmbio Ltda. e Pacaembu Construtora S.A.)

TESTEMUNHAS:
(/’n* mm} 14 P onou/ ot Eouenos B HE
Nome: "Ana Caroli And l Nome
: ks . Larissa Ferreira Batista
RG: CPF 371.270.168-36 RG: RG. 46.019.882-8
RG 45416.9206 CPF: CPF: 372.286.898-01
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ANEXO |
CARACTERISTICAS GERAIS DA CCI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI ‘ LOCAL E DATA DE EMISSAO: S3o Paulo, 31 de julho de 2019.

SERIE 001

NUMERO ‘ 001 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12.130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12

CEP 04506-000

CIDADE S50 Paulo ‘ UF ‘ SP

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

CNPJ: 50.657.657/0001-86

ENDERECO: Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar

CEP 04530-001

CIDADE S50 Paulo ‘ UF ‘ SP

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

CNPJ: 96.298.013/0001-68

ENDERECO: Avenida Duque de Caxias, n°® 11-70, 2° andar, Vila Altinépolis

CEP 17012-151

CIDADE Bauru ‘UF ‘SP

4. TiTULO

Instrumento Particular de Escritura da 1° Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢oes, em Série

Unica, da Espécie Quirografiria, Para Colocagdo Privada da Pacaembu Construtora S.A, firmado em 31 de julho

de 2019, no valor de até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais) (“Escritura de Emisséo

de Debéntures”).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milh&es de reais)

6. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total

1.140 (mil, cento e quarenta) dias contados da data de emissdo das

Debéntures.

Valor de Principal

R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais)

Remuneragao

Sobre o Valor Nominal Unitério das Debéntures incidirdo juros

1/3
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remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacdo acumulada das taxas médias dirias dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 (Segmento
CETIP UTVM), no informativo didrio disponivel na pagina de
Internet (www.b3.com.br), acrescida de uma sobretaxa equivalente
a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneragéo das
Debéntures”), calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data
de integralizacdo das Debéntures ou desde a ultima data de
pagamento da remuneragdo, se houver até a data do efetivo
pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de
resgate antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado
das obrigacbes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos
na Escritura de Emissdo, a Remuneracdo das Debéntures sera paga

em uma Unica parcela, na Data de Vencimento

Data de Vencimento Final

13 de setembro de 2022.

Resgate Antecipado Facultativo

A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total
ou Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, e desde que
decorridos 12 (doze) meses contados da Data de Emisséao,
mediante notificacdo por escrito com antecedéncia néo inferior a 2
(dois) Dias Uteis, por meio do pagamento do valor equivalente das
Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo, sendo certo
que, sobre o valor pago pela Devedora a titulo de Resgate
Antecipado Facultativo, incidird prémio equivalente a 0,90%
(noventa centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o prazo e
saldo remanescentes das Debéntures, ressalvado, em todo caso, o

quanto disposto na Escritura de Emissédo de Debéntures.

Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da
Devedora mencionados na Escritura de Emissdo de Debéntures
sofram qualquer acréscimo; e (i) a Devedora venha a ser
demandada a realizar o pagamento referente ao referido
acréscimo, nos termos da Escritura de Emissdao de Debéntures, a
Devedora poderd optar por realizar o resgate antecipado da
totalidade, e ndo menos que a totalidade, das Debéntures mediante

o pagamento do Valor Nominal Unitéario das Debéntures acrescido
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da Remuneracdo das Debéntures, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizagdo até a data do efetivo

pagamento, e sem qualquer prémio.

Aquisicdo Facultativa

Né&o é admitida a aquisi¢do facultativa das Debéntures.

Encargos Moratérios

Multa moratéria, ndo compensatoéria, 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), a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fracdo, sobre o

montante assim devido.

Periodicidade de Pagamento

O saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado
e os valores devidos a titulo de remuneragdo serdo pagos em
parcelas mensais, de acordo com o item 6.11 da Escritura de

Emissdo de Debéntures.

Local de Pagamento

Na forma descrita na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Garantias Reais Imobiliarias

N&o ha.

3/3
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ANEXO IX

TERMO DE SECURITIZACAO
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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI
DA 1392 SERIE DA 12 EMISSAO DA

TRUESECURITIZADORA
TRUE SECURITIZADORA S.A.
Companhia Aberta
CNPJ n° 12.130.744/0001-00

‘ Autorreéulagéo ‘
) AW [

Agente Fiducidrio
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 139° SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBIIARIOS DA TRUE SECURITIZADORA SA.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes:

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora de créditos imobilidrios com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n°® 48, 1° andar, conjur:zto 12, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n° 12.130.744/0001-00, neste ato representada na

forma de seu Estatuto Social ("Emissaora” ou “Securitizadora"); e

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ sob o n®
50.657.657/0001-86, neste ato representada na forma de seus Contrato Social ("Agente Fiduciario” ou “Instituicdo
Custodiante”), nomeado nos termos do artigo 10° da Lei 9.514 e da Instrugdo CVM 583.

(sendo a Emissora e o Agente Fiducidrio denominados, conjuntamente, como "Partes” oy, individualmente, como
"Parte”)

RESOLVEM celebrar este "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 139° Série da 12 Emisséo de

Certificados de Recebiveis Imobiidrios da True Securitizadora S.A" ("Termo"” ou “Termo de Securitizacdo"), para

vincular os Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo) aos CRI (conforme definido abaixo) da 1392 Série da
12 Emissdo da True Securitizadora S.A., de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme em vigor (“Lel n® 9.514"), a Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n°® 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrucdo CVM 400"), e demais disposicées legais aplicaveis e as clausulas

abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1, Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definigdes, sem prejuizo daquelas que forem

estabelecidas no corpo deste instrumento:

"Agéncia de Classificacdo de Risco™ Standard&Poor’s Ratings do Brasil Ltda, agéncia de
classificacdo de risco com sede na Cidade de Sdo Paulo,

Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°®
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201, conjuntos 181 e (182, inscrita no CNPJ sob o n°
02.295.585/0001-40;

"Agente Fiduciario” ou "Instituicdo Custodiante™

tem o significado previsto no preambulo;

"ANBIMA":

a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA, pessoa juridica de direito
privado com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Avenida Reptiblica do Chile, n° 230, 13°
andar, inscrita no CNPJ sob o n° 34.271.171/0001-77;

"Andncio de Encerramento”:

0 antincio de encerramento da distribuicdo publica dos CRI,
a ser divulgado nos termos do artige 29 da Instrugao CVM
400, observado o disposto no artigo 54-A da Instrugao CVM
400;

“Antncio de Inicio™

0 anuncio de inicio da) distribuicdo publica dos CRI, a ser
divulgado nos termos do artigo 52 da Instrugdo CVM 400,
observado o disposto no artigo 54-A da Instrugdo CVM 400;

"Assembleia de Titulares de CRI”, “Assembleia

Geral" ou "Assembleia”:

a Assembleia de Titulares de CRI, realizada na forma prevista
neste Termo;

“Aviso ao Mercado”:

o aviso ao mercado da Oferta, a ser divulgado nos termos do
artigo 53 da Instrugdo CVM 400, observado o disposto no
artigo 54-A da In: CVM

"Auditor Independente do Patriménio

Separado”

Moo Auditores e Contadores;:
“inscrita no CPNJ sab @in® 02.159.736/0001-32, com sede na
Cidade e Estado de So Paulo, na Avenida Vereador Jose
Diniz, n® 3707, 4° andar, conjunto 42, sala A, Santo Amaro,
cujo o auditor responsavel é o Sr. Edison Pereira Lima,
telefone: (11) 5561-2230, e-mail: mssp@mesbrasil.com.br, ou
seu substituto, contratado pela Emissora para auditar as
demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado em
conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por
Acbes e na Instrugdo CVM 600, na forma prevista neste
Termo de Securitizacdo. O Auditor Independente da
Securitizadora fara jus a remuneragdo descrita na Clausula

PN

12.3, inciso “vi" deste Termo de Securitizaggo.
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"BACEN":

o Banco Central do Brasil;

“Banco Liquidante”:

Ita Unibanco S.A,, institui¢do financeira com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Alfredo Egydio
de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Setibal CEP 04.344-
902, inscrita no CNPj sob o n° 60.701.190/0001-04,

responsavel pelas li.quida‘qées financeiras da Emissora;

P

"Boletins de Subscricdo”:

os boletins de subscricdo dos CRI, por meio dos quais os

Investidores subscreverdo os CRI e formalizardo a sua adesao

a todos os termos e condigGes deste Termo e da Oferta;

B3 S.A.— BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP UTVM,

com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Praga Antonio Prado, 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901,
inscrita no CNPJ sob o n.° 09.346.601/0001-25.

"B3 (Segmento CETIP UTVM)":

segmento CETIP UTVM da B3;

"car

a Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real
imobiliaria, emitida pela Emissora por meio da Escritura de
Emisséo de CCl, de acordo com as normas previstas na Lei n®
10931, representativa da integralidade dos Créditos

Imobiliarios;

"CETIP 21"

o ambiente de negocia¢do secundaria de ativos de renda
fixa, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento
CETIP UTVM);

"Compromisso de Subscricdo”:

tem o significado atribuldo na Clausula 3.2.1 abaixo;

T

"Comunicacdo __de _ Resgate _ Antecipado
Facultativo":

tem o significado atribuido na Clausula 6.1.1 abaixo;

"Conta Centralizadora™:

A conta corrente de titularidade da Securitizadora
(patriménio separado relativo aos CRI) n® 33390-2, mantida
na agéncia n° 0350 do Banco Itali Unibanco S.A. (n° 341),

vinculada aos CRI;

Condicbes Precedentes”

Significa determinadas condigbes precedentes a serem

cumpridas até a primeira Data de Integralizagdo, conforme

previstas no Contrato de‘ Distribuigéo;
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“Contrato de Distribuicdo™:

“Contrato de Coordenagéo, Colocagdo e Distribuicéo Publica
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de
Melhores Esforcos de Colocacdo, da 139° Série da 1° Emissdo
da True Securitizadora S.A." celebrado entre a Securitizadora,
a Devedora e o Coordenador Lider em 31 de julho de 2019;

“Controle”, "Controlador” ou "Controlada”

tem o significado previsto no artigo 116 da Lei das

Sociedades por A¢oes;

"Convénio CVM-ANBIMA":

Convénio CVM/ANBIMA;de Procedimento Simplificado para
Registro de Ofertas Publicas”, regulado pela Instrucdo CVM
471, celebrado entre CVM e a ANBIMA), em 20 de agosto de

2008, conforme alterado;

“Coordenador Lider”:

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A., instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com enderego na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, 25° ao 30° andar, Torre Sul, Vila Nova
Conceigao, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78.,
na qualidade de instituicdo financeira contratada para a

colocacdo e distribuigdo dos CRI;

"Créditos Imobiliarios":

os direitos de crédito decorrentes das Debéntures, com valor
de principal de até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e
quatro milhdes de reais) na Data de Emissdo das
Debéntures, que deverdo ser pagos pela Devedora,
acrescidos da Remuneracdo das Debéntures, calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, desde a Data de Inicio da Remuneragéo das
Debéntures ou a data de pagamento da Remuneracao das
Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do efetivo pagamento, bem como todos e quaisquer
outros encargos devidos por forca da Escritura de Emisséo
de Debéntures em relagdo &s Debéntures, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como, mas sem se

limitar, juros remuneratérios, encargos moratérios, multas,

penalidades, indeniza¢des, despesas, custas, honorarios,
I
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garantias e demais enca

decorrentes da Escritura

rgos contratuais e legais previstos ou

de Emissdo de Debéntures;

"CRI":

os certificados de recebiveis imobiliarios, integrantes da 1392

Série da 12 Emissdo da Emissora;

i

CRI em Circulacdo":

significa, para fins de constituicdo de quérum, todos os CRI

subscritos e integralizados e ndo resgatados, excluidos

aqueles CRI manticfos em tesouraria e, ainda,
adicionalmente, para ﬁns de constituicdo de quérum,
excluidos os CRI pertencentes, direta ou indiretamente, (i) a
Emissora ou a Devedora; (ii) a qualquer Controladora, a
qualquer Controlada e/ou a qualquer coligada de qualquer
das pessoas indicadas no item anterior; ou (i) a qualquer
diretor, conselheiro, conjuge, companheiro ou parente até o
3° (terceiro) grau de qualquer das pessoas referidas nos itens

anteriores;

"CVM":

tem o significado previsto no preambulo;

W)

Datas de Integralizagdo”:

tem o significado atribuido na Clausula 4.1 abaixo;

"Data de Emissdo da CCI":

31 de julho de 2019;

"Data de Emissdo das Debéntures”:

31 de julho de 2019;

“Data de Emissdo dos CRI":

tem o significado previsto na Clausula 3.1.11 abaixo;

“Data de Inicio da Remuneracdo dos CRI":

tem o significado previsto na Clausula 5.2 abaixo ;

“Data_de Inicic da Remuneragdo das
Debéntures”:

a primeira data de integralizacdo das Debéntures, conforme

previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures;

"Data de Vencimento":

tem o significado previsto na Clausula 3.1.12 abaixo;

"DDA": o Sistema de Distribuicdo de Ativos, ambiente de
distribuicdo de ativos de renda fixa em mercado primario,
administrado e operacionalizado pela B3;

"Debéntures”: até 144.000 (cento e quarenta e quatro mil) debéntures

objeto da 12 (primeira) emissdo da Devedora, conforme
previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures e seus

respectivos aditamentos;
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"Debenturista”:

significa a Emissora, durante todo o prazo de vigéncia deste
Termo, até a integral liquidacdo dos valores devidos aos
titulares de CR;

"Demonstracdes Financeiras_Consolidadas da | as Demonstragées Financeiras Consolidadas Auditadas da

Devedora": Devedora e as Demonstracdes Financeiras Consolidadas
Revisadas da Devedora, quando referidas indistintamente;

"Despesas”: as despesas previstas n# Clausula 13.1 abaixo;

"Devedora”: a Pacaembu Construtora S.A, sociedade andnima, com sede
na Cidade de Bauru, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Duque
de Caxias, n° 11-70, 2% andar, Vila Altinopolis, inscrita no
CNPJ sob 0 n®96.298.013/0001-68;

"Dia Util": significa para fins de célculo, todo dia que ndo seja sabado,

domingo ou feriado declarado nacional na Republica
Federativa do Brasil;

“Documentos da Operacdo™:

em conjunto, (i) a Escritura de Emissao de Debéntures, (i) a
Escritura de Emissao de CCl, (iii) este Termo de Securitizagdo,
(iv) o Contrato de Distribuicao, (v) o Prospecto Preliminar da
Oferta Publica de Distribuicdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 1392 Série da 12 Emissdo da True
Securitizadora S.A. (“Prospecto Preliminar”) e o Prospecto
Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da 1392 Série da 1# Emissdo da
True Securitizadora SA. ("Prospecto Definitivo” e, em
conjunto com o Prospecto Preliminar, “Prospectos"), (vi) os
boletins de subscricdo dos CRI, (vii) o Aviso ao Mercado, a
ser divulgado quando da divulgacdo do Prospecto
Preliminar; (viii) os Anuncios de Inicio e Encerramento da
oferta; e (ix) os demais documentos relativos a emissdo e
oferta dos CRJ;

"Efeito Adverso Relevante”:

significa () qualquer efeito adverso relevante na situagdo
(financeira ou de outra natureza), nos negécios, nos bens,
nos resultados operacionais e/ou nas perspectivas da
Devedora e/ou de qualquer Controlada; e/ou (i) qualquer

|
efeito adverso na capacidade da Devedora de cumprir
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qualquer de suas obrigaces nos termos da Escritura de

Emissdo de Debéntures;

“Emissao”;

a presente emissdo de CRI, a qual constitui a 1392 série da 12
emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios da

Emissora;

"Emissora” ou "Securitizadora”:

tem o significado previsto no preambulo;

"Empreendimentos Imobiliarios”:

tem o significado atribuido na Clausula 3.1.26.2 abaixo;

"Encargos Moratorios":

tem o significado atribuldo na Clausula 3.1.14 abaixo;

“Escritura de Emissdo de Debéntures”:

“Instrumento Particular| de Escritura da 1° Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Série
Unica, da Espécie Quirografaria, para Colocacdo Privada da
Pacaembu Construtora S.A.", celebrado pela Devedora em 31
de julho de 2019;

“Escritura de Emissao de CCI™:

"Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilirio, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma
Escritural e Outras Avencas', celebrada em 31 de julho de

2019 entre a Securitizadora e a Instituicdo Custodiante;

“Escriturador”:

Itai Corretora de Valoﬁes S.A., instituigdo financeira, com
sede na Cidade Sédo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n/° 3.500, 3° andar, parte, inscrita no
CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64;

“Formador de Mercado":

significa uma ou mais entidades prestadoras de servicos de
formador de mercado que venha(m) a ser contratada(s) pela
Securitizadora, conforme recomendado pelo Coordenador
Lider, para atuar no dmbito da Oferta por meio da inclusdo
de ordens firmes de compra e de venda dos CRI, em
plataformas administradas pela B3, na forma da Instrucdo
CVM 384, do Manual de Normas para Formador de Mercado,
e em conformidade com demais disposicoes aplicaveis aos
respectivos mercados de negociagao dos CRI, com finalidade

de fomentar a liquidez dos CRI no mercado secundario;

"Fundo de Despesas”:

O fundo de despesas a ser constitu{do mediante a retencao,

pela Emissora, na Conte‘: Centralizadora, do montante de R$
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70.000,00 (setenta mil ‘r’eais), a ser retido do Prego de
Integralizagdo, e a ser utilizado para o pagamento das
despesas vinculadas a Emisséo, caso necessario, sendo certo
gue o Fundo de Despesas devera corresponder, a todo e
qualquer momento, até o cumprimento integral das

obrigagbes decorrentes da Escritura de Emissdo de

Debéntures, ao Montante Minimo do Fundo de Despesas.

"IGP-M":

O [ndice Geral de Preco do Mercado, divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas;

“Instrucdo CVM 384"

Instrugdo CVM n® 384, de 17 de margo de 2003, conforme

em vigor.

“Instrucdo CVM 400"

tem o significado previsto no preambulo.

”

“Instrucdo CYM 414"

Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme

em vigor;

"Instrucdo CVM 471"

Instrucdo CVM n° 471, de 8 de agosto de 2008, conforme em

vigor;

"Instrucéo CVM 583"

Instrugdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme

em vigor;

“Instituicbes Participantes da Oferta”:

O Coordenador Lider em conjunto com os Participantes

Especiais;
“Investida” tem o significado atribuldo na Clausula 3.1.26.2 abaixo;
“Investidores”: tem o significado atributdo na Clausula 3.3 abaixo;
"IPCA™ O Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“Lei das Sociedades por Acbes”:

Lein® 6404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor;

“Lein®10.931"

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor;

"Lein®9.514"

tem o significado previsto no preambulo;

“Lote Adicional”:

é a opgao da Emissora, sem necessidade de novo pedido ou
de modificacéio nos termos da Oferta, de aumentar, total ou
parcialmente, a quantidade dos CRI originalmente ofertada

em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 24.000 (vinte e

quatro mil) CRI, correspondente a até R$ 24.000.000 (vinte e
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quatro milhdes de reais), nos termos do paragrafo 2° do
artigo 14 da Instrucdo CVM n° 400/03;

o Moddulo de Distribuicio de Ativos, ambiente de
distribuicdo de ativos de renda fixa em mercado primério,
administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP
UTvMm);

"Medida Proviséria n® 2.158-35/01":

Significa a Medida Provisoria n°® 2,158-35, de 24 de agosto
de 2001;

"Montante Minimo do Fundo de Despesas”:

O montante equivalente aos préximos 12 (doze) meses das
despesas vinculadas a Emisséo, ao qual o Fundo de Despesas
devera corresponder, a todo e qualquer momento, até o
cumprimento integral das obrigages decorrentes da
Emisséo.

"Oferta™

A presente distribuigdo publica de CRI, que sera realizada

nos termos da Instrugdo CVM 400 e Instrugdo CVM 414,

"Parte” ou "Partes”

tem o significado previsto no predmbulo;

”

"Participantes Especiais

As instituicdes financeiras autorizadas a operar no sistema
de distribuicio de valores mobilidrios que vierem a ser
convidadas e contratadas pelos Coordenador Lider, por meio
da celebracdo dos respectivos termos de adeséo ao Contrato
de Distribuicdo, para participar da Oferta apenas para o

recebimento de ordens;

"Patriménio Separado":

O patrimonio Unico e indivisivel em relagdo aos CRI,
constituido pelos Créditos Imobiliarios representados pela
CCl, a Conta Centralizadora e o Fundo de Despesas, em
decorréncia da instituicio do Regime Fiducidrio, o qual ndo
se confunde com o patriménio comum da Emissora e
destina-se exclusivamente & integralizagdo das Debéntures e
a liquidagao dos CRI aos quais esta afetado, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracao e

obrigacoes fiscais da Emissao;

"Pessoas Vinculadas”:

0s investidores que sejam: (i) pessoas fisicas e/ou juridicas

e/ou administradores da Devedora e/ou Emissora, de suas
| <
respectivas controlad‘oras e/fou de suas respectivas
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controladas e/ou outras pessoas vinculadas a Emissdo e

distribuicdo, bem como| seus conjuges ou companheiros,

seus ascendentes, descerdentes e colaterais até o 2° grau;
(ii) controladores pessoas fisicas e/ou juridicas e/ou
administradores do Coordenador Lider e/ou qualquer dos
Participantes Especiais; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos da Emissora, da Devedora, do
Coordenador Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais
que desempenhem athj‘tidades de intermediacdo ou de
suporte operacional diretamente envolvidos na Oferta;
(iv) agentes auténomos que prestem servi¢os a Emissora, a
Devedora, ao Coordenador Lider e/ou qualquer dos
Participantes  Especiais; (v) demais profissionais que
mantenham, com a Emissora, a Devedora, o Coordenador
Lider e/ou qualquer dos Participantes Especiais, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no @mbito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pela Emissora, pela Devedora, pelo Coordenador Lider e/ou
qualquer dos Participantes Especiais ou por pessoas a elas
vinculadas; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Coordenador Lider
e/ou qualquer dos Participantes Especiais, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “ii” a “v"; e (iX) clubes e fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados,
nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI da Instrugdo CVM n° 505, de 27 de setembro de
2011;

"Prazo de Distribuicdo"”:

tem o significado atribuido na Clausula 3.2.3 abaixo;

“Prazo Maximo de Colocacdo™

tem o significado atribuido na Clausula 3.5.2 abaixo;

"Preco de Integraliza¢do”

tem o significado atribuido na Clausula 4.2 abaixo;
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]

Procedimento de Alocacdo”

Procedimento realizado pelo Coordenador Lider para
consolidacdo de todos os boletins de subscricdo recebidos
no a&mbito da Oferta e a alocacdo dos CRI por ordem
cronolégica, sendo que, até a divulgagdo do Andncio de
Encerramento, deverd definir, de comum acordo com a

Emissora e a Devedora; (i) o Valor Total da Emisséo, e (i) a
quantidade total de CRI a ser emitida. A ordem cronolégica
de chegada dos boletins de subscrigdo seré verificada no
momento em que a subscrigdo for processada com sucesso
pelo sistema da B3 ou da B3 (Segmento CETIP UTVM),

conforme o caso, seja por tela ou por arquivo eletrénico;

"AGE da Devedora”:

tem o significado atribuido na Clausula 2.1.2 abaixo;

I

Regime Fiduciario":

o regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os
Créditos Imobilidrios representados pela CCl, o Fundo de
Despesas e a Conta Centralizadora, na forma do artigo 9° da
Lei n® 9.514, com a consequente constituicdo do Patrimdnio
Separado;

“Relatorio Semestral”:

relatério acerca da aplicacdo da destinagdo dos recursos
oriundos das Debéntures na forma do Anexo VII;

Remuneracéo dos CRI":

tem o significado atribdido na Clausula 3.1.7 abaixo;

W

Remuneracéo das Debeéntures”:

juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por
cento) da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a
0,90% (noventa centésimos por cento) ac ano, conforme

férmula prevista na Escritura de Emissdo de Debéntures;

“Taxa DI":

taxas médias diarias dos DI — Depositos Interfinanceiros de
um dia, "over extra-grupo’, expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 (Segmento
Cetip UTVM), no informativo diario disponivel em sua pagina
na Internet (http://www.b3.com.br/pt_br/);

“Taxa SELIC":

ataxa de juros média ponderada pelo volume das operacoes
de financiamento por um dia, lastreadas em titulos publicos
federais, apurados pelo Sistema Especial de Liquidacdo e
Custddia — SELIG;
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"Termo" ou "Termo de Securitizacdo" tem o significado previsto no preambulo;

"Titulares de CRI": S&o os subscritores de CRI no dmbito da Oferta ou aqueles
que vierem a adquirir CRI no mercado secundario;

“Valor Nominal Unitario": tem o significado atribuido na Clausula 3.1.5 abaixo; e

“Valor Total da Emissag": tem o significado atribuido na Clausula 3.1.4 abaixo.

111. Adicionalmente, (i) os cabecalhos e titulos deste Termo servem apenas para conveniéncia de
referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos dispositi.vog aos quais se aplicam; (i) os termos
"inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se
estivessem acompanhados do termo "exemplificativamente"; (iil) se‘mpre que exigido pelo contexto, as
definices contidas nesta Clausula Primeira aplicar-se-30 tanto no singular gquanto no plural e o género
masculino incluira o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteracdes, substituicdes, consolidacdes e respectivas complementagées, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (v) referéncias a disposigGes legais serdo interpretadas como
referéncias as disposicoes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo
se de outra forma expressamente estabelecido neste Termo, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a
itens e anexos deste Termo; (vii) todas as referéncias a quaisquer Partes incluem seus sucessores,
representantes e cessionarios devidamente autorizados; e (viil) os termos iniciados em letras maitsculas,
mas nao definidos neste Termo terdo os mesmos significados a eles atribuidos no respectivo documento

a que fizer referéncia.

112. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se expressamente
indicado de modo diverso. Na hipotese de qualquer data aqui prevista néo ser Dia Util, haveré prorrogagao

para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.
CLAUSULA SEGUNDA — DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Pelo presente Termo de Securitizagao, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade
dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI, cujas caracteristicas sdo descritas na Clausula Terceira

abaixo, observado o disposto na Clausula 2.1.1 abaixo.

21.1. A presente Emissdo e a Oferta foram aprovadas pela Diretoria da Emissora, conforme ata de
Reunido da Diretoria da Securitizadora, realizada em 31 de julho de 2019, protocolada na Junta Comercial

do Estado de Sao Paulo ("JUCESP") em 12 de agosto de 2019, sob q‘ n° 0.835.255/19-0. Adicionalmente, a
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celebracio da Escritura de Emissdo de Debéntures, a operagdo de securitizago relacionada e a assinatura
dos documentos relacionados a Oferta, incluindo, sem limitacdo, a Escritura de Emissdo de CCl, foram
aprovadas na ata de assembleia geral extraordinaria da Devedora realizada em 31 de julho de 2019,
registrada na JUCESP em 15 de agosto de 2019, sob o n® 0.849.093 19-3 ("AGE da Devedora").

2.2 Para fins do artigo 8° da Lei n° 9.514, a Emissora declara que s&o vinculados ao presente Termo de

Securitizacdo os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, de sua titularidade, devidos

exclusivamente pela Devedora, nos termos da CCl e da Escritura de Emisséo de Debéntures.

23. Uma via original da Escritura de Emissdo de CCl, encontra-se devidamente custodiada junto a Instituicao

Custodiante, nos termos do § 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931.

24, O Regime Fiduciério, a ser institu{do pela Emissora conforme previsto neste Termo de Securitizagdo, sera
registrado na Instituigdo Custodiante da CCl, conforme previsto no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n® 10.931.
Uma vez devidamente registrado o Termo de Securitizacdo, a Instituicdo Custodiante prestara a Emissora

declaracio elaborada nos moldes do Anexo | a este Termo.

2.5. A Emissdo dos CRI sera realizada em conformidade com o disposto no inciso | do § 1° do artigo 5° da
Instrucdo CVM 414, tendo em vista que a Devedora é companhia aberta.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS E DA FORMA DE DISTRIﬁUICiO

31,  Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissao, cujo lastro sera constituido pela CCl, conforme
previsto neste Termo de Securitizacdo, possuem as segu intes caracteristicas:

3.1.1. Emissao. 1392 emissao de CRI da Emissora;
3.1.2. Série 12 série de CRI da Emissora;

3.13. Quantidade de CR} serdo emitidos, inicialmente, até 120.000 (cento e vinte mil) CRI, podendo esta

quantidade ser aumentada em razdo do Lote Adicional;

314, Valor Total da Emisséo. o valor total da emissdo serd de, inicialmente, R$ 120.000.000,00 (cento e
vinte milh&es de reais) ("Valor Total da Emissdo”), podendo este valor ser aumentado em razdo do Lote

Adicional;
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3.1.5. Valor Nominal Unitdrio: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo dos CRI (“Valor Nominal
Unitario");

3.1.6. Atualizacdo Monetdria nao havera atualizacdo monetaria para os CRI;

3.1.7. Juros Remuneratdrios. sabre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo
juros remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da ?’axa DI, acrescida de uma sobretaxa
equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneracio dos CRI"), calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira Data de Integralizacio
dos CRI ou da data de pagamento da Remuneracao dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do seu efetivo pagamento, de acordo com a férmula descrita na Clausula 5 abaixo. Sem prejuizo dos
pagamentos em decorréncia de resgate antecipado ou de vencimento antecipado das obrigages decorrentes
dos CRI, nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, a Remuneragdo dos CRI sera paga em uma Unica

parcela, na Data de Vencimento;

3.1.8. Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo e Remuneragdo dos CRI (a) Amortizacdo: O saldo
devedor do Valor Nominal Unitério serd pago em uma Unica parcela, na Data de Vencimento, ressalvadas
as hipoteses de resgate antecipado e vencimento antecipado previstas neste Termo de Securitizacdo; e (b)
Juros: a Remuneragao dos CRI sera paga em uma Unica parcela, na Data de Vencimento, ressalvadas as

hipéteses de resgate antecipado e vencimento antecipado previstas neste Termo de Securitizacao;

3.1.9. Regime Fiducidrio. o Regime Fiducidrio instituido pela Emissora sobre os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e a Conta Centralizadora, na forma dos artigos 9° e 10° da Lei n® 9.514, com a

consequente constituicdo do Patrimonio Separado;

3.1.10. Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletrénica e Liquidagdo Financeira: os
CRI serdo depositados para (i) distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA e do DDA, sendo a
liquidagéo financeira realizada por meio do sistema de compensacéo e liquidagdo da B3 ou da B3
(Segmento CETIP UTVM), conforme o caso; e (i) negociagao no mercado secundario, por meio do CETIP21,
sendo processadas a custodia, a liquidagdo financeira e a negociacdo dos CRI pela B3 ou pela B3 -

Segmento CETIP UTVM, conforme o caso;
3.1.11. Data de Emissio dos CR/ 31 de julho de 2019;
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3.1.12. Prazo e Vencimento. os CRI tém prazo de vigéncia de 1142 (mil, cento e quarenta e dois) dias

contados da Data de Emissdo dos CRI, com vencimento final em 15 de setembro de 2022 ("Data_de

Vencimento"), ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado e vencimento antecipado previstas no Termo de

Securitizacao;

3.1.13. Local de Emissao; Cidade de S3o Paulo, Estado de Séo Paulo;

3.1.14. Encargos Moratdrios. Ocorrendo impontualidade no pagamento exclusivamente pela Emissora de
qualguer quantia por ela recebida e que seja devida aos Titulares de CRI por qualquer ato, omiss@o ou
fato que seja de qualquer forma de responsabilidade ou imputavel diretamente a Emissora, os valores a
serem repassados ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, (1)
juros moratérios a razéo de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor em atraso; e (ii) apds decisao
transitada em julgado, de multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por cento),

sobre o valor em atraso (“Encargos Moratérios");

3.115. Forma os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural e sua titularidade sera
comprovada por (a) extrato de posicdo de custédia expedido pela B3 ou B3 (Segmento CETIP UTVM), em
nome de cada titular de CRI; ou (b) o extrato emitido pelo Escriturador, a partir das informagdes prestadas com
base na posicdo de custodia eletronica constante da B3 ou B3 (Segmento CETIP UTVM) em nome de cada
titular de CRI;

3.1.16. Locais de Pagamento. os pagamentos dos CRI serfio efetuados utilizando-se os procedimentos
adotados pela B3 e/ou pela B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o caso. Caso por qualquer razao, a
qualquer tempo, os CRI ndo estejam custodiados na B3/ou pela B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme o
caso, em qualquer data de pagamento da Remuneragdo dos CRI, ou de amortizacdo do Valor Nominal
Unitario ou de seu saldo, conforme o caso, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a
disposicdo do respectivo Titular de CRI. Nesta hipétese, a partir da respectiva data de pagamento, ndo
havera qualquer tipo de atualizagdo ou remuneragéo sobre o valor colocado a disposicao do Titular de

CRI na sede da Emissora;
3.1.17. Atraso no Recebimento dos Pagamentos: o ndo comparecimento do Titular de CRI para receber o
valor correspondente a qualquer das obrigacGes pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas

neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado publicado pe‘la Emissora, ndo lhe daréd direito ao
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recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados
os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido

disponibilizados pontualmente;

3.1.18. Prorrogacdo dos Prazos. considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacéo relativa aos CRI até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento coincida

com dia que nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos ;

3.1.18.1. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo minimo de 2 (dois) Dias Uteis entre a data
do efetivo recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e a data do pagamento de suas obrigagdes

referentes aos CRI;

3.1.19. Pagamentos: os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente na Conta

Centralizadora;

3.1.20. Ordem de Alocacio dos Pagamentos. caso, em qualquer data, o valor recebido pela Emissora a
titulo de pagamento dos Créditos Imobilidrios ndo seja suficiente para quitacao integral dos valores
devidos aos Titulares de CRI, tais valores serdo alocados observada a seguinte ordem de preferéncia: (i)
despesas do Patriménio Separado, (i) Encargos Moratérios; (ii) Remunerac¢do dos CRI, com base no
respectivo saldo devedor; e (iv) amortizacéo do saldo devedor do Valor Nominal Unitario dos CRI, pro rata

com base no respectivo saldo devedor;

3.1.21. Garantia Flutuante. os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Securitizadora, razéo pela qual
qualquer bem ou direito integrante de seu patriménio, que ndo componha o Patrimdnio Separado, ndo
sera utilizado para satisfazer as obrigaces decorrentes da Emissao dos CRI;

3.122. Garantias: nao foram constitu(das garantias especificas, reais ou pessoais, sobre 0s CRI;

3.1.23. Imdveis vinculados aos Créditos Imobilidrios. séo os imoveis descritos no Anexo VI a este Termo

de Securitizacao;

3.1.24. Coobrigacdo da Emissora. ndo havera coobrigacao da Emissora para o pagamento dos CRI;
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3.1.25. Classificagdo Preliminar de Risco dos CRE "brA+ (sf)”, em escala local, atribuido pela Agéncia de
Classificacdo de Risco.

3.1.26. Destinacdo de Recursos. O valor obtido com a integralizagdo dos CRI pelos Investidores sera

utilizado pela Emissora para a integralizaco das Debéntures.

3.1.26.2. Os recursos liquidos obtidos pela Devedora com as Debéntures serdo integralmente destinados,

até a Data de Vencimento, para aquisigdo de determinados imdveis e/ou construgdo, expansio,
desenvolvimento e reforma de determinados empreendimentos imobiliarios ("Empreendimentos
Imobiligrios") pela Devedora ou por sociedades em que a Devedora detenha participacdo societaria
("Investidas”), conforme descritos no rol taxativo do Anexo VI a este Termo de Securitizagio, o que podera
abranger os custos diretos relativos a construgdo e manutencdo e os custos gerais da incorporacio
imobiliaria, ou seja, todas e quaisquer despesas oriundas do desenvolvimento dos Empreendimentos

Imobilidrios, excetuadas as despesas disposta na Clausula 3.1.26.7 abaixo.

3.1.26.2.1 A Devedora devera transferir os recursos obtidos por meio das Debéntures para a respectiva
Investida, conforme porcentagem indicada no Anexo VI a este Termo de Securitizagdo e tomar todas as

providéncias para que ela os utilize nos Empreendimentos Imobilirios.

3.1.26.2.2 Os recursos acima mencionados, se for o caso, serdo transferidos pela Devedora para as
Investidas por meio de: (i) aumento de capital; (i) adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC;

ou (iiY) mdtuo.

3.1.26.3. A porcentagem destinada a cada Empreendimento Imobilidrio, conforme estabelecido na tabela
constante no Anexo VI a este Termo de Securitizacdo, poderd ser alterada a qualquer tempo
(permanecendo a totalidade dos recursos investida nos Empreendimentos Imobilidrios), caso o
cronograma de obras ou a necessidade de caixa de cada Empreendimento Imobilidrio seja alterada apos
a integralizacdo das Debéntures, sendo que, em todo caso, a Escritura de Emissdo de Debéntures e o
Termo de Securitizagdo deverdo ser aditados, de forma a prever o novo percentual para cada
Empreendimento Imobilidrio. Referidas alteragbes poderdo ser realizadas, nos termos aqui previstos, sem

a necessidade de realizagdo de assembleia geral de Titulares de CRI.

3.1.264. Tendo em vista a obrigacdo do Agente Fiducidrio de verlﬁca‘r, ao longo do prazo dos CRI, o efetivo

direcionamento de todo o montante obtido por meio da Oferta, a Devedora devera encaminhar para a
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Emissora e para o Agente Fiduciario, semestralmente, até o dia 15 dos meses de junho e dezembro de
cada ano, a partir da primeira Data de Integralizacao e até a: (i) destir%agéo total dos recursos obtidos pela
Emissora; ou (i) Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro, o Relatério Semestral, informando o valor
total destinado até a data de envio do referido relatério, e enviar os respectivos comprovantes de
destinacao dos recursos das Debéntures, entre eles, o cronograma de avanco de obras, assim como todo
e qualguer documento que comprove a transferéncia dos recursos obt‘idos com a Emissdo pela Companhia
para as Investidas, em especial: (i) ata de assembleia geral enraorc;lnéria ou ata de reunido de sécios,
conforme o caso, deliberando sobre aumento de capital; (i) ata de assembleia geral extraordinaria ou ata
de reunido de soécios, conforme o caso, deliberando sobre adiantamento para futuro aumento de capital

— AFAC; ou (iii) contrato de mituo, conforme o caso.

3.1.26.5. Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Semestral, o Agente Fiducidrio e a
Securitizadora serdo responsaveis por verificar, o cumprimento da destinagao dos recursos assumida pela
Devedora, sendo que referida obrigagdo se extinguird quando da comprovacdo, pela Devedora, da
utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, conforme destinacdo dos
recursos prevista na relacdo exaustiva constate do Anexo VI a este Termo, sendo certo que o Agente
Fiducidrio ira se comprometer a envidar seus melhores esforcos para obter a documentacéo necessaria a

fim de proceder com a verificagdo da destinacéo de recursos da Oferta.

3.1.26.6. A data limite para a efetiva destinacio dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures é a
Data de Vencimento dos CRI, sendo certo que, havendo resgate antecipado dos CRI ou vencimento
antecipado das obrigacées decorrentes dos CRI, nos termos previstos neste Termo, as obrigacoes da
Devedora e do Agente Fiducidrio com relacdo a destinacdo dos recursos obtidos com a emissao das
Debéntures perdurardo até o vencimento original dos CRI ou quando da comprovagao, pela Devedora, da

utilizacdo da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, 0 que ocorrer primeiro.

3.1.26.7. Adicionalmente, a Devedora se obriga a apresentar quaisquer documentos adicionais que
venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio dos CRI ou pela Securitizadora para esclarecimentos
referentes & destinacdo de recursos prevista acima, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do
prazo demandado pela autoridade competente ou em prazo inferior, de modo a possibilitar o
cumprimento tempestivo pelo Agente Fiducidrio dos CRI e/ou pela Securitizadora de quaisquer
solicitacdes efetuadas por autoridades ou 6rgdos reguladores, autorreguladores, regulamentos, leis ou

determinacGes judiciais, administrativas ou arbitrais.
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3.2

3.1.26.7. Os recursos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures néo terdo como finalidade o
reembolso de quaisquer despesas realizadas anteriormente & Data de Emissdo, mesmo que sejam
despesas realizadas no dmbito dos Empreendimentos Imobiliarios.

3.1.26.8. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario e a Securitizadora presumirao que
os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos eventualmente sejam encaminhados pela

Devedora ou por terceiros a seu pedido, ndo foram objeto de fraude ou adulteracao, ndo cabendo a este

a responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das
informacGes técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas
fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, objeto da
destinacdo dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de

complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagées do mencionado no Relatério Semestral.

3.127. Vinculacéo dos Pagamentos: Os Créditos Imobilidrios, os recursos depositados na Conta
Centralizadora e todos e quaisquer recursos a eles relativos serdo expressamente vinculados aos CRI por
forca do Regime Fiducidrio constituido pela Emissora, em conformidade com este Termo de Securitizagao,
nao estando sujeitos a qualquer tipo de retencao, desconto ou com;})ensagéo com ou em decorréncia de
outras obrigacées da Devedora e/ou da Emissora até a data de resgate dos CRI, exceto pelos eventuais
tributos sobre eles aplicaveis, e pagamento integral dos valores devidos a seus titulares. Neste sentido, os
Créditos Imobiliarios e os recursos depositados na Conta Centralizadora:

(i) constituirdo, no ambito do presente Termo de Securitizacao, Patriménio Separado, nao se
confundindo com o patriménio comum da Emissora em nenhuma hipétese;

(ii) permanecerdo segregados do patrimonio comum da Emissora no Patriménio Separado até o
pagamento integral da totalidade dos CRI;

(iif) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos valores devidos aos Titulares de CR;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execucéo promovida por credores da Emissora;

(v) ndo podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, observados os fatores de risco previstos nos
Prospectos; e

(vi) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estao vinculados.

Forma de Distribuicio dos CRI: Os CRI serdo objeto de distribui¢do publica no mercado de capitais

brasileiro, nos termos da Instrucdo CVM 400, no montante de, inicialmente R$ 120.000.000,00 (cento e vinte

milhdes reais), sem prejuizo do Compromisso de Subscricdo (conforme definido abaixo) prestado pelo
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Coordenador Lider, condicionado as hipéteses previstas no Contrato de Dist ribuicéo.

3.21. O Coordenador Lider compromete-se, até 6 (seis) meses contados da data de divulgacéo do
Antncio de Inicio ("Prazo de Distribuicdo"), a subscrever e integralizar o saldo remanescente de CRI nio
subscrito até o limite de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) (“Compromisso de Subscricdo”),
desde que (a) cumpridas as Condicées Precedentes do Contrato de Distribuicdo; (b) néo seja verificado,
até o exercicio do Compromisso de Subscricdo, o descumprimento pela Devedora de quaisquer de suas

obrigacdes e declaracbes previstas nos Documentos da Operacao; (c) as informacées reveladas ao publico

alvo da Oferta no momento da divulgagdo nos Documentos da Operacéo sejam, no ato de exercicio do
Compromisso de Subscricdo, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, a critério exclusivo do
Coordenador Lider e seus assessores; (iv) ndo ocorréncia durante o Prazo de Distribuicdo de quaisquer
eventos de mercado financeiro e/ou de capitais que impactem a Oferta; e (v) exista, no momento do
exercicio do Compromisso de Subscri¢do, saldo remanescente de CRI ndo subscrito até o limite de R$
120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais). Caso o Compromisso de Subscrigio seja exercido, o

Anuncio de Encerramento sera disponibilizado apés referido exercicio.

3.2.2.  Oexercicio, pelo Coordenador Lider, do Compromisso de Subscrucéo dos CRI, inclusive no que se
refere a0 montante acima previsto, esté condicionado ao atendimento integral das condicées previstas na
Clausula 6.20 e na Clausula 6.21 do Contrato de Distribuicao.

33 Os CRI serdo distribuidos publicamente a investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas residentes e
domiciliadas ou com sede no Brasil ou no exterior, bem como clubes de investimento registrados na B3, além de
fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinadas & aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar

e de capitalizagao, incluindo aqueles considerados Pessoas Vinculadas (“Investidores”).

34.  Os CRI seréo distribuidos publicamente aos Investidores, que poderdo negocié-los livremente por meio

do CETIP21, sem fixacdo de lotes méaximos ou minimos.

35; Cumpridas as Condigbes Precedentes do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider realizara a
distribuicdo dos CRI aos Investidores, a partir da (i) concessao do registro da Oferta pela CVM; (ii) divulgacio do
Anuncio de Inicio; e (iii) disponibilizacdo do Prospecto Definitivo da Oferta para os Investidores, o que ocorrer por

ultimo.
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3.5.1.  Anteriormente a concesséo, pela CVM, do registro da Oferta, f Coordenador Lider disponibilizara
ao publico o Prospecto Preliminar, precedido da divulgacdo do Aviso ao Mercado.

3.52. O prazo maximo para colocagdo dos CRI é de 6 (seis) m‘eses contados a partir da data de

divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da regulamentacéo aplicavel ou até a data de divulgacdo do

Anlincio de Encerramento, o gue ocorrer primeiro (“Prazo Maximo de Colocacdo”).
i

3.6. A colocagdo dos CRI junto aos Investidores serd realizada de acordo ¢com os procedimentos do MDA e do
DDA.

3.7. O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia da Emissora, deverd elaborar plano de distribui¢do dos
CRI, nos termos do paragrafo 3° do artigo 33 da Instrugdo CVM 400, no que diz respeito ao esforco de dispersao
dos CRI, o qual leva em conta suas relagdes com clientes e outras consideracbes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider e da Emissora, observado que o Coordenador Lider devera assegurar: (a) a
adequagdo do investimento ao perfil de risco de seus clientes; (b) o tratamento justo e equitativo aos Investidores;
e (c) que os representantes de venda dos Participantes Especiais recebam previamente exemplar do Prospecto
Preliminar para leitura obrigatéria, e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo

Coordenador Lider.

3.8. Nos termos do artigo 55 da Instrugdgo CVM 400, serd aceita a participagdo de investidores da Oferta que
sejam Pessoas Vinculadas na Oferta sem limite méaximo de tal participacao em relacdo ao volume da Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI, ndo sera permitida a colocagdo de CRI
perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo os boletins de subscricao apresentados por Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400. Nesta
hipotese, se o Investidor que seja Pessoa Vinculada jé tiver efetuado o pagamento do Prego de Integralizacéo, referido
Preco de Integralizacdo sera devolvido sem juros ou correqao monetéria, sem reembolso e com deducdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogagao, por meio de depdsito na conta do Investidor junto ao Participante Especial utilizado para

subscri¢do e integralizagao dos CRI.
38.1. A vedacio acima ndo se aplicaré as instituicdes financeiras contratadas pela Emissora para atuar

como formador de mercado, nos termos da regulamentagao aplicdvel, caso contratadas.
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39. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo lll da Instrugdo CVM 414, o Anexo Il, Anexo Ill e
Anexo |V ao presente Termo de Securitizagdo contém as declara¢des do Coordenador Lider, da Securitizadora e

do Agente Fiduciario, respectivamente.

3.10. Agéncia de Classificacdo de Risco: A Emissao dos CRI foi submetida a apreciacdo da Agéncia de

Classificacdo de Risco que atribuiu a Oferta o rating preliminar brA+ (sf). A classificagdo de risco da emissdo devera
existir durante toda a vigéncia dos CRI, devendo ser atualizada ou ratificada anualmente, a partir da Data de

Emissdo dos CRI, de acordo com o disposto no artigo 7, § 7° da Instrugdo CVM 414. A Emissora neste ato se obriga

a encaminhar ao Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu recebimento, o relatério de classificacdo de
risco atualizado. Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, a Emissora devera manter contratada a agéncia de
classificacdo de risco para a atualizacdo da classificagdo de risco (rating) dos CRI, sendo que, em caso de

substituicdo, a nova agéncia de classificacdo devera ser aprovada em Assembleia Geral de Titulares de CRI.

3.11.  Formador de Mercado: A Emissora podera contratar o Formador de Mercado, as expensas da Devedora,
para a prestacdo de servicos de formador de mercado, por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de
venda dos CRI, em plataformas administradas pela B3 (Segmento CETIP UTVYM), na forma e conforme as Regras

de Formador de Mercado.

3.12.  Escrituracdo: O Escriturador atuard, como escriturador dos CRI, os quais serdo emitidos sob a forma
|

nominativa e escritural.

3.13.  Banco Liquidante: O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e
a liquidagao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares de CRI, executados por meio do sistema da
B3 e/ou B3 (Segmento CETIP UTVM), conforme aplicavel.

CLAUSULA QUARTA - DA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1, Os CRI serdo integralizados a vista, no ato da subscrigdo, em moeda corrente nacional: (i) na primeira Data
de Integralizagéo, pelo seu Valor Nominal Unitario; e (it) nas demais Datas de Integralizacao, pelo seu Valor
Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo dos CRI, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de
Integralizacao até a data de sua efetiva integralizacéo ("Preco de Integralizacéo"), sendo certo que, do Preco de
Integralizacao, serdo realizadas as retencdes ja autorizadas para fim de constituicdo do Fundo deDespesas e para

o pagamento das Despesas Flat. A integralizacdo dos CRI ocorrerd durante todo o Prazo Maximo de Colocacdo

23

305



(conforme abaixo definido) (cada uma, “Data de Integralizacio”), oijrvados 0s eventos que ensejam o
encerramento da Oferta, conforme previstos na Clausula 6.30 do Contrato de Distribuicéo.

CLAUSULA QUINTA - DO CALCULO DO SALDO DEVEDOR, DA AMORTIZAGAO DOS CRI E DA REMUNERAGCAO

541 Sem prejulzo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos CRI ou de vencimento

antecipado das abrigacGes decorrentes dos CRI, nos termos previstos neste Termo, o Valor Nominal Unitario sera

pago pela Emissora, até a Data de Vencimento.
5.2, Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme q caso, incidirdo juros remuneratérios
correspondentes 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida de uma sobretaxa equivalente a 0,90% (noventa
centésimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, desde a primeira Data de Integralizagio dos CRI ou desde a data de pagamento da Remuneragéo
imediatamente anterior, se houver, o que ocorrer por tltimo, (“Data de Inicio da Remuneracao dos CRI") o, até a

data do seu efetivo pagamento.

53.  ARemuneragdo dos CRI sera calculada de acordo com a seguinte férmula:
] =VNe x (Fator Juros — 1)

onde:

J = valor unitario da Remuneracéo, devida no final de cada Periodo de Capitalizagdo, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, no inicio de cada Periodo de

Capitalizagao, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

FatorJuros = fator de juros composto pelo pardmetro de flutuago acrescido de spread calculado com 9 (nove)

casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorJuros = FatorDI x FatorSpread

onde:
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FatorDl = produtorio das Taxas DI-Over, desde a data de inicio do respectivo Periodo de Capitalizagio
(inclusive), até a data de calculo (exclusive), calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,

apurado da seguinte forma:

npi

Fator DI = ]—[[1 + (TD1)]

k=1
onde:

n = nimero total de Taxas DI-Over, consideradas na apuracdo do produtdrio, sendo "n* um nimero inteiro;

k = nimero de ordem das Taxas DI-Over, variando de "1" até "n"; e

TDlk = Taxa DI-Over, de ordem "k", expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, na base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da seguinte forma:
|

|

o1, = Pl )
100

onde:
|

Dlk = Taxa DI-Over, de ordem "k", divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatorSpread = calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamelLto, apurado da seguinte forma:

| it ‘

252 i
FatorSpread = [M + ]]2 ’ ‘ :

100

onde:

spread = 0,9000 (nove décimos); e
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n = (i) nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo ou a data de pagamento da Remuneragao

imediatamente anterior, se houver, conforme o caso, e a data de célculo, sendo "n" um nimero inteiro.
0 calculo da Remuneragio da, esta sujeito as seguintes observagdes:

o fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem

arredondamento;

efetua-se o produtdrio dos fatores diérios (1 + TDIk), sendo que a cada fator diario acumulado, trunca-se o
resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fatar diario, e assim por diante atéo

ultimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI” com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento;

o fator resultante da expressao (FatorDI x FatorSpread) é considerado com 8 (oito) casas decimals, com

arredondamento;

para efeito do calculo da Remuneragao, sera sempre considerada a Taxa DI, divulgada no 4° (quarto) Dia Util
imediatamente anterior & data de calculo (exemplo: para o calculo no dia 16 (dezesseis), sera considerada a
Taxa DI divulgada no final do dia 12 (doze), pressupondo-se que os dias 12 (doze), 13 (treze), 14 (quatorze),

15 (quinze) e 16 (dezesseis) sao Dias Uteis, e que ndo houve nenhum dia ndo (til entre eles);

a Remuneracio dos CRI sera sempre paga apés 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento da Remuneracdo

das Debéntures, conforme o caso;
a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pela B3.

Define-se “Periodo de Capitalizagdo” como o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures, ou na eventual data de pagamento da Remuneragéo imediatamente anterior,
se houver, (inclusive), o que ocorrer por Ultimo, e termina na préxima data de pagamento da Remuneragao
(exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem sollcdo de continuidade, até a Data de

Vencimento.
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5.4. Observado o disposto na Clausula 5.5 abaixo, se, quando do calculo de quaisquer obrigagdes pecuniarias
relativas aos CRI previstas neste Termo, a Taxa DI ndo estiver disponivel, seréa utilizado, em sua substituicdo, o
percentual correspondente & ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do célculo, ndo sendo devidas
quaisquer compensacées financeiras, multas ou penalidades entre a Emissora e/ou os Titulares de CRI, quando da

divulgagéo posterior da Taxa DI.

5.5, Na hipotese de extincdo, limitacdo e/ou ndo divulgagdo da Taxa DI por mais de 15 (quinze) dias
consecutivos ap6s a data esperada para sua apuracdo e/ou divulgagao (“Periodo de Auséncia da Taxa DI"), ou no
caso de impossibilidade de aplicacdo da Taxa DI aos CRI por proibigdo legal ou judicial, sera utilizado seu
substituto legal ou, na sua falta, sera utilizada a Taxa SELIC ou, na sua falta, sera utilizado seu substituto legal até
que a Taxa DI volte a ser divulgada ou seja novamente permitida sua utilizacéo. Na falta do substituto legal da
Taxa SELIC, o Agente Fiduciario devera, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de término do
Periodo de Auséncia da Taxa DI ou da data da proibigéo legal ou judicial, conforme o caso, convocar Assembleia
Geral de Titulares de CRI (na forma e prazos estipulados neste Termo de Securitizagdo) para que os Titulares de
CRI definam, observado o disposto neste Termo de Securitizagdo e de comum acordo com a Emissora, 0 novo
parametro de remuneragio das Debéntures, e consequentemente dos CRI, g ser aplicado, que devera ser aquele
que melhor reflita as condigdes do mercado vigentes a época, devendo ser realizada na mesma data assembleia
geral de Debenturistas para deliberar da mesma forma que tal matéria fol tratada na respectiva Assembleia Geral
de Titulares de CRI, nos termos da Clausula 12 abaixo. Até a deliberacdo desse novo parametro de remuneragéo
dos CRI, quando do célculo de quaisquer obrigacdes pecunidrias relativas aos CRI previstas neste Termo, sera
utilizado, para apuracdo da Taxa DI, o percentual correspondente 3 Ultima Taxa DI ou a Taxa SELIC, conforme o
caso, divulgada oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, multas ou penalidades
entre a Emissora e/ou os Titulares de CRI quando da deliberagdo do novo| pardmetro de remuneracao para as
Debéntures e, consequentemente, para os CRI. Caso a Taxa Dl ou a Taxa SELIC, conforme o caso, volte a ser
divulgada antes da realizaco da Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima, referida assembleia nao sera
realizada, e a Taxa Dl ou a Taxa SELIC, conforme o caso, a partir da data de sua divulgacdo, passara a ser novamente
utilizada para o célculo de quaisquer obrigagdes pecunidrias relativas |aos CRI previstas neste Termo de

Securitizagao.

551. Caso, (i) na Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima nao haja acordo sobre a nova
remuneracdo das Debéntures e, consequentemente dos CRI, nos termos previstos neste Termo de
Securitizacdo, (ii) a Devedora ndo concorde com o novo parametro de remuneragao das Debéntures e,
consequentemente dos CRI, estabelecido da referida Assembleia Geral de Titulares de CRI; ou (iii) ndo seja

|
possivel, por falta de quérum, a instalagio da Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima, a
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Devedora devera resgatar as Debéntures, com o consequente resgate antecipado dos CRI a ser realizado
pela Emissora, no prazo de até 3 (trés) meses contados da data da Assembleia Geral de Titulares do CRI,

pelo seu respectivo saldo do Valor Nominal Unitario acrescido da respectiva Remuneracio devida até a
data do efetivo resgate, calculada pro rata temporis, a partir da primelira Data de Integralizagéo ou da data
de pagamento da Remuneragao imediatamente anterior, conforme o caso. Nesta alternativa, para calculo
da Remuneracéo, seré utilizado para a apuracéo de “TDIk" o valor da dltima Taxa DI divulgada oficialmente,
observadas ainda as demais disposicdes previstas neste Termo de ‘ecuritizacéo para fins de calculo da

Remuneracéo (“Resgate Antecipado Obrigatério”)

5.5.2. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Titulares de CRI nos termos deste Termo
aqueles que forem Titulares de CRI no encerramento do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data

de pagamento.

5.6. Fundo de Despesas: Nos termos previstos no item 12.1. da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora
autorizou a Emissora a reter na Conta Centralizadora os montantes referentes ao Fundo de Despesas, decorrentes
da integralizagdo dos CRI.

CLAUSULA SEXTA - DO RESGATE ANTECIPADO FACULTATIVO, DA AMORTIZACAO ANTECIPADA
FACULTATIVA E DO RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO DOS CRI

6.1, Resgate Antecipado Facultativo: A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total ou
Parcial das Debéntures, a qualquer tempo, apds os 12 (doze) primeiros meses contados da Data de Emisso,
mediante notificacdo por escrito com antecedéncia nao inferior a 2 (dois) Dias Uteis ("Comunicacdo de Resgate
Antecipado Facultativo”), por meio do pagamento do valor equivalente das Debéntures objeto do Resgate
Antecipado Facultativo, sendo certo que, sobre o valor pago pela Companhia a titulo de Resgate Antecipado
Facultativo, incidira prémio equivalente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ac ano, calculados sobre o
“duration" remanescente (em anos) e saldo remanescente das Debéntures, ressalvado, em todo caso, o quanto

disposto no item 6.1.1. abaixo, conforme a férmula abaixo:

Prémio de Resgate Antecipado = [(1+0,90%)@"/252.1] x SaldoDevedor, onde
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Dut é o nimero de Dias Uteis desde a data de pagamento do resgate antecipado facultativo
(exclusive) até a Data de Vencimento (exclusive); e
SaldoDevedor é o saldo remanescente das Debéntures na data de pagamento do resgate
antecipado facultativo.

6.1.1. Resgate Antecipado Facultativo por Majoracio ou Cancelamento de Isencdo Tributéria:
Exclusivamente caso (i) os Tributos de responsabilidade da Emissora mencionados no item 6.22 da

Escritura de Emissdo de Debéntures sofram qualquer acréscimo; e (i) a Emissora venha a ser

demandada a realizar o pagamento referente ao referido acréscimo, nos termos do item 6.22 da
Escritura de Emissdo de Debéntures, a Emissora podera optar por realizar o resgate antecipado da
totalidade, e ndo menos que a totalidade, das Debéntures ("Resgate Antecipado por Majoracdo ou
Cancelamento de lsencdo Tributaria”) mediante o pagament:,o do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme o caso, acrescido da Remuneracio, calculada pro rata temporis, desde a primeira

Data de Integralizaco até a data do efetivo pagamento, e sem qualquer prémio.

6.2. Amortizacdo _Antecipada Facultativa. A Devedora ndo poderd |realizar amortizacbes antecipadas

facultativas das Debéntures e, consequentemente, a Emissora também nZo podera realizar amortizagoes

antecipadas facultativas dos CRI.

6.3. Resgate Antecipado Obrigatério: Ocorrendo (a) qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na
Clausula 6.23.1 da Escritura de Emissao de Debéntures, ou (b) qualquer dos Eventos de Inadimplemento previstos
na Clausula 6.23.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures e havendo deliberagdo pelo vencimento antecipado das
Debéntures, nos termos da Clausula 6.3.2 abaixo, a Devedora estara obrigada a resgatar a totalidade das
Debéntures e a Emissora, consequentemente, estara obrigada a resgatar a totalidade dos CRI, nos termos previstos
na Clausula 6.3.4 abaixo, com o consequente cancelamento das Debéntures e dos CRI. Fica a Emissora autoriazada

a realizar o resgate dos CRI de maneira unilateral do ambiente da B3.

6.3.1. Vencimento Antecipado Automético das Debéntures. As Debéntures e todas as obrigagdes
decorrentes das Debéntures serdo consideradas antecipadamente vencidas na ocorréncia de qualquer

dos Eventos de Inadimplemento previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures.

6.32. Vencimento Antecipado Nio-Automatico das Debéntures. Adicionalmente, tao logo a Emissora
tome ciéncia da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Inadimplemento previstos na Escritura de

Emissio de Debéntures, a Emissora e/ou o Agente Fiuciario deverdo, em ate 2 (dois) Dias Uteis, convocar
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uma Assemblela Geral, nos termos da Clausula 12 abaixo e observado o disposto na Clausula 6.3.3
abaixo, para deliberar sobre o vencimento antecipado das Debéntures, que dependera de deliberacio
tomada por Titulares de CRI representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRl em
Circulagdo em primeira convocagao ou a maioria dos CRl em Circulaco presentes a Assembleia Geral

instalada em qualquer convocagao subsequente, desde que estejam presentes na referida Assembleia

Geral, no minimo, 30% (trinta por cento) dos CRI em Circulagdo.

6.3.3. Na hipétese: (i) da ndo instalacdo da referida Assembleia Geral em segunda convocagéo,
observado o disposto na Clausula 6.3.2 acima; (i) de suspensao do§ trabalhos para deliberagdo em data
posterior, relativa ao vencimento antecipado ou ndo das Debéntures, conforme consignado em ata; ou
(i) de ndo ser aprovado o vencimento antecipado das obrigacdes da Devedora decorrentes das
Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures e, consequentemente o resgate
antecipado obrigatdrio dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacdo, a Emissora devera formalizar
um termo de ndo instalagao da Assembleia Geral (no caso do item “(i)" acima) ou realizar uma assembleia
geral de debenturistas na mesma data indicando que n&o havera a declaragdo de vencimento antecipado
das Debéntures (no caso do item "“(ii)" acima). Todavia, caso a Assembleia Geral acima mencionada seja
instalada e haja deliberagdo dos Titulares de CRI representando o quérum de deliberagdo aqui
estabelecido, pelo vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente o resgate antecipado
obrigatério dos CRI, a Emissora, em assembleia geral de debenturistas, formalizara a declaragéo de

vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente o resgate antecipado obrigatério dos CRI.

6.34. Nas hipoteses de resgate antecipado obrigatério previstas na Clausula 6.3 acima, a Emissora
devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI pelo saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido
da Remuneracdo dos CRI, calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Remuneracdo dos CRI
ou a data de pagamento de Remuneragdo dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento, devendo o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI ser realizado no
prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento pela Emissora dos valores relativos ao
vencimento antecipado das Debéntures, nos termos das Clausulas 6.23 e seguintes da Escritura de

Emissdo de Debéntures.

6.3.5. A Emissora e o Agente Fiduciario obrigam-se g, tdo logo tenham conhecimento de qualquer dos

Eventos de Inadimplemento das Debéntures, comunicar imediatamente a outra Parte.
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6.3.6. Caso seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures e o pagamento dos valores devidos
pela Devedora, nao ocorra nos prazos previstos na Escritura de Emi ‘séo de Debéntures, os bens, direitos
e garantias pertencentes ao Patriménio Separado, resultado da satisfagdo dos procedimentos e
execucdo/excussdo dos direitos e garantias, serdo entregues, em favor dos Titulares de CRI, observado
que, para fins de liquidacdo do patriménio separado, a cada CRI serlé dada a parcela dos bens e direitos
integrantes do patrimonio separado dos CRI, na proporgédo em un cada CRI representa em relacéo a
totalidade do saldo devedor dos CRI, operando-se, no momento da referida dagéo, a quitagdo dos CRI

e liquidagdo do regime fiduciario.

6.3.7. Os Titulares de CRI tem ciéncia que, no caso de decretagdo do vencimento antecipado das
Debéntures, obrigar-se-ao a: (i) se submeter as decisGes exaradas em Assembleia de Titulares de CRI; (i)
possuir todos os requisitos necessarios para assumir eventuais obrigacoes inerentes aos CRI emitidos e
bens; e (iii) indenizar, defender, eximir, manter indene de responsabilidade a Securitizadora, em relacdo
a todos e quaisquer prejuizos, indenizacdes, responsabilidades, danos, desembolsos, adiantamentos,
tributos ou despesas (inclusive honorarios e despesas de advogados internos ou externos), decisdes

Jjudiciais e/ou extrajudiciais, demandas judiciais e/ou extrajudiciais (inclusive fiscais).
CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1. Fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos
relevantes acerca da Emissio e da propria Emissora mediante publicagdo no jornal de grande circulagéo utilizado
pela Emissora para divulgacéo de suas informagdes societérias, ou em outro jornal que vier a substitui-lo, assim
como informar em até 2 (dois) Dias Uteis tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagdo

por escrito.

7.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal e envia-lo ao Agente

Fiduciério até o 20° (vigésimo) dia de cada més, ratificando a vinculagao da CCl aos CRI.

7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:
a) data de emissdo dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

Q) critério de atualizagdo monetaria dos CRI;
d) valor pago aos Titulares de CRI no ano;
e) data de vencimento final dos CRI;

31

313



f) valor recebido da Devedora; e

g) saldo devedor da CCl.

7.3.  Responsavel pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatérios de gestdo serdo preparados e
fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora.

7.4, Responsabilidade da Emissora pelas InformacBes Prestadas: A Emissora se responsabiliza pela exatidao

das informacBes e declaracdes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiducirio e aos Titulares de CRI,

ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua
legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informaces disponibilizadas
aos Titulares de CRI e ao Agente Fiduciério, declarando que estes se encontram na estrita e fiel forma e substancia

descritas pela Emissora neste Termo de Securitizacao.

7.4.1. AEmissora declara, sob as penas da lei, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissédo
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no presente

Termo de Securitizagao.

715 Fornecimento de Informacdes Relativas & CCl: A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciério, no
prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva solicitacéo, todas as informacgoes relativas

aos Créditos Imobilidrios representados pela CCl.

75.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (a) prestar, fornecer ou permitir o acesso do Agente Fiduciario, em
5 (cinco) Dias Utels contados da data de solicitacdo deste, a todas as informagdes e documentos
necessarios ao desempenho de suas fungdes relativas aos CRI; (b) encaminhar ao Agente Fiduciario, e
divulgar em seu website, na mesma data de suas publicagdes, os atos e decis6es da Emissora destinados
aos Titulares de CRI que venham a ser publicados; e (c) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de
quaisquer dos eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a declaracdo de vencimento
antecipado dos Créditos Imobiliarios, previstos na Escritura de Emissao de Debéntures e/ou nos demais
documentos da Emissdo, imediatamente apés a ciéncia da sua ocorréncia, bem como as medidas

extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5.2. A Emissora obriga-se a enviar ao Agente Fiducidrio todos os dados financeiros, o organograma e
atos societarios necessarios, organograma do grupo societario daLEmissora nos termos exigidos pelos

normativos da CVM e declaracio atestando o cumprimento de todas as suas obrigacoes decorrentes da
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7.6.

Emissao, bem como a enviar todos os dados financeiros e atos societérios necessarios a realizacso do

relatério anual previsto na Instrucdo CVM 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciério, os

quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do

encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM. O organograma de seu grupo societario devera

conter, inclusive, os controladores, as controladas, as sociedades sob controle comum, as coligadas, e as

sociedades integrantes do bloco de controle da Emissora, conforme aplicavel, no encerramento de cada

exercicio social.

7.53. A Emissora obriga-se a fornecer, anualmente, 4 época do relatério anual, declaracio assinada

pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu estatuto social, atestando: (i) que

permanecem validas as disposigoes contidas nesta Emisso; (ii) ndo ocorréncia de qualquer das hipdteses

de vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigagdes da Emissora perante os

Titulares de CRI; (i) cumprimento da obrigacdo de manutencdo do registro de companhia aberta; (iv)

cumprimento da obrigacdo de manutencdo do departamento de Titulares de CRI; e (v) que nio foram

praticados atos em desacordo com o estatuto social.

A Emissora neste ato declara que:

VI

€ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por

acoes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessarias a celebracio deste Termo,

a emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos

0s requisitos legais e estatutérios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutérios 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;

na Data de Integralizagdo dos CRI, serd a legitima e Unica titular dos Créditos Imobilirios;

os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou

restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia

de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo;

nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acdes judiciais, pessoais,

reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Devedora ou a Emissora em qualquer tribunal, que

afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios ou, ainda Fue indiretamente, o presente Termo;
|
|
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VIl. ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario de
exercer plenamente suas funcdes; e
VIIl. este Termo constitui uma abrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com
0s seus termos e condigdes.

Tt A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagGes e declaragdes prestadas pela Emissora ao

Agente Fiduciario e aos Investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com

os CRI, para verificacdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de
vicios, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagbes disponibilizadas aos Investidores e ao Agente
Fiducidrio, declarando que estes encontram-se perfeitamente constituidos € na estrita e fiel forma e substancia

descritos pela Emissora neste Termo.

7.8. A Emissora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis o Agente Fiduciério caso quaisquer das

declaracdes prestadas no presente Termo tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.
CLAUSULA OITAVA - DAS GARANTIAS

8.1. N&o foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI. Os CRI ndo contardo com garantia
flutuante da Securitizadora, razdo pela qual qualguer bem ou direito integrante de seu patriménio, que nao componha o

Patriménio Separado, nao serd utilizado para satisfazer as obrigagGes decorrentes da Emisséo dos CRI.

CLAUSULA NONA - DO REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRACI\O DO PATRIMONIO SEPARADO
9.1. Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514 e nos termos deste Termo, a Emissora institui, em carater irrevogavel
e irretratavel o Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios, a CCl, o Fundo de Despesas e a Conta

Centralizadora.

92. A CCl permanecera separada e segregada do patriménio comum da Emissora, até que se complete o

resgate da totalidade dos CRI.
9.2,1, O Patriménio Separado, Unico e indivisivel, sera composto pelos Créditos Imobiliarios representados
pela CCl, pela Conta Centralizadora e pelo Fundo de Despesas ¢ sera destinado especificamente &

integralizacdo dos Créditos Imobiliarios e ao pagamento dos CRI e das demais obrigagoes relativas ao

respectivo Regime Fiduciério, nos termos do artigo 11 da Lei n® 9.514.
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9.3:

Na forma do artigo 11 da Lei n® 9514, os Créditos Imobiliarios representados pela CCl, o Fundo de

Despesas e a Conta Centralizadora estdo isentos de qualquer a¢do ou execu‘lqéo pelos credores da Emissora, nao

se prestando & constituicdo de garantias ou & execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais

privilegiados que sejam, e s6 responderao, exclusivamente, pelas obrigacdes inerentes aos CRI.

94.

A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a

manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios

representados pela CCl e de pagamento da amortizacdo do principal, remuneragdo e demais encargos acessorios
dos CRI.

9.5.

9.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Ill da Instrugdo CVM 414, a Emissora declara que:

a) a custodia da Escritura de Emissdo de CCl, em via original, sera realizada pela Instituicdo
Custodiante;
b) a guarda e conservacdo, em vias originais, dos documentos que déo origem aos Créditos

Imobiliarios serdo de responsabilidade da Emissora; e

c) a arrecadagao, o controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl sao
atividades que serdo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) o
controle da evolucao do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl; (ii) a apuracéo e
informagdo a Devedora e ao Agente Fiducidrio dos valores devidos pela Devedora; e (iii) o controle e a

guarda dos recursos que transitarao pelo Patriménio Separado.

A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimbnio Separado em caso de

descumprimento de disposicio legal ou regulamentar, negligéncia ou administragao temeraria ou, ainda, desvio

de finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA DEZ - DO AGENTE FIDUCIARIO

10.1.

A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeagdo, para

desempenhar os deveres e atribuicdes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracéo nos termos da lel

e deste Termo.

10.2.

Atuando como representante dos Titulares de CRI, o Agente Fiducidrio declara:
a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagao, em t(!?das as suas clausulas e condigoes;
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103.

b) aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes previstos na
legislagdo especifica e neste Termo;
¢ nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artigo 6 da Instrucdo

CVM 583, conforme disposto na declaragdo descrita no Anexo V deste Termo de Securitizacdo;

d) sob as penas da lei, ndo ter qualguer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe é
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Agées e o artigo 6 da Instrugdo CVM
583;

e) que érepresentado neste ato na forma de seu Estatuto Social;

f) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para verificagdo da

veracidade das informacdes, prestadas pela Emissora, contidas neste Termo;

g) ter verificado a legalidade e a auséncia de vicios da operagdo objeto do presente Termo;

h) verificara a regularidade da constituigdo dos Créditos Imobiliarios representados pelas Debéntures,
tendo em vista que na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo os Créditos Imabiliérios
representados pelas Debéntures ndo se encontram constitu{dos e exequiveis, uma vez que a AGE da
Devedora e a Escritura de Emissdo de Debéntures deveréo ser inscritas na Junta Comercial competente.
No mais, o prazo para inscricdo da AGE da Devedora e da Escritura de Emissdo de Debéntures na Junta
Comercial competente esta previsto no referido instrumento, e, ap6s a obtengdo e comprovacdo da
respectiva inscricdo na Junta Comercial competente, estardo efetivamente constitu{dos e exequiveis os
Créditos Imobilidrios representados pelas Debéntures previstos nesta Emisséo; e

) ndo ter qualquer ligagdo com a Emissora que 0 impeca de exercer suas funcdes.
Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os titulares dos valores
mobiliarios;

b)  proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio da fungdo, o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar, na administracdo dos proprios
bens;

o] adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a defesa dos interesses dos Titulares de
CRI, bem como a realizaco dos Créditos Imobiliarios vinculados ao Patrimdnio Separado caso a Emissora
nao o faca;

d)  exercer, na ocorréncia de qualquer evento de liquidagao do Patrimdnio Separado, a administracao
transitoria do Patriménio Separado, até a transferéncia a nova securitizadora ou liquidagéo do Patriménio

Separado;
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e) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacéo do Patriménio Separado;

f) renunciar a funcdo na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra

modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagdo da assembleia dos titulares dos valores
mobilidrios para deliberar sobre sua substitui¢do; ;
g) conservar em boa guarda, toda a documentagéo relativa ao exercicio de suas funcdes;

h)  emitir parecer sobre a suficiéncia das informacoes constantej das propostas de modificagdes nas

condigdes dos CRI;

i) verificar, no momento de aceitar a funcéo, a veracidade das‘ informacées contidas neste Termo,
diligenciando para que sejam sanadas as omissées, falhas ou defeitc;as de que tenha conhecimento;

Dl diligenciar junto a Emissora para que este Termo e seus aditamentos, sejam registrados na
Instituicdo Custodiante, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as medidas eventualmente previstas
em leg;

k) acompanhar a atuacdo da Emissora na administragdo do Patriménto Separado por meio das
informacdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

1) promaver hos competentes 6rgaos e conforme aplicavel, caso a Emissora no o faga, o registro dos
Documentos da Operacdo e respectivos aditamentos, sanando as lacunas e irregularidades porventura
neles existentes; neste caso, o oficial do registro notificara a administragdo da Emissora para que esta lhe
forneca as indicagdes e documentos necessarios;

m)  solicitar, quando julgar necessério para o fiel desempenho de suas funcdes, certiddes atualizadas
dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, Varas do Trabalho,
Procuradoria da Fazenda Publica, da sede da Emissora;

n) acompanhar a prestagao das informacdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares de CRI, no
relatério anual mencionado na Clausula 7.5.2 acima, sobre inconsisténcias ou omissées de que tenha
conhecimento;

o) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora;

p)  convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, quando aplicavel ao Agente
Fiduciario, mediante antincio publicado nos érgéos de imprensa nos quais costumam ser publicados os
atos da Emisséo;

q)  comparecer & Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as informagées que lhe forem
solicitadas;

r) elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 15 e Anexo 15 da Instrucéo
CVM 583, o qual devera conter, ao menos, as informacdes minimas previstas no Anexo 15 da Instrucao
CVM 583;
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s) colocar o relatério de que trata o inciso anterior em sua pagina na rede mundial de computadores,
no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da Emissora;

1) publicar, no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e no jornal "DCl" ou outro jornal que vier a
substitui-lo, antncio comunicando aos Titulares de CRI que o relatério se encontra a sua disposicdo nos
locais indicados na alinea “(r)" acima;
u)  manter atualizados os contatos dos Titulares de CRI, mediante, inclusive, gestdes junto a Emissora,

ao Escriturador, ao Banco Liquidante, & B3 (Segmento CETIP UTVM), sen do que, para fins de atendimento

ao disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, o Escriturador, o Banco Liquidante,
a B3 (Segmento CETIP UTVM), a atenderem quaisquer solicitagdes feitas pelo Agente Fiduciério, inclusive
referente a divulgagao, a qualquer momento, da posigéo de Titulares de CR;

) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacdo e todas aquelas
impositivas de obrigagoes de fazer e ndo fazer, incluindo, mas néo se limitando a, verificacdo, no minimo
semestralmente, até a Data de Vencimento, do efetivo direcionamento de todo o montante obtido por
meio da Oferta aos Empreendimentos Imobilidrios, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de
Debéntures;

w)  notificar os Titulares de CRI, por meio de aviso a ser publicado no prazo de 7 (sete) Dias Uteis
contados a partir da ciéncia da ocorréncia, de eventual inadimplemento, pela Securitizadora e/ou
Devedora de quaisquer obrigag6es assumidas no dmbito dos Documentos da Operacéo que nao tenham
sido sanadas no prazo de cura eventualmente previsto nos respectivos instrumentos, indicando as
consequéncias para os Titulares de CRl e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,
observado o disposto na Instrucdo CVM 583;

X) fornecer a Emissora relatério de encerramento, no prazo de 5 (cinco) dias ap0s satisfeitos os
Créditos Imobiliarios representados pela CCl e extinto o Regime Fiduciario;

y) verificar os procedimentos adotados pela Securitizadora para assegurar a existéncia e a integridade
dos CRI e das Debéntures que lastrelam a Emissdo, inclusive quando custodiados na Instituicdo
Custodiante;

2) verificar os procedimentos adotados pela Securitizadora para assegurar que os direitos incidentes
sobre os CRI e as Debéntures que lastreiam a Emissdo, inclusive guando custodiados na Instituicdo
Custodiante, ndo sejam cedidos a terceiros

aa) verificar, ao longo do prazo dos CRI, o efetivo direcionamenta de todo o montante obtido por meio
da Oferta, nos termos deste Termo de Securitizacdo; e

bb) disponibilizar o valor nominal unitério, calculado em conjunto com a Emissora, aos Titulares de CRI

e aos participantes do mercado, por meio de sua central de atendimento e/ou em seu website.
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104. O Agente Fiduciario recebera, como remuneracgo pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe

competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao, (a) parcelas anuais no valor de R$ 11.817,67 (onze

mil, oitocentos e dezessete reais e sessenta e sete centavos) reals, sendo a primeira parcela devida no 5° (quinto)
Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, e as demat ‘ parcelas na mesma data dos anos
subsequentes, até o resgate total dos CRI ou enquanto o Agente Fiduciario estiver exercendo atividades inerentes
a sua funcdo em relacdo a Emissao, e (b) parcelas de R$ 1.000,00 (mil reais) por cada verificacdo da destinacdo dos
recursos (conforme definido na Escritura de Emissdo de Debéntures), sendd esta devida até a aplicacao integral
dos recursos oriundos das Debéntures em observancia a destinacdo dos recursos, atualizadas anualmente, pela
variacio acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que

vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamente, calculada pro rata die, se necessario.

104.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacdo das
condicoes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participagdo em reunibes ou contatos telefonicos e/ou
conference call, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciério,
adicionalmente, a remuneracéo no valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado, incluindo, mas nio se limitando, a comentérios aos Documentos da Operagdo durante a
estruturacdo da mesma, caso a operagao ndo venha se efetivar, execucdo das garantias (se houver),
participacdo em reunides internas ou externas ao escritorio do Agente Fiducidrio 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 operagio e implementacéo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos,
pagas em 5 (cinco) dias corridos apos comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de
horas”. Entende-se por reestruturacao das condi¢des dos CRI os eventos relacionados a alteragdo das
garantias (se houver), de prazos e fluxos de pagamento e Remuneracdo, condicdes relacionadas as
recompra compulséria e/ou facultativa, integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento de
inadimplemento, resgate antecipado e/ou liquidagdo do patriménio separado, conforme o caso, &,
consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de Assembleias Gerais presencials ou virtuais,
aditamentos aos Documentos da Operagdo, dentre outros. Os eventos relacionados & amortizagdo dos

CRI ndo sdo considerados reestruturagéo dos CRI.
10.4.2. A remuneracio do Agente Fiduciario seré devida mesmo ap6s o vencimento final das Debéntures,
caso 0 Agente Fiducidrio ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungdo em relacdo a emissao,

remuneracio essa que sera calculada pro rata die. A primeira parcela sera devida ainda que a operagéo

nao seja integralizada, a titulo de estruturagéo e implantagado.
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10.4.3. A remuneracdo ndo inclui as despesas incorridas e devi.;damente comprovadas que sejam
necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI %ou para realizagdo dos seus créditos,
exemplificativamente: publicages em geral (exemplos: edital de convocagéo de Assembleia Geral dos
Titulares de CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares de CRI, antincio comunicando que o relatério anual
do Agente Fiduciario encontra-se & disposicdo etc), notificagdes, extracdo de certiddes, envio de
documentas, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacdo de seus agentes, conference-
call, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termc}:s de quitagdo, as quais serdo pagas
pela Devedora ou pela Emissora (por conta e ordem da Devedora) com recursos do Patriménio Separado
se houver recursos no Patrimonio Separado para essas despesas, e reembolsados pela Devedora, ou, em
caso de inadimpléncia da Devedora, pelo Patriménio Separado, ou na sua insuficiéncia, pelos Titulares de

CRI.

10.43.1. A remuneracdo definida nas Clausulas 10.4 e 104.1 acima, também n&o incluem as
despesas incorridas e devidamente comprovadas pelo Agente Fiducirio com a contratacdo de
terceiros especialistas, tais como auditores, fiscais ou advogados, entre outros, nem as despesas
com procedimentos legais, incluindo, mas sem limitagao, indenizacoes, deposito judicial, incorridas
para resquardar os interesses dos Titulares de CRI, da Emissora ou do Agente Fiduciario e para
realizar a cobranca dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl integrante do Patrimonio
Separado, observado que ndo serdo devidas quaisquer despesas relacionadas a sucumbéncia em
acbes judiciais que tém a Devedora ou qualquer sociedade do seu grupo econdémico como
contraparte, bem como a remuneracdo do Agente Fiducidrio na hiptese de a Emissora permanecer
em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de
sucumbéncia. Tais despesas incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depésitos,
custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente Fiduciario ou contra o Agente Fiduciario
intentadas, no exercicio de suas funcdes, ou ainda que lhe cause prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhéo dos Titulares de CRI, que serdo suportadas pela Devedora.

10.4.3.2. O pagamento das despesas referidas nas Cléusulas 104.3 e 10.4.3.1 acima serd realizado
mediante pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiduciario, acompanhadas
de copia dos comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do Agente
Fiduciario, apés prévia aprovacdo, se assim possivel, da despesa por escrito pela Devedora e/ou

Emissora, na qualidade de administradora do Patriménio Separado.
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10.5.

10.4.3.3. O Agente Fiduciério, no entanto, fica desde ja ciente e ‘concorda com o risco de n&o ter tais
despesas reembolsadas caso tenham sido realizadas em discorﬁiéncia com (i) critérios de bom senso

e razoabilidade geralmente aceitos em relagdes comerciais do género; ou (ii) a funcéo fiduciaria

que lhe é inerente.

10.4.4. No caso de atraso no pagamento de quaisquer das remunerag?es previstas na Clausula 10.4, acima,
o valor em atraso estara sujeito & multa moratéria de 2% (dois por fento) sobre o valor do débito, bem
como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao
reajuste pelo IPCA, o qual incidiré desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro

rata temporis, se necessario.

10.4.5. Os valores referidos acima serdo acrescidos do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza —
155, da Contribuicio Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF, da
Contribuicio ao Programa de Integracdo Social — PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS e de quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao,

nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

104.6. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente
Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares de CRI deverao, sempre que
possivel, ser previamente aprovadas e adiantadas pela Devedora efou Emissora (por conta e ordem da
Devedora) com recursos do Patriménio Separado se houver recursos no Patriménio Separado para essas
despesas, e reembolsados pela Devedora ou, em caso de inadimpléncia da Devedora, pelo Patriménio
Separado, ou na sua insuficiéncia, pelos Titulares de CRI. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares
de CRI incluem também os gastos com honorérios advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas
judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario, na condicdo de representante da comunhdo dos
Titulares de CRI. As eventuais despesas, depositos e custas judiciais em acdes judiciais serdo igualmente
suportadas pelos Titulares de CRI, observado que ndo serdo devidas quaisquer despesas relacionadas a
sucumbéncia em acées judiciais que tém a Devedora ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico
como contraparte, bem como a remuneragdo do Agente Fiduciario na hipétese de a Emissora permanecer
em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um perlodo superior a 30 (trinta) dias, podendo

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

O Agente Fiduciario poderé ser substituido nas hipéteses de au‘séncia ou impedimento temporario,

rentincia, intervencio, liquidacdo, faléncia ou qualquer outro caso de vacéncia, devendo ser realizada, no prazo de
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30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral dos Titulares de CRI para

que seja eleito o novo agente fiduciario.
106. O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

b)por deliberacio em Assembleia Geral, independentemente da ocorréncia de qualquer fato que imponha

ou justifique sua destituicdo, requerendo-se, para tanto, o voto de 50% (cinquenta por cento) mais um
dos Titulares de CRI em Circulagéo; ou

a) por deliberagdo em Assembleia Geral, observado o quérum previsto na Clausula 12. abaixo, na
hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 13 da Lei n® 9.514 ou das incumbéncias

mencionadas na Clausula 10.3 acima.

10.7. O agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 10.6, acima,
assumira integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste

Termo.

108. A substituicio do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de aditamento ao presente

Termo de Securitizagdo.

109. Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares de CRI em Circulacdo, estes poderdo nomear substituto

provisério do Agente Fiduciario em caso de vacéncia temporaria.

10.10. Para os fins do artigo 6°, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 583, o Agente Fiduciario declara que, nesta data,
além da prestacio de servicos de agente fiduciario decorrente da presente Emissao, também presta servicos de
agente fiduciario ou agente de garantias nas emissdes de valores mobiliarios da Emissora, de suas controladas,

controladoras, sociedade coligada ou integrante do mesmo grupo, indicadas no Anexo VIII.
CLAUSULA ONZE — DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO
111, Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, o Agente Fiduciario, devera assumir

imediata e transitoriamente a administracdo do Patrimdnio Separado e promover a liquidagéo do Patriménio

Separado, na hipétese de a Assembleia Geral deliberar sobre tal liquidacé?z
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(@) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagdo judicial ou extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial
do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperagdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessag pelo juiz competente;

(b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido ou

cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

()  decretacao de faléncia ou apresentacio de pedido de autofaléncia pela Emissora; ou

(d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigaces pecuniarias ou nao
pecuniarias previstas neste Termo, desde que por culpa exclusiva e} n&o justificavel da Emissora, sendo
que, nessa hipotese, a liquidacao do Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento
ou mora perdure por mais de 90 (noventa) dias, contados de notificagdo formal comprovadamente

realizada pelo Agente Fiduciario.

112. Ematé 5 (cinco) dias a contar do inicio da administracéo, pelo Agente Fiduciario, do Patriménio Separado
dever4 ser convocada uma Assembleia Geral, conforme o caso, com antecedéncia de 20 (vinte) dias da data de
sua realizacdo, na forma estabelecida na Clausula Décima Segunda abaixo e na Lei n° 9.514, para deliberar sobre

eventual liquidacdo do Patrimdnio Separado.

113. A Assembleia Geral devera deliberar (i) pela liquidagdo total ou parcial do Patrimonio Separado, hipotese
na qual os Titulares de CRI presentes em Assembleia Geral deverdo nomear o liquidante e as formas de liquidagao;
ou (ii) pela ndo liquidacao do Patriménio Separado, hipétese na qual devera ser deliberada a administracao do
Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio ou nomeagdo de nova securitizadora, em ambos os casos, as
condicBes e os termos para administracdo, bem como sua respectiva remuneracao. O liquidante sera a propria
Securitizadora, caso esta ndo tenha sido destituida da administragdo do Patriménio Separado nos termos aqui

previstos.

114. A Emissora se compromete a praticar todos os atos, e assinar todos os documentos, incluindo a outorga
de procuraces, para que o Agente Fiduciario possa desempenhar a administracdo do Patriménio Separado,
conforme o caso, e realizar todas as demais funges a ele atribuidas neste Termo, em especial nesta Clausula
Décima Primeira.

11.5. A Emissora devera notificar o Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis a ocorréncia de qualquer dos

eventos listados na Clausula 11.1 acima.
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116. A liquidagdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos créditos do Patrimonio
Separado aos Titulares de CRI, representados pelo Agente Fiduciario, ou para a nova securitizadora aprovada pelos

Titulares de CRI, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo da Securitizadora em rela¢do aos CRI.

117. Destituida a Securitizadora, cabera ao Agente Fiduciario ou a nova securitizadora, conforme deliberado
em Assembleia Geral, (i) administrar os créditos do Patriménio Separado; (i) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudicials para a realizagdo do Crédito Imobiliario; (i) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na

proporcao de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo; e (iv) transferir os recebiveis

oriundos do Crédito Imobilidrio aos Titulares de CRI, na proporgao de CRI detidos por cada Titular de CRI.
CLAUSULA DOZE — DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

121, Os Titulares de CRI poderdo, a qualguer tempo, reunir-se em Assembleia de Titulares de CRI a fim de

deliberarem sobre matéria de interesse da comunhéo dos Titulares de CRI.
122. A Assembleia Geral podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;
b) pela Emissora;
Q) pela CVM; ou

d) por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao.

123, Observado o disposto na Clausula 12.2 acima, devera ser convocada Assembleia de Titulares de CRI toda
vez que a Emissora tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures
ou em qualquer outro Documento da Operacdo, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como a Emissora

deveréa exercer seus direitos.

1231 A Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 12.3. 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 de Debéntures, desde que respeitados os prazos de antecedéncia para convocacao

da Assembleia de Titulares de CRI em questdo, prevista na Clausula 12.5 abaixo.

1232 Somente apds a orientagdo dos Titulares de CRI, a Emissora devera exercer seu direito e devera
[
se manifestar conforme Lhe for orientado. Caso (i) a Assembleia de Titulares de CRI ndo seja instalada ou
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(ii) ainda que instalada a Assembleia de Titulares de CRI, nio haja quérum para deliberagéo da matéria
em questdo, a Securitizadora, na qualidade de Debenturista, de ‘eré permanecer silente quanto ao
exercicio do direito em questao, sendo certo que, neste caso, © seu ‘siléncio néo seré interpretado como
negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares de CRI, nao podendo ser imputada & Emissora qualquer

responsabilizagdo decorrente de auséncia de manifestagao.

12.3.3 A Emissora nao prestara qualquer tipo de opinido ou faré qualqu erjuizo sobre a orientagao definida

: - ; | P .
pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme assim instruida. Neste

sentido, a Emissora nao possui qualquer responsabilidade sobre o resthado e efeitos juridicos decorrentes
da orientacdo dos Titulares de CRI por ela manifestado frente aos Devedores, independentemente dos

eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

124. Aplicar-se-4 a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514 e na Lei das Sociedades por
Acbes, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos Titulares de CRI,
gue poderdo ser quaisquer procuradores, Titulares de CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de

1 (um) ano por meio de instrumento de mandato valido e eficaz.

125. A convocacio da Assembleia Geral far-se-4 mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, com a
antecedéncia de 15 (quinze) dias para primeira convocagao e de 8 (oito) dias para segunda convocagdo (exceto
pelo disposto na Clausula 11.2 acima), no jornal de grande circulacdo utilizado pela Emissora para divulgacdo de
suas informacdes societérias, sendo que instalar-se-a, em primeira convocacdo, com a presenca dos Titulares de
CRI que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em qualquer
convocacao subsequente, com qualguer nimero, exceto se de outra forma previsto neste Termo de Securitizacdo.
NZo se admite que a segunda convocagdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI seja publicada conjuntamente

com a primeira convocagao.

126, Cada CRI corresponderd a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo admitida a constituicdo de

mandatarios, Titulares de CRI ou n&o.

127. Sem prejuizo do disposto na Cléusula 12.8 abaixo, a Emissora e/ou os Titulares de CRI poderdo convocar
representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenca

de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacéo da ordem do dia.

|
|
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128. O Agente Fiducidrio devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos Titulares de CRI as

informacdes que lhe forem solicitadas.
129. A presidéncia da Assembleia Geral caberd, de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente:
a) ao representante da Emissora;

b) ao Titular de CRI eleito pelos CRI em Circulagdo presentes; ou
o] a pessoa designada pela CVM.

12.10. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberacbes serdo tomadas, em primeira
convocacdo, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo, ou em qualquer convocagao
subsequente por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo presentes em tal Assembleia de
Titulares de CRL

12.11. As propostas de alteracdes em relacgo (i) as datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (ii) a
alteracio da Remuneracéo dos CRI; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) alteragdo dos prémios de resgate
antecipado facultativo total e previsdo de amortizacdo antecipada facultativa; (v) aos eventos de liquidagéo do
Patriménio Separado; (vi) aos eventos de vencimento antecipado; e/ou (vii) aos quéruns de deliberacao (inclusive
este), deverdo ser aprovadas seja em primeira convocagédo da Assembleia de Titulares de CRI ou em qualquer
convocacio subsequente, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 90% (noventa por cento) dos CRI em

Circulacio independentemente da convocacao.

12.11.1. Os pedidos de rentincia prévia ou perddo temporario prévio referentes aos eventos de vencimento
antecipado das Debéntures dependerdo de aprovagao por Titulares de CRI que representem, no minimo,
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo em primeira convocagao ou a maioria dos CRI
em Circulacdo presentes a Assembleia Geral instalada em qualquer convocagdo subsequente, desde que

estejam presentes na referida Assembleia Geral, no minimo, 15% (quinze por cento) dos CRI em Circulagao.
1212. As deliberacdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de CRI no ambito de
sua competéncia legal, observados os quoruns previstos neste Termo de Securitizacdo, vinculardo a Emissora e

obrigaro todos os titulares de CRI em Circulagdo, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral

de Titulares de CRI ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerals de Titulares de CRI.
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12.13. As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as demonstracSes contébeis do Patriménio

Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apés o término do exercicio social, serdo convocadas somente com a

disponibilizacdo do edital de convocacdo no enderego eletronico na rede mundial de computadores da Emissora:

www.truesecuritizadora.com.br e/ou www.dci.com.br, sem a necessidade de publicagdo da convocagao em jornas.

12.14. Das convocacdes constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Geral

e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletrdnico na rede mundial de

computadores em que os Titulares de CRI possam acessar os documentos pertinentes & apreciagdo da Assembleia

Geral.

12.15. O exercicio social do Patriménio Separado desta Emiss&o terd como término em 31 de margo de cada ano

(“Encerramento do Exercicio Social").

13.

13.1.

Despesas da Emissdo

Na primeira Data de Integralizagdo, sera retido, pela Emissora, do pagamento do preco de integralizacao

das Debéntures, o valor de R$ 70.000,00 (setenta mil reais) para a constituicdo de fundo de despesas para o

pagamento de despesas pela Emissora no ambito da Oferta, na Conta Centralizadora ("Eundo de Despesas”). Os

recursos do Fundo de Despesas serdo aplicados e utilizados em consonancia ao disposto na Escritura de Emissao

de Debéntures e neste Termo de Securitizagao.

13.1.1. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo 4e Despesas venham a ser inferiores ao
valor de R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), mediante
comprovacéo, conforme notificacdo da Emissora a Devedora nest‘e sentido, a Devedora recompora, no
prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar do recebimento de notificagao, o Fundo de Despesas com o
montante necessério para que os recursos existentes no Fundo de Despesas, apds a recomposicao, sejam,
no minimo, iguais ao Valor Minimo do Fundo de Despesas, mediante transferéncia dos valores necessarios
4 sua recomposicdo diretamente para a Conta Centralizadora, devendo encaminhar extrato de

comprovacéo da referida recomposicao a Emissora, com c6pia ao Agente Fiduciario dos CRI.

13.1.2. Os recursos da Conta Centralizadora estardo abrangidos pela instituicao do regime fiduciario, nos
termos do Termo de Securitizacdo, e integraréo o patrimdnio separado, sendo certo que deverdo ser
aplicados pela Emissora, na qualidade de administradora da Conta Centralizadora, exclusivamente em

certificados e recibos de depésito bancario com liquidez didria e/ou operacdes compromissadas de
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emissdo do Banco Liquidante com vencimento anterior 3 data de vencimento dos CRI. Os recursos
oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integraréo automaticamente o Fundo de

Despesas, ressalvados a Emissora os beneficios fiscais desses rendimentos.

132.  Se, na primeira Data de Integralizacao, o preco de integralizagio das Debéntures néo for suficiente para a
constituicdo do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das despesas listadas no Anexo Ill da Escritura de

Emiss3o de Debéntures ("Despesas Flat'), a Devedora devera complementar o valor restante necessario para a

constituicdo do Fundo de Despesas e/ou para o pagamento das Despesas Flat, mediante transferéncia do referido

valor & Conta Centralizadora, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira Data de Integralizacéo.

133, As Despesas Flat e as demais despesas abaixo listadas (“Despesas") serdo arcadas exclusivamente pela
Devedora, sendo que (i) as Despesas Flat serdo descontadas pela Emi‘ssora do pagamento do Preco de
Integralizacdo das Debéntures; e (ii) as demais despesas, se comprovadamente incorridas no ambito da Operagao
de Securitizacdo, serdo arcadas e/ou reembolsadas, exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de
Despesas, observado que, no caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas, tais despesas deverdo ser arcadas

diretamente pela Devedora, ou, ainda, por recursos do patrimonio separad‘o, em caso de inadimplemento pela

Devedora
; . - |
() custos relacionados a emolumentos e declaraces de custddia da B3, da CVM e da ANBIMA,
conforme aplicavels, relativos tanto a CCl guanto aos CRI;
(i) remuneracdo da Emissora, nos seguintes termos:

(a) pela emissao dos CRI, no valor (nico de R$ 65.000,00 (sessenta e cinco mil reais), a ser paga até
o 1° (primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacao;

(b) pela administragao do patriménio separado, no valor mensal de R$ 2.750,00 (dois mil,
setescentos e cinquenta reais), devendo a primeira parcela ser paga até 0 1° (primeiro) Dia Util
contado da primeira Data de Integralizacdo, e as demais pagas mensalmente nas mesmas datas
dos meses subsequentes, até o resgate total dos CRI. A referida despesa tera um acréscimo de
70% (setenta por cento) nos meses em que ocorrerem evgntuais Reestruturagdes, ou enquanto
as Debéntures estiverem sob vencimento antecipado;

(@] por cada Data de Integralizagdo, no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) (exceto para a primeira
Data de Integralizacdo), a ser pago até o 1° (primeiro) Dia Util contado de cada uma das Datas
de Integralizacao;

(d) as despesas referidas nos itens (a), (b) e (c) acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS

|
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro
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)

(iii)

(a)

(b)

(d)

(iv)
(a)

Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social), COFINS (Contribuicao para o
Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo da Emissora, conforme o caso, nas
aliquotas vigentes na data de cada pagamento;
o valor devido no dmbito do subitem (b) acima serd atualizado anualmente pela variagao
acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice

que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se nece sério, a partir da primeira data de

pagamento;

pela verificagdo do Indice Financeiro, seréd devido o v;lor de R$ 1.000,00 (mil reais) por
verificacdo, a partir da primeira verificacdo do [ndice Flnanc!eiro pela Emissora, em conjunto com
o Agente Fiduciario dos CRI;

remuneracio, a ser paga a instituigdo custodiante, nos seguintes termos:

pela implantagao e registro da CCl, serd devido o valor tinico de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser
pago até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacao;

pela custodia da CCl, sera devido o valor anual de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), sendo a primeira
parcela paga até o 5° (quinto) Dia Util contado da prime'ul[a Data de Integralizacdo e as demais
nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate tatal dos CRI;

por eventual aditamento da Escritura de Emissdo de| CCl serd devida parcela Unica de
R$ 11.184,00 (onze mil, cento e oitenta e quatro reais), a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util
contado da data da efetivagao da alteracdo no sistema da B3;

os valores devidos no ambito dos subitens (a), (b) e (<) §clma serdo acrescidos dos seguintes
tributos: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - 1SS, Contribuicao ao Programa de
Integracdo Social — PIS, Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, CSLL
(Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Im#osto de Renda Retido na Fonte) e
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao, sendo que os valores
referidos no item (ii) acima serdo reajustados anualmente pela variacéo acumulada do IGP-M, ou
na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utiuza;éo, pelo {ndice que vier a substitui-lo,
a partir da data do primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se necessario;

remuneracdo, devida ao Agente Fiduciario dos CRI, nos s«‘aguintes termos:

pelo desempenho dos deveres e atribuigbes que lhe competem, nos termos da legislagdo em
vigor e deste Termo de Securitizagéo, durante o perlodo de vigéncia dos CRI, no valor anual de
R$ 10.500,00 (dez mil e quinhentos reais), sendo a primeira parcela paga ao Agente Fiduciario
dos CRI até o 1° (primeiro) Dia Util a contar da primeira Data de Integralizacdo, e as demais

parcelas a serem pagas nas mesmas datas dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI,
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(d

(e)

ou até quando Agente Fiduciario dos CRI cesse suas funcdes de agente fiduciario dos CRI, o que
ocorrer primeiro;

pela verificagdo do {ndice Financeiro, sera devido o valor de R$1.000,00 (mil reais) por verificacdo,

a partir da primeira verificacdo do fndice Financeiro pelo Agente Fiduciario dos CRI, em conjunto
com a Emissora; ‘

pela verificacdo da destinagao dos recursos da Emisséo, sera devido o valor de R$ 1.000,00 (mil
reais) a cada semestre a partir da primeira verificacao, até a | tilizagdo total dos recursos oriundos
da presente Escritura de Emisséo de Debéntures; r

no caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturagdo das
condicdes dos CRI apos a Emissdo, bem como a parilcipagéo em reunides ou contatos
telefdnicos e/ou conference call, assembleias gerais pres‘encnals ou virtuais, serdo devidas ao
Agente Fiduciario dos CRI, adicionalmente, a remuneraga no valor de R$ 500,00 (quinhentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, a comentarios

aos Documentos da Operagao durante a estruturacdo da mesma, €aso a operagao ndo venha se

efetivar, execucdo das garantias (se houver), participacdo em reunides internas ou externas ao
escritorio do Agente Fiduciario dos CRI, formais ou virtuais ‘com a Emissora e/ou com os Titulares
de CRI ou demais partes da emisséo de CRI, analise a eventuats aditamentos aos Documentos
da Operagéo e implementacéo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em

5 (cinco) dias corridos apos comprovagdo da entrega, pelo Agente Fiduciario dos CRI, de
"relatério de horas”. Entende-se por reestruturacdo c‘jas condi¢des dos CRI os eventos
relacionados a alteracdo das garantias (se houver), |prazos e fluxos de pagamento e
Remuneracio, condicdes relacionadas as recompras compulsoria e/ou facultativa dos CRI,
integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento dé inadimplemento, resgate antecipado
e/ou liquidagdo do patriménio separado, conforme o0 caso, e, consequentemente, resgate
antecipado dos CRI e de assembleias gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos
Documentos da Operagdo, dentre outros. Os eventos relgcionados 4 amortizacdo dos CRI ndo
s3o considerados reestruturagdo dos CRI. Tal valor de rer‘puneragéo adicional estara limitado a,
no maximo R$ 10.000,00 (dez mil reais) por ano, sen:do que demais custos adicionais de
formalizacao de eventuais alteracbes deverao ser previamente aprovados pela Devedora; e

os valares devidos no ambito dos subitens (a), (b), (c) e d‘ acima serdo acrescidos dos seguintes
tributos; Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — 1SS, Contribuicdo ao Programa de
Integragao Social — PIS, Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, CSLL
(Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e

quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragao, reajustadas anualmente

50

332



(v)

(Vi)

(vii)

(viil)

(ix)

pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua
utilizacdo, pelo (ndice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, calculadas
pro rata die, se necessario;
remuneracdo do escriturador e liquidante dos CRI no montante equivalente a R$ 4.800,00 (quatro

mil e oitocentos reais), em parcelas mensais, devendo a primeira parcela ser paga até o 1°

(primeiro) Dia Util contado da primeira Data de Integralizagdo, e as demais pagas nas mesmas
datas dos meses subsequentes, até o resgate total d ‘s CRI. As parcelas serdo corrigidas
anualmente a partir da data do primeiro pagamento pelr variacdo acumulada do IPCA ou na
falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua ut'dizag&p, pelo indice que vier a substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario. O valor das referidas parcelas ja estad acrescido dos
respectivos tributos incidentes;

remuneracdo do auditor independente responsavel pela auditoria do Patriménio Separado, no
valor inicial de R$ 2.880,00 (dois mil, oitocentos e oitenta 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 para a
elaboracdo dos relatérios exigidos pela Instrugdo CVM 600. Estas despesas serdo pagas, de forma
antecipada a realizacao da auditoria, sendo o primeiro pagamento devido em ateé 1 (um) Dia Util
contado da data da primeira integralizacdo dos CRI e os demais sempre no 10° (décimo) Dia Util
do més de marco de cada ano, até a integral liquidacdo dos CRI. A referida despesa sera corrigida
pela variagdo do IPCA ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo
{ndice que vier substitui-lo, calculadas pro rata die, se negessério, e sera acrescida dos seguintes
impostos: ISS, CSLL, PIS, COFINS, IRRF e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracio do auditor independente e terceiros envolvidos na elaboragdo das demonstracdes
contéabeis do Patriménio Separado, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamenfe comprovadas pelo Agente Fiduciario
dos CRI que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para
realizacdo dos seus créditos;

despesas relativas a abertura e manutengdo da Conta Centralizadora e custos relacionados a
Assemblela Geral;

custos de averbacées, tributos, prenotagdes e registros em cartorios de registro de imoveis e
titulos e documentos e junta comercial relacionados as Debéntures, a CCl e aos CRI, quando for
o0 caso, bem com as despesas relativas a alteracdes dos Documentos da Operacao; e

despesas com a gestdo, cobranca, realizagdo e administracdo do patriménio separado, outras

despesas indispensaveis a administracdo do Crédito Imobilidrio, exclusivamente na hipétese de
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liquidagéo do patriménio separado, inclusive as referentes 3 sua transferéncia, na hipétese de o

Agente Fiduciario dos CRI assumir a sua administragéo.

133.1. O pagamento das despesas acima previstas mediante utilizacdo dos recursos do Fundo de
Despesas, devera ser devidamente comprovado pela Emissora, mediante o envio, & Devedora, das notas
fiscais e dos respectivos comprovantes de pagamento, até o dia 10 (dez) do més subsequente ao

pagamento da despesa.

13.3.2. As despesas referentes ao comissionamento pago pela Devedora ao Coordenador Lider e/ou as

Participantes Especials, se houver, deverdo ser pagas pela Emissora ao Coordenador Lider e/ou as
- - - |

Participantes Especiais, conforme aplicavel, por conta e ordem da Devedora, nos termos do Contrato de

Distribuicao, mediante a retencdo do valor referente a essa despesa do valor integralizado em cada

integralizaggo dos CRI, e a consequente transferéncia do saldo liquiciio 3 Devedora pela Emissora.

133.3. As despesas com a contratacdo da Agéncia de Classificagdo de Risco para elaboracao do relatorio
de classificacdo de risco da Oferta e para atualizacio anual do relatdrio de classificacdo de risco da Oferta

deverdo ser arcadas direta e exclusivamente pela Devedora.

¢ ~ . z . ‘ s
134. Quaisquer despesas nao mencionadas na clausula 13.3 acima e relacionadas a emissao dos CRI e a Oferta,

serdo arcadas exclusivamente, direta ou indiretamente, pelo Fundo de Despesas, na forma desta clausula, inclusive
as seguintes despesas razoavelmente incorridas ou a incorrer e devldamj’ente comprovadas pela Emissora: (i)
registro de documentos, notificactes, extracdo de certiddes em geral, reanhecimento de firmas em cartérios,
copias autenticadas em cartério efou reprograficas, emolumentos cartorarios, custas processuais, periciais e
similares, bem como quaisquer prestadores de servico que venham a ser utilizados para a realizacdo dos
procedimentos listados neste item (i); (i) contratacdo de prestadores de servigos nao determinados nos
Documentos da Operagéo, inclusive assessores legais, agentes de aud'\topa, fiscalizacao efou cobranga; e (iii)
publicagbes em jornais e outros meios de comunicacdo, locacdo de imével, contratagdo de colaboradores, bem
como quaisquer outras despesas necessarias para realizacao de assembleia; gerais dos Titulares de CRI, observado
que, para fins desta clausula, as despesas acima de R$10.000,00 (dez mil reais) deveréo ser pré-aprovadas pela

Devedora.
135. Caso o Fundo de Despesas nao seja suficiente para arcar com quaisquer despesas relacionadas a emissao
dos CRI e/ou a Oferta, descritas ou ndo nos Documentos da Operagdo, a Devedora devera solicitar diretamente a

Devedora o pagamento de tais despesas, com antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis.
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13.6.

secundaria e a distribuicdo de rendimentos dos CRI.

13.7.

Os Titulares de CRI serdo responsévels pelo pagamento dos tributos incidentes sobre a negocia¢ao

As despesas que eventualmente sejam pagas diretamente pela Emissora, com a devida comprovagéo, por

meio de recursos do Patriménio Separado (exceto pelas despesas pagas com recursos do Fundo de Despesas),

deverio ser reembolsadas pela Devedora a Emissora, em até 5 (cinco) Dias

Uteis a contar de notificacdo enviada

pela Emissora, observado que, em nenhuma hipotese a Emissora possuira a gbrigacéo de utilizar recursos proprios

para o pagamento de despesas.

13.8.

Sem prejuizo da clausula 13.7 acima, na hip6tese de eventual inadimpléncia da Devedora, a Emissora

podera promover as medidas judiciais cabiveis, iniclando a execucdo por quantia certa contra devedor ou qualquer

outra medida que entender cabivel, observados os termos e condicées| para pagamento e reembolso pela

Devedora, nos termos dos Documentos da Operagao.

13.9.
Titulares de Debéntures, ou ainda, apos a Data de Vencimento, a Emissora, 0

Na hipotese de a Data de Vencimento vir a ser prorrogada por

deliberacdo da Assembleia Geral de

Agente Fiduciario dos CRI e os demais

prestadores de servico continuarem exercendo as suas funcdes, as Despesas, conforme o caso, continuardo sendo

devidas pela Devedora.

13.10. Em qualquer Reestruturacao (conforme definido abaixo) que vier a

dos CRI, que implique a elaboracdo de aditamentos aos Documentos

ocorrer ao longo do prazo de duracao

da Operacdo e/ou na realizacdo de

assembleias gerais, ou enquanto os CRI estiverem sob hipétese de Resgate Antecipado Obrigatério, sera devida,

pela Devedora a Emissora, uma remuneracdo adicional, equivalente a R$
trabalho dos profissionais da Emissora dedicados a tals atividades, corrigid
pela variagdo acumulada do IPCA no periodo anterior, acrescida dos se
Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicao Social sobre o Lucro L
de Integracéo Social), COFINS (Contribuicao para o Financlamento da Segu
Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
caso, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento. Também, a Deve!
decorrentes da formalizacdo e constituigdo dessas alteracdes, inclusive aqu

razoaveis devidos ao assessor legal escolhido de comum acordo entre a

despesas e custos devidos a tal assessor legal. Tal valor de remuneragao adicional estara limitado a,

R$ 10.000,00 (dez mil reais), sendo que demais custos adicionais de formal

500,00 (quinhentos reais) por hora de
os a partir da data da emiss&o dos CRI
guintes impostos: 1SS (Imposto Sobre
quido), PIS (Contribuico ao Programa
ridade Social), IRRF (Imposto de Renda
remuneracdo da Emissora, conforme o
dora devera arcar com todos os custos
eles relativos a honorarios advocaticios
Emissora e a Devedora, acrescido das
no maximo

izacdo de eventuais alteracGes deverao
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ser previamente aprovados pela Devedora. O pagamento da remuneracio prevista nesta clausula ocorrera sem
prejuizo da remuneragao devida a terceiros eventualmente contratados para a prestacdo de servicos acessorios
aqueles prestados pela Emissora e também sera arcado mediante a utilizagao do Fundo de Despesas, em até 5
(cinco) Dias Uteis contados da entrega, pela Emissora do respectivo relatorio de horas, com as horas efetivamente

trabalhadas e o valor efetivamente devido pela Devedora.

13.11. Entende-se por “Reestruturagdo” a alteracdo de condicdes relacionadas (i) as condicoes essenciais dos
CR, tais como datas de pagamento, remuneragéo, data de vencimento final, fluxos operacionais de pagamento
ou recebimento de valores, caréncia ou covenants operacionais ou financeiros; (ii) aditamentos aos Documentos
da Operagao e realizacéo de assembleias, com excecdo do(s) aditamento(s) @ ser(em) eventualmente celebrado(s)

por ocasido do encerramento da Oferta; e (iil) ao vencimento antecipado da Debéntures.

1312. Transferéncia de Recursos. Quaisquer transferéncias de recursos da Emissora a Devedora, determinada nos

Documentos da Operagao, serdo realizadas pela Emissora liquidas de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos
de tributos) em conta corrente de titularidade da Devedora, conforme o caso, ressalvados a Emissora os beneficios

fiscais desses rendimentos.

13.13. Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares de CRI ndo cumpram com as obrigagoes de
pagamento de Despesas previstas nesta Clausula e ndo haja recursos suficientes no Patriménio Separado para
fazer frente a tal obrigacao, a Securitizadora estara autorizada a realizar a compensacio de eventual remuneracéo
a que este Titular de CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos vela Securitizadora e/ou pelos demais

Titulares de CRI adimplentes com estas despesas.
CLAUSULA QUATORZE - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagées contidas abaixo para fins de avaliar o
tratamento tributério de seu investimento em CR/, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributa¢ao
especifica & qual estardo sujertos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicavels a esse
investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacoes com CRI.

|
141. Imposto de Renda. Como regra geral, os rendimentos em CRI|auferidos por pessoas juridicas nao-
financeiras estao sujeitos & incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE"), a ser calculado com base na
aplicacao de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagao geradora dos rendimentos tributaveis: (a)

até 180 dias: aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliguota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e
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(d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o respectivo titular de
CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004 ("Leln®
11.033") e artigo 65 da Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995 ("Lei n°® 8.981")).

14.1.1. N&o obstante, hé regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacédo
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de finvestimento, 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.

14.1.2. O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base
no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto de renda devido, gerando
o direito a ser deduzido do Imposto de Renda da Pessoa Juridica ("IRPJ") apurado em cada periodo de
apuracéo (artigo 76, | da Lei n® 8.981). O rendimento também devera ser computado na base de calculo
do IRPJ e da Contribuicio Social sobre o 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 e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-

financeiras, corresponde a 9%.

14.13. Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se & contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% e 4%, respectivamente (Decreto n°® 8.426, de 1° de abril de 2015).

141.4. Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de
{nvestimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras & distribuidoras de titulos e valores
mobilirios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo do IRRF de acordo com as

leis e normativos aplicaveis em cada caso.

14.1.5. N3o obstante a isencao de retencdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em
CRI por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo 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 janeirg de 2019, com base na Lei n® 13.169,
publicada em 7 de outubro de 2015 (lel de conversdo da Medida Proviséria n° 675, publicada em 22 de
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maio de 2015). As carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda (artigo 28,
paréagrafo 10, da Lei n®9.532, de 10 de dezembro de 1997). Ademais, no caso das instituicdes financeiras,
os rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos & contribuicao ao PIS

e 4 COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

14.1.6. Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacdo em
CRI estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracdo delajuste anual), por forga do artigo 3"
inciso II, da Lei n® 11.033.

14.1.7. De acordo com a posicdo da Receita Federal do Brasil ("REB"), expressa no artigo 55, paragrafo
(nico, da Instrucao Normativa RFB n° 1585, de 31 de agosto de 2015 ("IN _RFB n®. 1.585"), a isencéo de
imposto de renda (na fonte e na declaracgo) sobre a remuneragao dos CRI auferida por pessoas fisicas

abrange, ainda, o ganho de capital por elas auferido na alienagéo ou cessdo dos CRI.

14.1.8. Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou
seja, 0 imposto nao é compensavel (art. 76, II, da Lei n° 8.981). A retencdo do imposto na fonte sobre os
rendimentos das entidades imunes esté dispensada desde que as en idades declarem sua condigdo a fonte
pagadora (art. 71 da Lei n® 8.981, com a redacdo dada pela Lei n® 9,065, de 20 de junho de 1995).

142.  Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior. De acordo com a posicao da RFB, expressa no artigo
85, §4° da IN RFB n°. 1.585, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados
no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo do Conselho Monetario
Nacional n° 4373, de 29 de setembro de 2014 (“Resolucio CMN 4.373"), inclusive as pessoas fisicas residentes em

jurisdi¢oes com tributacao favorecida ("JTE"), estao atualmente isentos do IRRF.

142.1. Os demais investidores, residentes, domiciliades ou com ede no exterior, que invistam em CRI
no Pais de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN 4373, estdo sujeitos 3 incidéncia do IRRF
3 aliquota de 15% (quinze por cento). Os demais investidores que sejam residentes em JTF estdo sujeitos
3 tributacao conforme aliquotas regressivas aplicadas em fungéo do prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributéveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento); (i) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20%
(vinte por cento); (ii)) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5%
(dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de

15% (quinze por cento).
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14.3.

CLAUSULA QUINZE - DA PUBLICIDADE

15.1.

dos Investidores e ocorram antes do encerramento da Oferta, incluindo o

142.2. Conceitualmente, sdo entendidos como JTF aqueles paises
renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por

pais com tributacdo favorecida aquele cuja legislagdo nao permita

ou jurisdi¢bes que néo tributam a
cento). Também se considera como

o acesso a informacgdes relativas a

composicdo societdria de pessoas juridicas, 3 sua tributacdo ou a identificacdo do beneficiério efetivo de

rendimentos atribuidos a nao residentes. No dia 12 de dezembro de

2014, a RFB publicou a Portaria 488,

reduzindo o conceito de JTF para as localidades que tributam a ren da 4 aliquota maxima inferior a 17%,

desde que estejam alinhados com os padrées internacionais de tran

paréncia fiscal nos moldes definidos

pela RFB. De todo modo, a despeito do conceito legal e das alteragdes trazidas pela Portaria 488, no

entender das autoridades fiscais sao atualmente consideradas JTF gs lugares listados no artigo 1° da IN

RFB n®. 1.037, de 04 de junho 2010.

Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF

14.3.1. Imposto sobre Operaces de Cambio ("IOF/Cambio”). Regra geral, as operacoes de cambio

relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercad

5s financeiros e de capitais de acordo

com as normas e condicdes do Conselho Monetario Nacional (Resolucdo CMN 4.373), inclusive por meio

de operacdes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio rels cionadas aos investimentos em CRI,

estdo sujeitas a incidéncia do I0F/Cambio a aliquota zero no in

gresso e a aliquota zero no retorno,

conforme Decreto n® 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteracSes posteriores (“Decreto n°® 6.306"). Em

qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada até o

cento), a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, relativame!

apos esta eventual alteragao.

143.2. Imposto sobre Operagdes com Titulos e Valores Mobiliarios

estdio sujeitas a aliquota zero do |0F/Titulos, conforme Decreto n°

|OF /Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Pode

(um inteiro e cinguenta centésimos por cento) ao dia, relativame

eventual aumento.

Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualq

percentual de 25% (vinte e cinco por

1te a operagoes de cambio ocorridas

(“IOF/Titulos"). As operacdes com CRI
5.306. Em qualquer caso, a aliquota do
Executivo, até o percentual de 1,50%

ente a operacdes ocorridas apos este

Ler forma, vierem a envolver interesses

JAviso ao Mercado, o Andncio de Inicio
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e 0 Antncio de Encerramento serdo divulgados nas paginas da rede mundial|de computadores da Emissora, do
Coordenador Lider, da CVM, da ANBIMA, da B3 e da B3 (Segmento CETIP UTVM

152,  Todos os atos e decisdes decorrentes da Emissdo que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses
dos Investidores e ocorram ap6s o encerramento da Oferta deverdo ser divulgados, na forma de aviso, no jornal
de grande circulagdo utilizado pela Emissora para suas publicacbes. As|convocagbes para as respectivas
assembleias gerais, serdo realizados mediante publicacao de edital no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e no
jornal "DCI" ou outro que vier a substitui-lo. Caso a Emissora altere seu jornal de publicacao apés a Data de
Emiss3o dos CRI, devera enviar notificacio ao Agente Fiduciério informando g novo veiculo e devera comunicar a

alteracdo do jornal de publicacdo aos Titulares de CRI no jornal de publicacéo utilizado até entdo.
153. As demais informacoes periddicas da Emissdo ou da Emissora seréc disponibilizadas ao mercado, nos

prazos legais ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagées Periddicas e Eventuais — IPE da
CVM.

CLAUSULA DEZESSEIS - DO REGISTRO DO TERMO

16.1. O presente Termo sera registrado na Instituicsio Custodiante, nos termos do paragrafo Unico do artigo 23
da Lei n°® 10.931.

CLAUSULA DEZESSETE - DOS RISCOS

171.  Os fatores de risco da presente Emissdo estdo devidamente descritos no Prospecto Preliminar e no

Prospecto Definitivo da Oferta.
CLAUSULA DEZOITO - DAS DISPOSICOES GERAIS

181, Sempre que solicitado pelos Titulares de CRI, a Emissora lhes daré acesso aos relatérios de gestao da CCl
vinculados pelo presente Termo de Securitizacdo, preparado nos termos da Clausula 7.2 acima, no prazo maximo

de § (cinco) Dias Uteis da solicitacdo.

182. Na hipétese de qualquer disposicao do presente Termo de Securitizacao ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerao as demais disposicoes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes a

substituir a disposigdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.
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183. As Partes declaram e reconhecem que O presente Termo de Securitizacdo integra um conjunto de
negociagoes de interesses reciprocos e complexos, envolvendo a celebracao, além deste Termo de Securitizacdo,
dos demais documentos da operagéo, razao por que nenhum dos documentos da operagdo podera ser

interpretado e/ou analisado isoladamente.

184, Nenhum atraso, omiss&o ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba
ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI em razao de qualquer inadimplemento das obrigagoes da Emissora,
prejudicard tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renlincia aocs mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novacio ou modificacdo de quaisquer outras obrigacdes

assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

185. O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes

por si e seus sucessores.

186. Todas as alteragdes do presente Termo de Securitizacdo, somente serao validas se realizadas por escrito
e aprovadas cumulativamente pelos Titulares de CRI, observados 0s quéruns previstos neste Termo de

Securitizagdo.

187, Caso qualquer das disposicoes deste Termo de Securitizacdo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerao todas as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes,

em boa-fé, a substituir a disposi¢ao afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

188. As Partes concordam que o presente Termo de Securitizagdo, assim cOmo 0s demais Documentos da
Operacdo poderao ser alterados, sem a necessidade de qualquer aprovacao dos Titulares de CRI, sempre que tal
alteracéo decorrer exclusivamente: (i) de modificagdes ja permitidas expressamente nos Documentos da Operacao,
(i) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagéo a normas legais ou regulamentares ou exigéncias
da CVM, da ANBIMA, da B3, da B3 (Segmento CETIP UTVM) ou de cartérios ‘onde forem registrados (se aplicavel),

(iil) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacéo Pu aritmético, ou ainda (iv) em virtude
da atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracio na razdo social, endereco e telefone; desde

que tais alteragdes (a) ndo gerem NOVOS custos ou despesas aos Titulares deECRI, e (b) ndo prejudiquem a validade,

eficacia ou exequibilidade deste Termo de Securitizacao ou de gualquer um dos demais Documentos da Operacao.
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189. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiducidrio presumira que os
documentos originais ou cépias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu
pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteracdo. N&o sera ainda, sob qualguer hipdtese, responsavel pela
elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerao sob obrigacdo legal e regulamentar da

Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

18.10. Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Titulares
de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido
cumprimento das obrigacées assumidas neste Termo de Securitizacdo, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em assembleia geral, exceto se de outra forma

expressamente previsto nos Documentos da Operacéo.

18.10.1. Observado o disposto na Clausula 18.10 acima, o Agente Fiduciario desde ja se responsabiliza por
qualquer ato ou manifestagdo de sua titularidade que tenha sido realizada sem prévia deliberacdo em
Assembleia Geral de Titulares de CRI, exceto se tal ato e/ou manifestacéo estiver previamente autorizado

nos Documentos da Operacio, decorrer de exigéncia legal ou de qualquer 6rgao regulador.

18.11. O Agente Fiduciario no emitira qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer juizo sobre a orientacao acerca
de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definicdo pelos itulares de CRI, comprometendo-se
tao-somente a agir em conformidade com as instrugGes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste
sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre 0s efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientagées dos Titulares de CRI 2 ele transmitidas conforme definidas
pelos Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham
a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou a Emissora. A atuacao do Agente Fiduciario limita-se
ao escopo da Instrucdo CVM 583 e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por A¢ges, estando este isento,
sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacio

aplicavel.
CLAUSULA DEZENOVE - DAS NOTIFICAGOES
19.1. As comunicacdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Termo de Securitizagao

deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos, ou para outros que as Partes venham a indicar, por escrito,

durante a vigéncia deste Termo de Securitizagao:
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Se para a Emissora:

TRUE SECURITIZADORA S.A.

Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, Itaim Bibi
S&o Paulo - SP, CEP 01506-000

At.: Arley Custodio Fonseca

Tel: (11) 3071-4475

E-mail: arley.fonseca@truesecuritizadora.com.br / juridico@truesecuritizadora.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar
Sao Paulo — SP, CEP 04530-001

At.: Emilio Alvarez

Tel: (11) 3048-9900

E-mail: fiduciario@slw.com.br

|
192,  As comunicacbes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correlos e Telégrafos + ECT, por fax, por telegrama ou por
correio eletrénico, nos enderecos mencionados neste Termo. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanga

de seu enderego.

CLAUSULA VINTE - DA LEI APLICAVEL E DO FORO

201,  Lei Aplicavel: Este Termo de Securitizagao seré regido e interpretadr) de acordo com as leis da Republica

Federativa do Brasil. ;

20.2. Foro: As Partes elegem o foro de S&o Paulo, estado de Séo Paulo, para dirimir as disputas decorrentes ou

relacionadas com este Termo de Securitizagdo, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja ou venha a ser.

O presente Termo de Securitizacdo é firmado em 3 (trés) vias, de igual tfor e forma, na presenca de 2 (duas)

testemunhas.
Sdo Paulo, 31 de julho de 2019.
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is Imobilidrios da 139° Série da 17

TRUE SECURITIZADORA s.A.
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ANEXO | - DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE DA CCI NOS TERMOS DO PARAGRAFO UNICO
DO ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/2004

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n® 50.657.657/0001-86, neste ato representada na
forma de seus Contrato Social, na qualidade de Instituicdo Custodiante (“Instituicao Custodiante”), na qualidade
de instituigso custodiante do "/nstrumento Particular de Emissao de Cédula de Créditos Imobilidrios, sem Garantia
Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas’, celebrado em 31 de julho de 2019 entre a Emissora e a
Instituigdo Custodiante ("Escritura de Emissdo_de CCI"), por meio da qual foi emitida a Cédula de Crédito
Imobilisrio identificada nesta declaragéo ("CCI"), DECLARA, para fins do paragrafo (inico do artigo 23 da Lei n®

10,931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor, que lhe foi entregue para custédia uma via da Escritura de
Emissio de CCl e que, conforme disposto no Termo de Securitizagdo (abaixo definido), a CCl se encontra
devidamente vinculada aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1399 Série da 12 Emissao ("CRI") da TRUE
SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 12.130.744/0001-00 ("Emissora”), sendo que os CRI foram
\astreados pela CCl por meio do " 7ermo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 1392 Série da 1% Emisséo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora SA.", firmado entre a Securitizadora e o Agente
Fiduciario em 31 de julho de 2019 (“Termo de Securitizacdo”), tendo sido instituido, conforme disposto no Termo
de Securitizacdo, o regime fiduciario pela Emissora, sobre a CCl e os créditos imobilidrios que ela representa, nos
termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor, regime fiduciario ora registrado nesta
|nstituigdo Custodiante, que declara, ainda, que a Escritura de Emissdo de CCl, por meio da qual a CCl foi emitida,
encontra-se custodiada nesta Instituicao Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n° 10.931, e o Termo
de Securitizacio registrado, na forma do parégrafo Gnico do artigo 23 da Lein® 10.931.

Sao Paulo, 31 de julho de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA

5 engO"rv-ff"‘a ! \ C Q"')M;‘
Nome: F&B Alves do bra Bargamini Nome:  pETER THOWAS G. WEISS
Cargo: Cargo:
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ANEXO Il - DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO |1l DA INSTRUGAO
CVM N° 414/2004

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante
do sistema de distribuicio de valores mobiliarios, com endereco na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, 10°
andar, CEP 04538-132, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n® 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de
seu Estatuto Social, para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do Anexo Il da Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobiligrios ("CVM") n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de instituicdo
intermediaria da oferta pUblica de colocagdo dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI") da 1397 Série da
12 Emissdo da True Securitizadora S.A, inscrita no CNPJ sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Emissora’), DECLARA,
para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com a Emissora, com a SLW CORRETORA DE VALORES
E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ sab 0 n® 50.657.657/0001-86, na qualidade de agente fiduciério, a legalidade
e auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
correcio e suficiéncia das informagBes prestadas pela Emissora no "Tefmo de Securitizagdo de Créditos

Imobilidrios da 139° Série da 17 Emissio de Certificados de Recebiveis Imobiligrios da True Securitizadora SAL

/ Zo Paulo, 31 de julho-de 2019.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE

Shlnll CUNHA Ue ALMEIDA
. Diretor

Nome:

Cargo:
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ANEXO Ill - DECLARAGAO DA EMISSORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il DA INSTRUGAO CVM N°
414

TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica de Ministério

da Economia ("CNPJ") sob o n°® 12.130.744/0001-00, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Emissora”), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugdo da Comissdo de Valores

Mobilidrios n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de Emissora da oferta piblica

de colocagdo dos certificados de recebiveis imobilidrios da 1392 Série da 12 Emissdo ("Emissdo"), declara, para
todos os fins e efeitos que (i) nos termos previstos pela Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em
vigor, fol instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, o Fundo de Despesas, bem como sobre todos
e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas e agoes inerentes aos Créditos Imobiliarios,
tais como multas, juros, penalidades, indenizacdes e demais acessorioseventualmente devidos, originados dos
Créditos Imobiliarios e da Conta Centralizadora, (ii) verificou, em conjunto com a XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0011-78, na qualidade
de coordenador lider e com a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ sob o n®
50.657.657/0001-86, na qualidade de agente fiducidrio, a legalidade e auséncia de vicios da operagao, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informagdes prestadas
pela Emissora no “Termo de Securitizagéo de Créditos Imobilidrios da 139 Série da 17 Emissdo de Certificados de

Recebiveis Imobilidrios da True Securitizadora S.A."
Sao Paulo, 31 de julho de 2019.

TRUE SECURITIZADORA S.A.

%

Arley Custodio Fonseca

Cargo: RG:y27 946 .485-X SSP/SP Cargo:
CPEMF: 307.140.588-07

Nome: Nome:

67

349



ANEXO IV - DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Iil DA INSTRUGAO
CVM N° 141/2004 E NO ARTIGO 11, INCISO X DA |NSTr(U¢T\O CVM 583/16

A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empreséri? limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n° 50.657.,557/0001-86 ("Agente Fiduciério”), na
qualidade de Agente Fiduciario da oferta publica de distribuigdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI")
da 139* Série da 1° Emissdo (“Emissdo”) da TRUE SECURITIZADORA S.A, inscrita no CNPJ sob o n°
12.130.744/0001-00, ("Emissora"), nos termos da instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
em vigor, em que a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,
inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 ("Coordenador Lider"), DECLARA, para todos os fins e efeitos que,

verificou em conjunto com a Emissora e o Coordenador Lider, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além

de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes

prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissao.
S50 Paulo, 31 de julho de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA

s \ .
%(%W,\i ; T ots W

; , S
Nome: UFabiana Aives de Nira Bergamini Nome:  pEYER THOMAS G. WEIS
Cargo: Cargo:
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ANEXO V
DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE‘ INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciério a seguir identificado:

Razdo Social: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA |
Enderego: Rua Doutor Renato Paes de Barros, n° 717, 10° andar ‘
Cidade / Estado: Sdo Paulo/SP

CNPJ n®: 50.657.657/0001-86

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Douglas Constantino Ferreira
NUmero do Documento de Identidade: 32.250.261-5

CPF n®: 295.591.758-31

da oferta piblica com esforgos restritos do seguinte valor mobilidrio:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Numero da Emissdo: 12 (primeira) Emissdo

Numero da Série: 139° (centésima sexagésima nona) Série

Emissor: True Securitizadora S.A, inscrita no CNPJ sob o n® 12.130,744/0001-00
Quantidade: Inicialmente, 120.000 (cento e vinte mil) CRI

Espécie: Nominativa e Escritural

Classe: Unica

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugdo CVM n° 583/2016, a ndo existéncia de sitbacdo de conflito de interesses que o
impeca de exercer a fungdo de agente fiduciario para a emissio acima indicada, e se compromete a comunicar,
formal e imediatamente, 3 Comisséo de Valores Mobilidrios, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que

venha a alterar referida situacdo.

Sdo Paulo, 31 de julho de 2019.

0. ¢E%°

. I ad
5 o2 {& T Wi ‘,gi“wﬁ‘
SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA
Fablana Nmﬂmw .
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ANEXO VII - MODELO DE RELATORIO SEMESTRAL
RELATORIO TRIMESTRAL ACERCA DA APLICACAQ DOS RECURSOS DA EMISSAO

Periodo de: [¢] a [e].

A Pacaembu Construtora S.A,, sociedade anénima, com sede na Cidade de Bauru Estado de S&o Paulo, na Avenida
Duque de Caxias, n° 11-70, 2° andar, Vila Altinopolis, inscrita no CNPJ sob o n® 96 298.013/0001-68, com seus atos

. \
constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob‘ o NIRE 35.300.516.192, neste ato

representada nos termos de seu estatuto social (“Emissora”) em cumprimento ao disposto na Clausula 4.3 do

" Instrumento Particular de Escritura da 1 Emissao de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acoes, Em Série

Unica, da Espécie Quirograféria, para Colocacao Privada da Pacaembu Construtora SA." celebrado pela Emissora,

vinculada aos Certificados de Recebivels Imobiliérios da 1392 Série da 12 Emissdo da True Securitizadora S.A.

("Escritura de Emissdo de Debéntures”), DECLARA que: ‘

|
os recursos recebidos em virtude da integralizagdo das Debéntures emitidas r?o ambito da Escritura de Emissao

de Debéntures, foram utilizados, no periodo de [4] a [*], para a finalidade prevista no Anexo Il da Escritura de

Emissio de Debéntures, conforme descrito na tabela abaixo, nos termos dos} comprovantes de destinacdo dos

recursos anexos ao presente relatorio; e

neste ato, de forma irrevogavel e irretratével, que as informac@es e os eventuais documentos apresentados sao

veridicos e representam o direcionamento dos recursos obtidos por meio da emissao das Debéntures nos termos

da Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo, no caso de utilizagdo do‘s recursas pela [¢]. ( "Investida”), [a

alteracdo do contrato social da Investida, de forma a formalizar o aumento qie capital social da Investida] e/ou
[instrumento de adiantamento para futuro aumento de capital — AFAC] e/ou [comprovante de transferéncia

bancéria que demonstre o envio dos recursos a Investidal. ‘

354



Denominagao do

Entidade que

Percentual |Percentual

Empreendimento | Endereco | Matricula CNPJ/MF utilizou os | do Recurso |do Recurso |Valor gasto
Imobiliario recursos Estimado | Utilizado
[Companhia ou
[#] [e] [e] [e] ) [¢] [¢] [e]
Investida]
Total utilizado no semestre [e] [e] [e]
100% 100% R$ [o]

Total devido

As palavras e expressdes iniciadas em letra maidscula que ndo sejam definidas

significado previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Sao Paulo, [+] de [] de 2019.

PACAEMBU CONSTRUGOES S.A.

neste Relatério Semestral terdo o

Nome:

Cargo:
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Nome:

Cargo:
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ANEXO VIl
INFORMAGOES PARA OS FINS DO ARTIGO 6°, PARAGRAFO 2°, DA INST;RUCAO CVM 583 ACERCA DA
EXISTENCIA DE OUTRAS EMISSOES DE VALORES MOBILIARIOS, P!JBLICA‘S OU PRIVADAS, REALIZADAS
PELA EMISSORA, OU POR SOCIEDADE COLIGADA, CONTROLADA, CONTROLADORA E/OU INTEGRANTE DO
MESMO GRUPO DA EMISSORA EM QUE TENHA ATUADO COMO AGENTE FIDUCIARIO NO PERIODO

Emissora: TRUE SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 190 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: 29/05/2019 Quantidade de ativos: 50.000

Data de Vencimento: 26/05/2022
Taxa de Juros: IPCA +_4,97% a.a.
Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao se aplica

Garantias: Contrato de Cesséo Fiduciaria, bem como eventuais garantias futuras que venham a ser constituida
para assegurar o adimplemento total ou parcial das Obrigaces Garantidas decorrentes da presente Operagao
de Securitizagao.

Emissora: TRUE SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 210 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: 20/05/2019 Quantidade de ativos: 8.000

Data de Vencimento: 30/05/2025

Taxa de Juros: CDI + 3,50% a.a.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao se aplica

Garantias: Fianca, Alienacdo Fiducidria e Cessao Fiducidria (conforme termos definidos na Escritura de

Emissao de Debéntures
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ANEXO IX
CARACTERISTICAS DA CCl

[ CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCl } LOCAL E DATA DE EMISSAO: S30 Paulo, 31 de julho de 2(&'
SERIE | 001 NUMERO \ 001 TIPO DE CCl INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: TRUE SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 12.130.744/0001-00

ENDERECO: Avenida Santo Amaro n° 48, 1° andar, conjunto 12

CEP 04506-000 CIDADE S&o Paulo ] UF l SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

CNPJ: 50.657.657/0001-86

ENDERECO: Rua Doutor Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar

CEP 04530-001 CIDADE Sao Paulo ' UF I SP

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: PACAEMBU CONSTRUTORA S.A.

CNPJ: 96.298.013/0001-68

ENDERECO: Avenida Duque de Caxias, n® 11-70, 2° andar, Vila Altindpolis

CEP 17012-151 CIDADE Bauru ‘ UF I SP

4.TiTULO

Instrumento Particular de Escritura da 1° Emissac de Debéntures Simples, Nao|Conversiveis em Acoes, em Série
Unica, da Espécie Quirograféria, Para Colocacdo Privada da Pacaembu Construtora S.A., firmado em 31 de julho
de 2019, no valor de até R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhdes de reais) (“Escritura de Emissdo
de Debéntures”).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 144.000.000,00 (cento e quare

nta e quatro milhes de reais)
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6. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total

1.140 (mil, cento e quarenta) dias contados da data de emissao das

Debéntures.

Valor de Principal

R$ 144.000.000,00 (cento e quarenta e quatro milhGes de reais)

Remuneragao

Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variacio acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos

Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de

percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias

Uteis, calculadas e divulgadas dﬂariamente pela B3 (Segmento
CETIP UTVM), no informativo didrio disponivel na pégina de
Internet (Www.b3.com.br), acrescida de uma sobretaxa

equivalente a 090% (noventa centésimos por cento) ao ano

("Remuneracio das Debéntures”), calculados de forma exponencial
e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a
primeira data de integralizacdo das Debéntures ou desde a ultima
data de pagamento da remuner‘qéo, se houver até a data do
efetivo pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia
de resgate antecipado das D«‘ebéntures ou de vencimento
antecipado das obrigagoes dec‘ibrrentes das Debéntures, nos

termos previstos na Escritura de Emissdo, a Remuneracdo das

Debéntures serd paga em uma Unica parcela, na Data de

Vencimento ‘

Data de Vencimento Final

13 de setembro de 2022. ‘

Resgate Antecipado Facultativo

A Devedora podera realizar Resgate Antecipado Facultativo Total
ou Parcial das Debéntures, a (J;(ualquer tempo, e desde que
decorridos 12 (doze) meses chntados da Data de Emissdo,
mediante notificacio por escrito com antecedéncia nao inferior a 2
(dois) Dias Uteis, por meio do pag‘éamento do valor equivalente das
Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo, sendo certo
que, sobre o valor pago pela |Devedora a titulo de Resgate

Antecipado Facultativo, incidird prémio equivalente a 0,90%
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(noventa centésimos por cento) ao ano, calculados sobre o prazo e
saldo remanescentes das Debéntures, ressalvado, em todo caso, o

quanto disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Exclusivamente caso () os Tributos de responsabilidade da
Devedora mencionados na Escritura de Emissdo de Debéntures
sofram qualquer acréscimo; e ({) a Devedora venha a ser
demandada a realizar o pagamento referente ao referido
acréscimo, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Devedora poderd optar por realizar o resgate antecipado da
totalidade, e ndo menos que a totalidade, das Debéntures mediante
o pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures acrescido
da Remuneracdo das Debéntures, calculada pro rata temporis,
desde a primeira Data de Integralizacdo até a data do efetivo

pagamento, e sem qualquer prémio.

Aquisicdo Facultativa

Nao é admitida a aquisicdo facultativa das Debéntures.

Encargos Moratorios

|
Multa moratéria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre

o valor total devido e juros de mrra calculados desde a data de

inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo pagamento

(inclusive), a taxa de 1% (um por anto) ao més ou fracao, sobre o

montante assim devido.

Periodicidade de Pagamento

0 saldo do Valor Nominal Unitario idas Debéntures sera amortizado

e os valores devidos a titulo de| remuneragéo serao pagos em

parcelas mensais, de acordo com os valores e datas indicados na

tabela constante do Anexo | da Escritura de Emissao de Debéntures.

Local de Pagamento

Na forma descrita na Escritura de §mlss§o de Debéntures.

Garantias Reais Imobiliarias

Néo ha.
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ANEXO X

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO
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Autorregulacao

| ANBIMA

Agente Fiducidrio

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1392 SERIE DA
12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBIIARIOS DA TRUE SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes:
TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliarios com sede na Cidade de Sdo

Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, inscrita no Cadastro Nacional

de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n° 12.130.744/0001-00, neste ato representada na

forma de seu Estatuto Social ("Emissora“ ou “Securitizadora”); e

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n°® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
50.657.657/0001-86, neste ato representada na forma de seus Contrato Social (“Agente Fiduciario” ou “Instituicdo
Custodiante"), nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada

e da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM") n° 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme alterada.

(sendo a Emissora e o Agente Fiduciario denominados, conjuntamente, como “Partes” ou, individualmente, como
“Parte"”)

RESOLVEM celebrar este “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1397 Série

da 12 Emisséo de Certificados de Recebivels Imobiidrios da True Securitizadora S.A" ("Primeiro Aditamento”).

| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) As Partes celebraram, em 31 de julho de 2019, o "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
1392 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobitdrios da True Securitizadora SA" ("Termo de
Securitizacdo”), no ambito da emissdo de até 120.000 (cento e vinte mil) certificados de recebiveis imobiliarios
("CRI") objeto da 1392 Série da 12 emissdo da Securitizadora, para distribuigdo publica nos termos da instrugao da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 400/03"), e da Instrugdo CVM
n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°414/04" e "Oferta”, respectivamente);
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b) O pedido de registro da Oferta foi protocolado perante a CVM em 24 de junho de 2019, tendo sido
apresentadas exigéncias, em sede de vicios sanaveis, pela CVM em 02 de setembro de 2019, por meio do oficio
n® 275/2019/CVM/SER/GER-1 ("Oficio”);

) As Partes pretendem aditar o Termo de Securitizagao a fim de implementar as alteracdes solicitadas pela

CVM por meio do Oficio.

Os termos utilizados em mailscula neste Primeiro Aditamento e ndo definidos terdo os mesmos significados

atribuidos no Termo de Securitizagdo.
1l - CLAUSULAS:
CLAUSULA PRIMEIRA - DAS ALTERAGOES

13 As Partes desejam substituir os itens 2.1.1,, 3.1.2.5,, 3.3, 3.10. e o Anexo VI do Termo de Securitizagao, a

fim de atender as exigéncias do Oficio, os quais passardo a vigorar com as seguintes redacdes:

“2.1.1. A presente Emisséo e a Oferta foram aprovadas pela Diretoria da Emissora, conforme ata de Reunido da
Diretoria da Securitizadora, realizada em 31 de julho de 2019, arquivada na Junta Comercial do Fstado de Séo
Paulo ("JUCESP’) em 16 de agosto de 2019, sob o n°444.734/19-3. Adicionalmente, a celebracdo da Fscritura de
Emissdo de Debéntures, a operacdo de securitizacéo relacionada e a assinatura dos documentos relacionados a
Oferta, incluindo, sem limitacdo, a Escritura de Emissdo de CCl, foram aprovadas na ata de assembleia geral
extraordindria da Devedora realizada em 31 de julho de 2019, arquivada na JUCESP em 21 de agosto de 2019, sob
0 N°446.859/19-9 ("AGE da Devedora™)'.

"3.1.25. Classificacéo Definitiva de Risco dos CRI: "brA' (sf)"; em escala local, atribuido pela Agéncia de Classificacdo
de Risco".

"33 Os CRI serdo distribuidos publicamente aos (nvestidores, quais sejam, pessoas fisicas e juridicas, fundos
de investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir em certificados de recebiveis
imobilidrios, desde que se enquadrem no conceito de investidor qualificado ou profissional, conforme definidos
no artigo 9°-A e 9°-8 da Instrucdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, incluindo agueles
considerados Pessoas Vinculadas ("Investidores”)'.
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"3.10. Agéncia de Classificacdo de Risco: A Emissdo dos CRI fol submetida a apreciacéo da Agéncia de
Classificacdo de Risco que atributu & Oferta o rating definitivo "brA’ (sf)"”, A classificagdo de risco da emissdo deverd
existir durante toda a vigéncia dos CRl, devendo ser atualizada ou ratificada anualmente, a partir da Data de
Emissdo dos CR, de acordo com o disposto no artigo 7, § 7° da Instrucdo CVM 474. A Emissora neste ato se obriga
a encaminhar ao Agente Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uteis de seu recebimento, o relatorio de classificacdo de
risco atualizado. Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, a Emissora deverd manter contratada a agéncia de
classificacdo de risco para a atualizacéo da classificacdo de risco (rating) dos CR| sendo que, em caso de

substituicdo, a nova agéncia de classificacdo deverd ser aprovada em Assembleia Geral de Titulares de CR/'.

1.2. O Anexo VI ao Termo de Securitizagdo passara a vigorar na forma do Anexo | ao presente Primeiro

Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICACAO

2.1, Permanecem inalteradas as demais disposigdes anteriormente firmadas no Termo de Securitizagao, que
nao apresentem incompatibilidade com este Primeiro Aditamento, as quais sdo neste ato ratificadas
integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no

mesmo, a qualquer titulo.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS DISPOSIGOES GERAIS

3.1 As Partes declaram, conjunta e expressamente, que o presente Primeiro Aditamento fol celebrado
respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme manifestacdo de vontade das

Partes e em perfeita relacdo de equidade.

3i2. Caso, em decorréncia de qualquer decisdo judicial, qualquer disposicao ou termo deste Primeiro
Aditamento for declarada nula ou for anulada, tal nulidade ou anulagdo ndo prejudicaré a vigéncia das demais

clausulas deste Primeiro Aditamento ndo atingidas pela declaragdo de nulidade ou pela anulagéo.
3.3. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo, com excluséo de qualquer outro, por

mais privilegiado que seja ou que possa vir a ser, para dirimir as questdes porventura resultantes deste Primeiro

Aditamento.
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E por estarem juntos e contratados, assinaram o presente em 3 (trés) vias de igual teor e forma para um so6 efeito,

na presenca de 2 (duas) testemunhas que também o assinaram.
S&o Paulo, 17 de setembro de 2019.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pdgina de assinaturas 1/2 do Primetro Aditamento ao Termo de Securitizacéo dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 1392 Série da 19 Emissdo da True Secunitizadora S.A)

TRUE SECURITIZADORA S.A.
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Brune Ricardo M Rovella
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CPF/MF 330.864 998-08
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(Pdgina de assinaturas 2/2 do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo dos Certificados de Recebivels

Imobilidrios da 1397 Série da 12 Emissdo da True Securitizadora SA)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

|
y . o oo
}%%@" QO
=

7

Nome:

. Douglas Constantino Ferrg; ’ Fab ’
Cargo: Dbt ira Cargo: abiana Alvs de Mia Bergamini

Direforia

Nome;

Testemunhas;

w5 |
Cy O&fe/@ et 17 s

=

onte

M: Rafeel Ciro Pereira Covre RG n°: Ana Carolina de Pouli 4,1....
407.686.768-97 CPF371.270.16-36

CPF/ME n®: CPF/ME n®: RG 45.416.920-6
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ANEXO XI

RELATORIO DE CLASSIFICACAO DE RISCO
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Comunicado a Imprensa

Rating ‘brA+ (sf)’ atribuido a 1392 série da
12 emissao de CRIs da True Securitizadora
(Risco Pacaembu Construtora)

13 de setembro de 2019

Resumo
— A 1392série da 12 emisséao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da True
Securitizadora S.A. (True Securitizadora) sera lastreada por uma debénture devida pela
Pacaembu Construtora S.A. (Pacaembu), representada por uma Cédula de Crédito
Imobiliario (CCl).
- Atribuimos o rating ‘brA+ (sf)’ @ 1392 série da 12 emiss&o de CRIs da True Securitizadora,
apos o recebimento dos documentos finais da operacéo.

— Orating da 1392 série da 12 emissao de CRIs reflete nossa opinido de crédito sobre a
debénture, a qual possui a Pacaembu como Unica devedora. Entendemos que a
debénture tem a mesma senioridade que as demais dividas senior unsecured da
Pacaembu.

Acao de Rating

S&o Paulo (S&P Global Ratings), 13 de setembro de 2019 - A S&P Global Ratings atribuiu hoje o
rating ‘brA+ (sf)’, em sua Escala Nacional Brasil, & 1392 série da 12 emissé&o de CRIs da True
Securitizadora, ap6s o recebimento dos documentos finais da operacéo.

A 1392 série da 12 emisséo de CRIs da True Securitizadora sera lastreada por uma debénture a ser
emitida pela Pacaembu. O montante total da emisséo sera de R$ 120 milhdes, o qual podera ser
elevado em até 20% por meio de lote adicional até o final do prazo de colocagéo dos CRIs, que é de
seis meses ap6s a data de divulgagédo do Andncio de Inicio. Os juros remuneratérios da 1392 série
equivalerdo a Taxa DI acrescida de um spread de 0,90%. O pagamento dos juros e do principal dos
CRIs ocorrera em uma parcela bullet no vencimento final dos certificados em 2022.

Entendemos que a debénture que lastreia os CRIs possui a mesma senioridade que as demais
dividas senior unsecured da Pacaembu.
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RESUMO DA ACAO DE RATING

TRUE SECURITIZADORA S A.

Vencimento Legal

Instrumento De Para Montante* (em R$) Final
1392 série da 12 emisséo de . , . . X _ 15 de setembro de
CRIs brA+ (sf)’ (Prelim.) brA+ (sf) 120 milhdes 2022

* 0 montante total da emisséo podera ser elevado em até 20% por meio de lote adicional, até o final do prazo de colocacéo dos CRIs.

A Escala Nacional Brasil de ratings de crédito da S&P Global Ratings atende emissores, seguradores,
terceiros, intermediarios e investidores no mercado financeiro brasileiro para oferecer tanto ratings de
crédito de divida (que se aplicam a instrumentos especificos de divida) quanto ratings de crédito de
empresas (que se aplicam a um devedor). Os ratings de crédito na Escala Nacional Brasil utilizam os
simbolos de rating globais da S&P Global Ratings com a adi¢do do prefixo “br” para indicar “Brasil”, e o foco
da escala é o mercado financeiro brasileiro. A Escala Nacional Brasil de ratings de crédito ndo é diretamente
comparavel a escala global da S&P Global Ratings ou a qualquer outra escala nacional utilizada pela S&P
Global Ratings ou por suas afiliadas, refletindo sua estrutura Gnica, desenvolvida exclusivamente para
atender as necessidades do mercado financeiro brasileiro.

Certos termos utilizados neste relatério, particularmente certos adjetivos usados para expressar nossa
visdo sobre os fatores que sdo relevantes para os ratings, tém significados especificos que lhes séo
atribuidos em nossos Critérios e, por isso, devem ser lidos em conjunto com tais Critérios. Consulte os
Critérios de Rating em www.standardandpoors.com.br para mais informagdes. Informagdes detalhadas
estao disponiveis aos assinantes do RatingsDirect no site www.capitalig.com. Todos os ratings afetados
por esta agéo de rating séo disponibilizados no site ptblico da S&P Global Ratings em
www.standardandpoors.com. Utilize a caixa de pesquisa localizada na coluna a esquerda no site.

Critérios e Artigos Relacionados

Critérios
— Metodologia de ratings de crédito nas escalas nacionais e regionais, 25 de junho de 2018

—  Critério Legal: Operacdes Estruturadas: Metodologia de avaliacéo de isolamento de
ativos e de sociedades de propésito especifico, 29 de margo de 2017

—  Estrutura Global de Avaliacéo de Riscos Operacionais em Operag@es Estruturadas, 9 de
outubro de 2014

— Metodologia global para atribuicéo de ratings a titulos empacotados, 16 de outubro de
2012

—  Metodologia de Critério Aplicada a Taxas, Despesas e Indenizag6es, 12 de julho de 2012

—  Critérios de investimento global para investimentos temporarios em contas de transacéao,
31 de maio de 2012

—  Metodologia: Critérios de estabilidade de crédito, 3 de maio de 2010

—  Entendendo as Definigdes de Ratings da S&P Global Ratings, 3 de junho de 2009
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Artigos
—  Credit Conditions: Optimism Fades Despite Fed’s Pause, 27 de junho de 2019
—  Principais ativos: Emiss6es de operagdes estruturadas no Brasil tém forte largada em
2019, 11 de junho de 2019
—  Global Structured Finance Scenario And Sensitivity Analysis 2016: The Effects Of
Macroeconomic The top Five Macroeconomic Factors, 16 de dezembro de 2016
—  Latin American Structured Finance Scenario And Sensitivity Analysis 2015: The Effects Of
Regional Market Variables, 28 de outubro de 2015
INSTRUMENTO DATA DE DATA DA
ATRIBUIGCAO ACAO
DO RATING ANTERIOR DE
INICIAL RATING
TRUE SECURITIZADORA S.A.
1392 Série da 12 emisséo de CRIs 12 de julho de 2019 12 de julho de 2019
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INFORMAGOES REGULATORIAS ADICIONAIS

Outros servicos fornecidos ao emissor
N&o ha outros servigos prestados a este emissor.

S&P Global Ratings nao realiza due diligence em ativos subjacentes

Quando a S&P Global Ratings atribuiu ratings a um instrumento de operagdes estruturadas, esta recebe informacdes sobre ativos
subjacentes, as quais séo fornecidas por terceiros que acreditamos tenham conhecimento dos fatos relevantes. Tais terceiros sao
normalmente institui¢des financeiras que estruturaram a transagéo e/ou instituicdes que originaram os ativos ou estao vendendo os
ativos aos emissores e/ou uma empresa de contabilidade reconhecida e/ou uma empresa de advocacia, cada qual agindo em nome
dainstituigéo financeira ou originador ou vendedor dos ativos. Além disso, a S&P Global Ratings pode se apoiar em informagdes
presentes nos prospectos de oferta das transacdes, emitidos de acordo com as leis de valores mobiliarios da jurisdi¢ao relevante.
Em alguns casos, a S&P Global Ratings pode se apoiar em fatos gerais (tais como indices de inflacéo, taxas de juros dos bancos
centrais, indices de default) que séo de dominio publico e produzidos por institui¢cdes privadas ou publicas. Em nenhuma
circunstancia a S&P Global Ratings realiza qualquer processo de due diligence sobre ativos subjacentes. A S&P Global Ratings
também pode receber a garantia por parte da instituigdo que estéa estruturando a transagao ou originando ou vendendo os ativos
para o emissor, (a) o qual vai fornecer a S&P Global Ratings todas as informag6es requisitadas pela S&P Global Ratings de acordo
com seus critérios publicados e outras informag6es relevantes para o rating de crédito e, se aplicavel, para o monitoramento do
rating de crédito, incluindo informagdes ou mudancas materiais das informagdes anteriormente fornecidas e (b) a informagdes
fornecidas a S&P Global Ratings relativas ao rating de crédito ou, se aplicavel, ao monitoramento do rating de crédito, de que estas
néo contém nenhuma afirmacao falsa sobre um fato material e ndo omitem um fato material necessario para fazer tal afirmacéo, em
vista das circunstancias nas quais foram fornecidas, e ndo enganosa.

A precisdo e completude das informagdes revisadas pela S&P Global Ratings em conexdo com sua analise, pode ter um efeito
significativo nos resultados de tais analises. Embora a S&P Global Ratings colete informag6es de fontes que acredita serem
confidveis, quaisquer imprecisdes ou omissdes nessas informagdes poderiam afetar significativamente a andlise de crédito da S&P
Global Ratings, tanto positiva quanto negativamente.

Atributos e limitacoes do rating de crédito

A S&P Global Ratings utiliza informagdes em suas andlises de crédito provenientes de fontes consideradas confiaveis, incluindo
aquelas fornecidas pelo emissor. A S&P Global Ratings nao realiza auditorias ou quaisquer processos de due diligence ou de
verificacéo independente da informacéo recebida do emissor ou de terceiros em conexédo com seus processos de rating de crédito ou
de monitoramento dos ratings atribuidos. A S&P Global Ratings néo verifica a completude e a precisdo das informacdes que recebe.
Ainformacao que nos é fornecida pode, de fato, conter imprecisdes ou omissdes que possam ser relevantes para a analise de crédito
de rating.

Em conexdo com a analise deste (s) rating (s) de crédito, a S&P Global Ratings acredita que ha informacao suficiente e de qualidade
satisfatoria de maneira a permitir-lhe ter uma opiniéo de rating de crédito. A atribuicéo de um rating de crédito para um emissor ou
emissao pela S&P Global Ratings ndo deve ser vista como uma garantia da preciséo, completude ou tempestividade da (i) informacéo
na qual a S&P Global Ratings se baseou em conexdo com o rating de crédito ou (ii) dos resultados que possam ser obtidos por meio
da utilizagéo do rating de crédito ou de informacgdes relacionadas.

Fontes de informacao

Para atribuicdo e monitoramento de seus ratings a S&P Global Ratings utiliza, de acordo com o tipo de emissor/emisséao,
informacdes recebidas dos emissores e/ou de seus agentes e conselheiros, inclusive, balancos financeiros auditados do Ano Fiscal,
informagdes financeiras trimestrais, informagdes corporativas, prospectos e outros materiais oferecidos, informagoes histéricas e
projetadas recebidas durante as reunides com a administracdo dos emissores, bem como os relatérios de analises dos aspectos
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econdmico-financeiros (MD&A) e similares da entidade avaliada e/ou de sua matriz. Além disso, utilizamos informagdes de dominio
publico, incluindo informagdes publicadas pelos reguladores de valores mobiliarios, do setor bancério, de seguros e ou outros
reguladores, bolsas de valores, e outras fontes publicas, bem como de servicos de informacdes de mercado nacionais e
internacionais.

Aviso de ratings ao emissor
O aviso da S&P Global Ratings para os emissores em relagao ao rating atribuido é abordado na politica “Notificacdes ao Emissor

incluindo Apelacdes)”.

Frequéncia de revisao de atribuicao de ratings
O monitoramento da S&P Global Ratings de seus ratings de crédito é abordado em:

e Descricdo Geral do Processo de Ratings de Crédito (secéo de Revisdo de Ratings de Crédito)
e  Politica de Monitoramento

Conflitos de interesse potenciais da S&P Global Ratings

A S&P Global Ratings publica a lista de conflitos de interesse reais ou potenciais em “Conflitos de Interesse — Instrucao N°
521/2012, Artigo 16 XII” segao em www.standardandpoors.com.br.

Faixa limite de 5%

A S&P Global Ratings Brasil publica em seu Formulario de Referéncia apresentado em
http://www.standardandpoors.com/pt_LA/web/guest/regulatory/disclosures o nome das entidades responsaveis por mais de 5% de
suas receitas anuais.

As informag0es regulatérias (PCR, em sua sigla em inglés) da S&P Global Ratings séo publicadas com referéncia a uma data
especifica, vigentes na data da Ultima Acéo de Rating de Crédito publicada. A S&P Global Ratings atualiza as informacgées
regulatérias de um determinado Rating de Crédito a fim de incluir quaisquer mudangas em tais informacdes somente quando uma
Acéo de Rating de Crédito subsequente é publicada. Portanto, as informagdes regulatérias apresentadas neste relatério podem néo
refletir as mudancas que podem ocorrer durante o periodo posterior a publicacéo de tais informacdes regulatérias, mas que nao
estejam de outra forma associadas a uma Acao de Rating de Crédito.
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Copyright© 2019 pela Standard & Poor's Financial Services LLC. Todos os direitos reservados.

Nenhum contetdo (incluindo-se ratings, analises e dados relativos a crédito, avaliagées, modelos, software ou outras aplicagées ou
informacdes obtidas a partir destes) ou qualquer parte destas informacdes (Contetdo) pode ser modificada, sofrer engenharia reversa,
ser reproduzida ou distribuida de nenhuma forma, nem meio, nem armazenada em um banco de dados ou sistema de recuperagéo sem
a prévia autorizagao por escrito da Standard & Poor’s Financial Services LLC ou de suas afiliadas (coletivamente, S&P). O Contetdo néo
devera ser utilizado para nenhum propésito ilicito ou ndo autorizado. Nem a S&P, nem seus provedores externos, nem seus diretores,
representantes, acionistas, empregados nem agentes (coletivamente, Partes da S&P) garantem a exatidao, completitude,
tempestividade ou disponibilidade do Contetido. As Partes da S&P nédo séo responsaveis por quaisquer erros ou omissoes (por
negligéncia ou ndo), independentemente da causa, pelos resultados obtidos mediante o uso de tal Contetdo, ou pela seguranga ou
manutengao de quaisquer dados inseridos pelo usuario. O Contetdo é oferecido “como ele €”. AS PARTES DA S&P ISENTAM-SE DE
QUALQUER E TODA GARANTIA EXPRESSA OU IMPLICITA, INCLUSIVE, MAS NAO LIMITADA A QUAISQUER GARANTIAS DE
COMERCIABILIDADE, OU ADEQUACAO A UM PROPOSITO OU USO ESPECIFICO, LIBERDADE DE FALHAS, ERROS OU DEFEITOS DE
SOFTWARE, QUE O FUNCIONAMENTO DO CONTEUDO SEJA ININTERRUPTO OU QUE O CONTEUDO OPERE COM QUALQUER
CONFIGURACAO DE SOFTWARE OU HARDWARE. Em nenhuma circunstancia, deverao as Partes da S&P ser responsabilizadas por
nenhuma parte, por quaisquer danos, custos, despesas, honorarios advocaticios, ou perdas diretas, indiretas, incidentais, exemplares,
compensatoérias, punitivas, especiais ou consequentes (incluindo-se, sem limitacéo, perda de renda ou lucros e custos de
oportunidade ou perdas causadas por negligéncia) com relagao a qualquer uso do Contetdo aqui contido, mesmo se alertadas sobre
sua possibilidade.

Andlises relacionadas a crédito e outras, incluindo ratings e as afirmacdes contidas no Contetido séo declaracdes de opinides na data
em que foram expressas e ndo declaracdes de fatos. As opinides da S&P, andlises e decisdes de reconhecimento de ratings (descritas
abaixo) ndo séo recomendagdes para comprar, reter ou vender quaisquer titulos ou tomar qualquer deciséo de investimento e ndo
abordam a adequacéo de quaisquer titulos. Ap6s sua publicagdo, em qualquer maneira ou formato, a S&P ndo assume nenhuma
obrigacéo de atualizar o Contetido. N&o se deve depender do Conteldo, e este ndo é um substituto das habilidades, julgamento e
experiéncia do usuario, sua administracgao, funcionarios, conselheiros e/ou clientes ao tomar qualquer decisao de investimento ou
negocios. A S&P nao atua como agente fiduciario nem como consultora de investimentos, exceto quando registrada como tal. Embora
obtenha informacdes de fontes que considera confiaveis, a S&P nédo conduz auditoria nem assume qualquer responsabilidade de
diligéncia devida (due diligence) ou de verificacdo independente de qualquer informacéo que receba. Publicacdes relacionadas a
ratings de crédito podem ser divulgadas por diversos motivos que ndo dependem necessariamente de uma acéo decorrente de um
comité de rating, incluindo-se, sem limitacéo, a publicacéo de uma atualizag&o peridédica de um rating de crédito e analises correlatas.

Até o ponto em que as autoridades reguladoras permitam a uma agéncia de rating reconhecer em uma jurisdicdo um rating atribuido
em outra jurisdic@o para determinados fins regulatorios, a S&P reserva-se o direito de atribuir, retirar ou suspender tal
reconhecimento a qualquer momento e a seu exclusivo critério. As Partes da S&P abdicam de qualquer obrigacéo decorrente da
atribuicao, retirada ou suspenséao de um reconhecimento, bem como de qualquer responsabilidade por qualquer dano supostamente
sofrido por conta disso.

A S&P mantém determinadas atividades de suas unidades de negécios separadas umas das outras a fim de preservar a independéncia
e objetividade de suas respectivas atividades. Como resultado, certas unidades de negécios da S&P podem dispor de informagées que
néo estéo disponiveis as outras. A S&P estabeleceu politicas e procedimentos para manter a confidencialidade de determinadas
informacdes que ndo sé@o de conhecimento publico recebidas no ambito de cada processo analitico.

A S&P pode receber remuneracéo por seus ratings e certas analises, normalmente dos emissores ou subscritores dos titulos ou dos
devedores. A S&P reserva-se o direito de divulgar seus pareceres e anélises. A S&P disponibiliza suas analises e ratings publicos em
seus sites na www.standardandpoors.com (gratuito), e www.ratingsdirect.com e www.globalcreditportal.com (por assinatura), e pode
distribui-los por outros meios, inclusive em suas préprias publicacdes ou por intermédio de terceiros redistribuidores. Informacdes
adicionais sobre nossos honorarios de rating estéo disponiveis em www.standardandpoors.com/usratingsfees.

Austrélia

Standard & Poor's (Australia) Pty. Ltd. conta com uma licenca de servicos financeiros nimero 337565 de acordo com o Corporations Act
2001. Os ratings de crédito da Standard & Poor’s e pesquisas relacionadas nao tem como objetivo e ndo podem ser distribuidas a
nenhuma pessoa na Australia que ndo seja um cliente pessoa juridica (como definido no Capitulo 7 do Corporations Act).
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ANEXO XII

DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DA DEVEDORA RELATIVAS AOS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2018, 2017 E 2016
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Demonstracoes Financeiras

Pacaembu Construtora S.A.

31 de dezembro de 2018 e 2017
com Relatorio do Auditor Independente
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Relatério da Administracao

Unidades Entregues Receita Liquida  (rs Milhses) EBITDA (RS MilhSes)
17,9%
70% 40%
_~—"139,8
8.000 13.6%
-~ i I
2017 2018
2017 2018 2017 2018 o Margem EBITDA (%)
S Geragdo de ROE (94)
Lucro Liquido (R$ Milhoes) Caixa Operacional (rs Mihses)
14,8% 14,6%
-— - 105% 7 57.5%
114,5 o~ _156.2
46,3%
82,9
76,2
2017 2018 .
2017 2018 2017 2018

= Margem Liquida (%)

A demanda pelos nossos produtos continuou forte no ano de 2018. Nossas vendas atingiram 6.017
unidades e, nmética, se encerraram no final de setembro devido ao esgotamento de recursos do

rograma MCMV. Lembramos que s6 efetuamos vendas com repasse simultaneo ao agente
inanciador (CEF). Iniciamos 2019 com aproximadamente 2.000 unidades habitacionais ja licenciadas
e disponiveis para vendas e repasse.

Devido as mudancas naturais de uma transic&o de governo, seus impactos na estrutura dos
ministérios e na CEF, e também ao contingenciamento de recursos aplicado ao orgamento federal, o
primeiro trimestre comegou num ritmo aquem do seu potencial.

Vemos este processo como passageiro, na medida em que ja notamos a normalizag&o dos processos
de contratagao junto a CEF. Trabalhamos com a premissa de continuidade e fortalecimento do
IIVICMV, para que possamos implementar de forma segura o nosso plano de crescimento no médio e
ongo prazos.

Hoje trabalhamos com uma esteira de legalizagao de aproximadamente 30.000 UHs que poderao ser
disptpnibilizadfas ao mercado ao longo de 2019 e 2020, se as condigbes de absorg¢éo pelo mercado
continuarem firmes.

Em 2018 entregamos 8.000 unidades habitacionais, distribuidas em 4 empreendimentos. Vale
mencionar a entrega de 4.825 unidades referentes a primeira fase do Vida Nova Ribeir&do, no dia
13/12/2018, 5 meses antes do prazo previsto em contrato. O prazo total de construgdo destas
unidades foi de 19 meses.

Estamos langando neste més de Abril/19, em sociedade com a Vibra Residencial Ltda., nosso
primeiro projeto, com 598 unidades, no Bairro de Cap&o Redondo, na Cidade de S&o Paulo.
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Seguindo nossa estratégia de diversificacao regional, ainda no segundo semestre de 2019
langaremos nosso primeiro empreendimento fora do estado de Sao Paulo.

Nossas Operagoes

e Lancamos 5.838 unidades — R$ 607,1 milhdes;

e Vendemos 6.017 unidades — R$ 616,3 milhdes, 100% delas registradas apenas apods a
concessao do financiamento ao nosso cliente pela CEF, assegurando a inexisténcia de
distratos;

e VSO anual atingiu 93,2% confirmando a assertividade dos projetos langados e sua adequagao
aos desejos e necessidades dos nossos clientes, em termos de produto, localizagéo e preco;

e Entregamos 8.000 unidades — R$ 788,4 milhdes, 100% dentro do prazo;

¢ Temos hoje no nosso land bank 50.679 unidades, equivalentes ao VGV de R$ 5.692,4 MM
para langamentos futuros

Nossos Resultados

¢ Nossa receita liquida atingiu R$783,1 milhées, com margem bruta de 28%;

¢ Nosso Ebitda atingiu R$ 139,8 milhées, com margem de 17,85%;

e A gerag&o operacional de caixa no ano foi de R$ 156,2 milhées. Fechamos o ano com caixa
liquido de R$ 248,7 milhoes;

¢ Distribuimos R$ 139,9 milhdes em dividendos e JSCP no periodo;

e Nosso lucro liquido atingiu R$ 114,5 milhées, com margem liquida de 14,62%, possibilitando
ROE (retorno sobre o valor médio do patrimdnio liquido) de 57,5%.

Agradecemos aos nossos clientes e parceiros, que através do seu suporte e confianga nos tem
permitido o desenvolvimento de uma empresa vibrante e comprometida com o crescimento
disciplinado e sustentavel e, antes de tudo, ético. Agradecemos especialmente ao nosso time de
profissionais, dedicados e engajados, por compartilharem das nossas crengas e contribuirem
decisivamente a concretizacdo dos nossos desafiadores objetivos.
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Séo Paulo Corporate Towers

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
Vila Nova Conceigéo
04543-011 - S&o Paulo — SP - Brasil

Building a better Tel: +55 11 2573-3000
working world ey.com.br

Relatério do auditor independente sobre as demonstragoes financeiras
individuais e consolidadas

Aos

Acionistas e Administradores da
Pacaembu Construtora S.A.
S30 Paulo - SP

Opinidao

Examinamos as demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas da Pacaembu Construtora
S.A. (“Companhia”), identificadas como “Controladora” e “Consolidado”, respectivamente, que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragbes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Pacaembu Construtora S.A. em 31 de dezembro de 2018, o desempenho individual e consolidado de
suas operagoes e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Outras informagoes que acompanham as demonstra¢oes financeiras individuais e
consolidadas e o relatério do auditor

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o
Relatério da Administragéo. Nossa opiniao sobre as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas nao abrange o Relatério da Administragéo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusao de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da Administragao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com nosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante.
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Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que hé distorg&o relevante no Relatério da
Administragéo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da Administragao e da governanga pelas demonstragoes financeiras
individuais e consolidadas

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacido das demonstra¢des
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboragéo das demonstracées financeiras individuais e consolidadas, a administracado é
responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil
na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar a
Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas s&o aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstra¢6es financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, est&o livres de distor¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel € um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgbes
relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes
financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de
distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou representagoes
falsas intencionais.
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¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgac¢des feitas pela administragdo.

¢ Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengao em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em
nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras
podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade
operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacgdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e o0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo
adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive as

eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

o Paulo, 15 de abril de 2019.

ERNST &YOUNG
Auditores Independentes S.S. /

CRC-28P034519/0-6

ATV I V/ :

/ /7

Marc\73 Kénjf de Sa Pimentel Ohata
Contader CRC-1SP209240/0-7
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Pacaembu Construtora S.A.

Balancos patrimoniais

31 de dezembro de 2018 e 31 de dezembro de 2017

(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa restrito

Contas a receber

Estoques

Adiantamento para aquisigdo de
terrenos

Outros ativos

Imposto diferido ativo

Tributos a recuperar

Mutuo com partes relacionadas

Total do ativo circulante

Nao circulante

Contas a receber

Estoques

Depositos judiciais

Outros ativos

Adiantamento para aquisigéo de
terrenos

Investimentos

Imobilizado

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

Controladora

Consolidado

Notas 2018 2017 2018 2017
4.1 195.494 175.581 214.674 176.570
4.2 53.933 36.377 54.114 36.475

5 8.511 26.842 9.675 26.842
6 22,254 20.869 34.570 25277
13.140 8.555 13.140 8.555

7.586 7.146 7.595 7.155

- 7.755 - 7.755

3.729 1.739 3.828 1811

71 7.500 4.000 7.500 4.000
312.147 288.864 345.096 294 440

5 12 3.913 1.758 3.913
6 4.120 3.616 4.120 8.584
13 2,718 2.116 3.553 2.951
1.145 132 1.145 133

3.070 3.050 3.070 3.050

8.1 32,182 34.667 728 -
9 10.292 2.744 10.292 2.744
53.539 50.238 24.666 21375

365.686 339.102 369.762 315.815
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Controladora Consolidado

Notas 2018 2017 2018 2017

Passivo
Circulante
Empréstimos e financiamentos 10 14.831 216 14.831 216
Fornecedores 11 36.460 33.850 36.993 34.076
Obrigagdes trabalhistas 12.167 13.081 12.167 13.081
Obrigagoes tributarias 7.444 6.370 9.698 7.649
Tributos correntes com recolhimento

diferido 326 953 462 953
Adiantamento de clientes 5 51.242 32.069 51.242 32.069
Juros sobre capital préprio 556 556 556 556
Dividendos a pagar 15 17.742 - 17.823 -
Qutros passivos 1.400 2.000 1.400 2.000
Total do passivo circulante 142.168 89.095 145.172 90.600
Nao circulante
Empréstimos e financiamentos 10 5.266 - 5.266 -
Fornecedores 11 6.109 4.704 6.109 4.704
Tributos correntes com recolhimento

diferido - 143 64 143
Proviséo para garantia 12 11.180 7.846 11.180 7.846
Provisdo para demandas judiciais 13 6.804 6.587 6.913 6.759
Mdtuos com partes relacionadas 7.2 362 25.230 - -
Qutros passivos - 1.455 1.256 1455
Total do passivo nao circulante 29.721 45.965 30.788 20.907
Patrimonio liquido
Capital social 15 72.500 39.543 72.500 39.543
Reserva de lucros 121.297 164.499 121.297 164.499
Total do patriménio liquido atribuivel

aos controladores 193.797 204.042 193.797 204.042
Participagdes de nao controladores - - 5 266
Total do patriménio liquido 193.797 204.042 193.802 204.308
Total do passivo e patrimdnio liquido 365.686 339.102 369.762 315.815

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.
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Pacaembu Construtora S.A.

Demonstragdes do resultado
31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Receita liquida

Custos dos imoveis vendidos e servigos
prestados

Lucro bruto

Despesas e receitas

Despesas gerais e administrativas
Despesas com vendas

Despesas tributarias

Outras receitas (despesas)

Resultado de equivaléncia patrimonial

Lucro operacional antes do resultado
financeiro e dos impostos

Resultado financeiro
Despesas financeiras
Receitas financeiras

Lucro operacional antes do imposto de
renda e da contribuigdo social

Imposto de renda e contribuigao social -
correntes

Imposto de renda e contribuigéo social -

diferidos

Lucro liquido do exercicio

Lucro atribuivel aos acionistas
controladores

Lucro atribuivel aos acionistas ndo
controladores

Lucro liquido basico por lote de mil agdes

Controladora

Consolidado

Notas 2018 2017 2018 2017
16 751.409 554.695 783.054 559.295
16 (554.790) (393.563) (564.081) (396.331)

196.619 161.132 218.973 162.964

17 (52.791) (53.142) (52.822) (53.217)
18 (27.006) (30.099) (27.816) (30.099)
(1.435) (1.506) (1.308) (1.523)

19 851 (2.285) 1,564 (3.014)
8.1 21.553 930 - -
(58.828) (86.102) (80.382) (87.853)

137.791 75.030 138.591 75.111

20 (2.636) (2.573) (2.642) (2.580)
20 12.513 12 511 12.683 12.663
9.877 9.938 10.041 10.083

147.668 84.968 148.632 85.194

14 (24.599) (9.855) (25.591) (10.0586)
14 (8.582) 7.712 (8.582) 7.712
114.487 82.825 114.459 82.850

114.487 82.825 114.487 82.825

- . (28) 25

1,58 - 1,58 .

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas.
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Pacaembu Construtora S.A.

Demonstragdes do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

2018 2017 2018 2017
Lucro liquido do exercicio 114.487 82.825 114.459 82.850
QOutros resultados abrangentes - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio 114.487 82.825 114.459 82.850
Lucro atribuivel aos acionistas controladores 114.487 82.825 114.487 82.825
Lucro atribuivel aos acionistas ndo controladores - - (28) 25

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Pacaembu Construtora S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patrimoénio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Em milhares de reais)

Saldos em 1° de janeiro de 2017

Aumento de capital social
Lucro liquido do exercicio
Distribuicdo de lucros

Juros sobre capital proprio
Integralizagdo de capital de ndo
controladores nas entidades
nao controladas

Saldos em 31 de dezembro de 2017

Aumento do capital social

Lucro liquido do exercicio
Distribuigéo de lucros
Movimentagéo de ndo controladores
nas entidades n&o controladas
Destinagées

Constituic&o da reserva legal
Dividendos minimos obrigatérios
propostos

Juros sobre o capital préprio
Dividendos adicionais propostos
Constituicdo da reserva estatutaria

Saldos em 31 de dezembro de 2018

Reserva de lucros

Adiantament Total do

o para patriménio Total do

Capital Dividendos futuro liquido Participagdo  patriménio
social Reserva Reserva adicionais Lucros aumento de atribuivel aos de ndo liquido

Notas  subscrito i legal propo: acl capital trolad i

39.408 113312 - - - 135 152.855 327 153.182
15 135 - - - - (135) - - -
- 82825 - - - - 82.825 25 82.850
15 - (21.033) - - - - (21.033) (221) (21.254)
15 - (10.605) - - - - (10.605) - (10.605)
- - 135 135
39543 164.499 - - - - 204.042 266 204.308
15 32.957 - - - - - 32.957 - 32,957
- - - - 114.487 - 114.487 (28) 114.459
15 - (128.830) - - - - (128.830) (238) (129.068)
- - - ° - - - 5 5
15 - - 5.724 - (5.724) - - - -
15 - . ; R (17.742) R (17.742) - (17.742)
15 - (1.668) - - (9.449) - (11.117) - (11.117)
15 . s - 48797  (48.797) - - - -
15 - 32775 - - (32.775) - - - -
72.500 66.776 5.724 48.797 - - 193.797 5 193.802

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragées financeiras individuais e consolidadas.
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Pacaembu Construtora S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de reais)

Das atividades operacionais

Lucro operacional antes do imposto de renda e contribuigéo social

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Provisao para garantia

Depreciagéo e amortizagéo

Provisao para demandas judiciais

Amortizagao do agio

Resultado de equivaléncia patrimonial

Revers&o provisdo para devedores duvidosos

Baixa de imobilizado

Baixa de ativos irrecuperaveis

Juros sobre empréstimos e financiamentos

Ajustes das disponibilidades consumidas ou utilizadas
Decréscimol(acréscimo) em ativos

Contas areceber

Estoques

Outros ativos

Tributos a recuperar

Depésitos judiciais

Imposto diferido ativo

(Decréscimo)/acréscimo em passivos

Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas

Obrigagdes tributarias

Imposto de renda e contribuicdo social pagos
Adiantamento de clientes

Tributos correntes com recolhimento diferido

Provisdo para garantia

Provisao para demandas judiciais

Outros passivos

Juros sobre empréstimos e financiamentos pagos
Caixa liquido gerado nas atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisi¢do de investimento

Aquisi¢do de bens do imobilizado

Aporte em controladas e coligadas

Baixas de investimento

Partes relacionadas

Caixa liquido gerado/(aplicado) nas atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos com terceiros
Captagao de empréstimos e financiamentos
Amortizagdo de empréstimos e financiamentos
Distribuicao de lucros

Distribui¢do de juros sobre capital proprio

Partes relacionadas

Aporte de quotistas nao controladores

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

Noinicio do exercicio
No final do exercicio

Aumentol(reducéo) liquido de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragées financeiras individuais e consolidadas.

Controladora

Consolidado

Notas 2018 2017 2018 2017
147.668 84.968 147.640 85.194

12 5.489 3.531 5.489 3531
1471 904 1471 904

13 (1.005) 624 (1.068) 629
8 816 961 816 961
8 (21.553) (930) - -
- (135) - (135)

42 - 42 -

17 972 845 972 2,530
299 - 299 -

133.899 90.768 155.361 93.614

5 22.232 (25.190) 19.322 (25.190)
6 (1.342) 15.737 (5.098) 12.417
(7.030) (9.792) (7.029) (8.954)

(1.990) (5.809) (2.017) (5.575)

(602) (651) (602) (1.386)

7.755 7712 7.755 7.712

1 4.015 9.061 4.322 9.287
(914) 2312 (914) 2312

(1.553) (3.642) (578) (2.774)

(21.972) (3.749) (21.972) (3.750)

19.173 4.865 19.173 4.865

(9.352) 1.025 (9.152) 1.025

12 (2.155) (3478) (2.155) (3478)
13 1.222 (42) 1.222 (42)
(2.055) (2.602) (718) (3.858)

(770) - (770) -

138.561 76.625 156.150 76.225

(15.826) - (22) _

(8.830) ®30) (8.830) (830)

4.441 (29.765) (706) (24.839)

- 312 - -

(3.500) 23.506 (3.500) 23.506

(23.715) (6.777) (13.058) (2.163)

27.848 - 27.848 -

(7.974) “10) (7.974) 410)

(97.251) (10.738) (107.228) (10.958)

- (400) - (400)

- 10.130 - -

- - 5 265

(77.377) (1.418) (87.349) (11.503)

37.469 68.430 55.743 62.559

4 211.958 143,528 213.045 150.486
4 249.427 211.958 268.788 213.045
37.469 68.430 55.743 62.559
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras
31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

10

Contexto operacional

A Pacaembu Construtora S.A. (“Companhia”), com sede no municipio de Bauru/SP, e suas
controladas, tem como objetivo a exploragcdo do ramo de construg¢ao civil, engenharia, compra e
venda de imoveis, administragdo, assessoria e gerenciamento de obras e conjuntos
habitacionais. Em 1° de maio de 2018, houve a transformagao do tipo juridico de sociedade
empresaria limitada para sociedade por agdes e a alteracdo da denominagéo social anterior de
Pacaembu Empreendimentos e Construgbes Ltda.

A Companhia é uma incorporadora e construtora, com foco no desenvolvimento de
empreendimentos populares de grande porte voltados para o programa Minha Casa Minha Vida
e atuagao primordial no interior do Estado de Sao Paulo.

A Companhia forma parcerias com as principais incorporadoras e construtoras das regides onde
atua. O desenvolvimento de empreendimentos, quando da participagdo com outros parceiros, €
realizado por intermédio de Sociedades em Conta de Participagdo (SCP) ou Sociedades com
Proposito Especifico (SPE), criadas para desenvolver cada um dos empreendimentos, de forma
isolada.

Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis
2.1. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis

a) Base de apresentacéo

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, as quais
abrangem a legislagdo societaria - Lei n° 6.404/76, complementada pelas alteragtes
introduzidas pelas Leis nos 11.638/07 e 11.941/09 e nos pronunciamentos, nas
orientagdes e nas interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC”), e devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”). A
Companhia adotou o CPC 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 1° de
janeiro de 2018, que dispde sobre a receita de contratos com clientes, bem como de
determinados assuntos relacionados ao significado e a aplicagdo do conceito de
transferéncia continua de riscos, beneficios e controle na venda de unidades
imobiliarias pelas empresas de incorporagéo imobiliaria no Brasil, base para o
reconhecimento de receitas, conforme descrito em detalhes na Nota 2.e.ii.

A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas em 12 de abril de 2019, considerando os eventos
subsequentes ocorridos até essa data, que tiveram efeito sobre estas demonstracdes
financeiras.
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continuagéo
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2. Apresentacao das demonstracoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacao

21.

11

Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

b)

Moeda funcional e moeda de apresentacdo

As demonstragdes financeiras sao apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informagodes financeiras apresentadas em milhares de reais
foram arredondadas para o valor mais préximo, exceto quando indicado de outra
forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas de acordo
com as normas emitidas pelo CPC exige que a Administracéo faga julgamentos,
estimativas e utilize premissas que afetam a aplicag&o de politicas contabeis e os
valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. A liquidagdo das
transag®es envolvendo essas estimativas podera resultar em valores diferentes dos
estimados em raz&o de imprecisdes inerentes ao processo da sua determinacao.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras,
envolvendo risco de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro sao:

Provisdo para garantias

Constituida em montante julgado necessario para cobrir gastos com manutengao em
empreendimentos cobertos no periodo de garantia. A provisao € constituida em
contrapartida do resultado (custo) @ medida que os custos dos servigos prestados
incorrem. Eventual saldo remanescente nao utilizado da provisao é revertido apos o
prazo de garantia oferecida.

Custos orgados
Os custos orgados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a
incorrer para o encerramento das obras, sdo regularmente revisados, conforme a

evolugado das obras, e os ajustes com base nesta revisao sao refletidos nos resultados
da Companhia de acordo com o método contabil utilizado.
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Notas explicativas as demonstragdes financeiras--Continua¢ao

31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Apresentacdo das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacgao

2.1. Apresentagdo das demonstragdes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

¢) Uso de estimativas e julgamentos--Continuagéo

ProvisGes para riscos tributarios, civeis, trabalhistas e outros

A Companhia e suas controladas estédo sujeitas no curso normal de seus negocios a
investigagdes, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em
matérias civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor,
entre outras. Dependendo do objeto das investigagdes, processos judiciais ou
procedimentos administrativos que sejam movidos contra a Companhia e controladas,
poderao ser adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado final.

A Companhia e suas controladas s&o periodicamente fiscalizadas por diferentes
autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas, previdenciarias e ambientais. Ndo é possivel
garantir que essas autoridades ndo autuardo a Companhia, suas controladas e
controladas em conjunto, nem que essas infragdes ndo se converterdao em processos
administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final
tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais.

A avaliagao da probabilidade de perda inclui a avaliagao das evidéncias disponiveis, a
hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos
tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagao dos
advogados externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta
alteragdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricao aplicavel, conclusdées de
inspecodes fiscais ou exposicoes adicionais identificadas com base em novos assuntos
ou decisfes de tribunais. A Companhia reconhece uma proviséo quando ha
perspectiva de provavel desembolso de recursos.

Avaliagédo do valor recuperavel de ativos

A Administragao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econdémicas, operacionais ou
tecnologicas, que possam indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel nos
imbveis a comercializar, iméveis mantidos para a venda e imobilizado. Quando tais
evidéncias sdo identificadas, € constituida provisdo para deterioragao ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel. A Companhia nio identificou indicadores de
perdas e nem ajustes a serem efetuados.
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2. Apresentacdo das demonstracoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacgao

2.1. Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

d)

e)

13

Consolidacao

As demonstragdes financeiras consolidadas incluem as operag¢des da Companhia, e
das controladas descritas na Nota 8. Todas as transagoes, saldos, receitas e despesas
entre as controladas e a Companhia sao eliminadas integralmente nas demonstragdes
financeiras, sendo destacada a participagdo dos acionistas ndo controladores.

i)

if)

Controladas

As demonstragdes financeiras de controladas, preparadas de acordo com as
politicas contabeis consistentes com as da Controladora, sdo incluidas nas
demonstragdes financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia
obtém o controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que o controle
deixar de existir.

Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sao combinados
integralmente e o valor patrimonial da participa¢do dos acionistas nao
controladores é determinado pela aplicagao do percentual de participagao deles
sobre o patrimdnio liquido das controladas.

Controladas em conjunto

Uma “joint venture” € um acordo contratual através do qual a Companhia e outras
partes exercem uma atividade econémica sujeita a controle conjunto, situagdo em
gue as decisdes sobre politicas financeiras e operacionais estratégicas
relacionadas as atividades da “joint venture” requerem a aprovacao de todas as
partes que compartilham o controle.

Os empreendimentos controlados em conjunto sao registrados pelo método de
equivaléncia patrimonial, desde a data em que o controle compartilhado foi
adquirido.

Apuracio e apropriacdo do resultado

Os resultados sao registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sao
apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada Companhia.
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2. Apresentacdo das demonstragdes financeiras e principais praticas

14

contabeis--Continuacao

Apresentagao das demonstragées financeiras e principais praticas contabeis--

Continuagao

e) Apuracédo e apropriacao do resultado—Continuacao

i) Receita de prestagbes de servigos

As receitas de prestacdes de servicos de constru¢do sao reconhecidas no
resultado pelo método de percentual de conclusao (“POC”), que consiste na
apuracgao do percentual do custo incorrido sobre o custo orgado total, sendo

aplicado esse percentual sobre o valor atualizado do contrato de construgao. Os

custos séo apropriados ao resultado quando incorridos.
ii) Venda de bens (incorporagao imobiliaria)

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram

adotados os preceitos introduzidos pelo CPC 47 a partir de 1° de janeiro de 2018.

Para definicao da forma de apropriagdo da receita, € preciso verificar o
cumprimento das obrigagbes de performance. Tal verificagdo se da em cinco
etapas:1) identificagdo do contrato; 2) identificagdo das obrigagbes de

desempenho; 3) determinagdo do prego da transagao; 4) alocagdo do prego da

transagéo as obrigagbes de desempenho; 5) reconhecimento da receita.

Nessa avaliagdo, o modelo de negoécios da Companhia em sua totalidade refere-se

as vendas integralmente repassadas para instituico financeira, nos
empreendimentos em construgédo e também nos concluidos. No momento da

assinatura do contrato de financiamento bancario, a titularidade é transferida para

a instituicao financeira, ndo cabendo mais a incorporadora qualquer risco de
recebimento e/ou controle do ativo. Portanto, nesse momento se da o
cumprimento da obrigacédo de performance para o empreendimento.

Abaixo fluxo financeiro do contrato:

i) 5 a 15% pagos diretos para incorporadora; e
ii) 85 a 95% para instituigao financeira.

Na tabela abaixo, resumo do contrato celebrado na modalidade “financiamento na

planta e concluidos”, partes envolvidas, garantias e riscos existentes:
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3. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacao

2.2. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagéo

f)  Apuracdo e apropriacédo do resultado—Continuacao

i) Venda de bens (incorporacéo imobiliaria)—Continuagdo

Garantia
real do Risco de Risco de Risco de
Contrato Partes imovel crédito mercado distrato

Financiamento Incorporadora Instituicdo 5% a 15% Comprador  N&o aplicavel.
bancario (vendedora): financeira do e Em caso de

Comprador e Incorporador  instituicao inadimplemento

instituigao a85%a financeira pelo cliente, a IF

financeira 95% da podera executar

(Credora instituicao a alienagao

fiduciaria) financeira fiduciaria e com a

consequente
consolidagao da
propriedade em
seu nome podera
alienar o imével a
terceiros.

A partir da referida norma, os seguintes procedimentos sdo adotados para o
reconhecimento de receita de vendas de unidades em construgéo.

O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades
vendidas € apropriado integralmente ao resultado pela evolugao financeira do
empreendimento. E apurado o percentual do custo incorrido das unidades
vendidas (incluindo o terreno), em relagéo a seu custo total orgado (POC), o qual é
aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo o valor
justo das permutas efetuadas por terrenos), ajustada segundo as condigbes dos
contratos de venda; sendo assim, & determinado o montante da receita de venda
reconhecida.

Os montantes das receitas de vendas apuradas, liquido das parcelas ja recebidas
(incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), sdo contabilizados
como contas a receber ou como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.

15
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16

21.

Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

e) Apuracao e apropriacdo do resultado--Continuacao

f)

i)

ii)

Venda de bens (incorporagéo imobiliaria)--Continuagdo

Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas,
custos ou extensao do prazo para conclusao, as estimativas iniciais séo revisadas.
Essas revisdes podem resultar em aumentos ou redugdes das receitas ou custos
estimados e sao refletidas no resultado no periodo em que a Administragéo tomou
conhecimento das circunstancias que originaram a revisao.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é reconhecida
no momento da entrega das chaves, quando os riscos e beneficios mais
significativos inerentes a sua propriedade sao transferidos.

Receitas e despesas financeiras
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicagdes financeiras,
reconhecidas no resultado, através do método dos juros efetivos e juros ativos

sobre recebimentos de clientes.

As despesas financeiras abrangem, basicamente, as despesas bancarias e
despesas com multas e juros passivos.

Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores mobilidrios

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender os compromissos
de caixa de curto prazo, que incluem os fundos fixos, os depésitos bancarios e
investimentos de curto prazo com liquidez imediata e estdo sujeitos a um insignificante
risco de variagdo no seu valor e a Companhia possui direito de resgate imediato.

As aplicacgdes financeiras estdo demonstradas pelo custo acrescido dos rendimentos

auferidos, por nao apresentarem diferenga significativa com seu valor de mercado.

Sao valores de contas correntes e aplicagdes financeiras restritas que embora
atendam a politica da Companhia nao apresentam todos os elementos para
classificagao como equivalentes de caixa.
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2. Apresentacido das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacgao

17

21.

Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis—
Continuagao

9)

Contas a receber

Contas a receber sdo apresentadas aos valores de realizagao, reconhecidas de acordo
com os critérios de apuracao e apropriagao do resultado de incorporagao imobiliaria e
venda de imdveis. A constituicdo de provisdo para devedores duvidosos foi
considerada desnecessaria, tendo em vista que o contas a receber possuem garantia
real das unidades imobiliarias vendidas, na medida em que a concessao das
correspondentes escrituras ocorre mediante a liquidagdo e/ou negociagéo dos
recebiveis dos clientes. Os saldos de contas a receber de clientes sao classificados
como ativo circulante quando sua realizagdo ou liquidagao é provavel que ocorra nos
préoximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

Imoéveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar sdo avaliados ao custo de construgdo ou aquisigdo,
ou valor realizavel liquido, dos dois, o menor. No caso de imoveis em construgao, a
parcela em estoque correspondente ao custo incorrido das unidades ainda nao
comercializadas, estdo demonstrados ao custo de constru¢éo que ndo excede ao seu
valor liquido realizavel.

O custo compreende o terreno, materiais, mao de obra contratada e outros custos de
construgdo relacionados, os quais sdo capitalizados como imdveis a comercializar e
levados ao resultado proporcionalmente a fragao ideal vendida, na rubrica “Custo dos
iméveis vendidos e servigos prestados”.

Os terrenos estdao demonstrados ao custo de aquisigao, acrescido dos eventuais
encargos financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar.

A parcela classificada no ativo nao circulante corresponde a terrenos de
empreendimentos previstos para serem langados em periodo superior a 12 meses.

Investimentos

No balango patrimonial individual da Companhia, os investimentos em coligadas,
controladas, controladas em conjunto e em outras companhias que fagam parte de um
mesmo grupo ou estejam sob controle comum sao avaliados pelo método da
equivaléncia patrimonial.
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2. Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuacao

2.1. Apresentagdo das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

i) Investimentos

Ganhos ou transacgoes a realizar entre a Companhia e suas controladas sao eliminados
integralmente. Perdas nao realizadas também s&o eliminadas, a menos que a
transagao fornega evidéncias de perda permanente (deterioragdo - impairment) do
ativo transferido. Quando a participagdo da Companhia nas perdas das controladas
iguala ou ultrapassa o valor do investimento, € reconhecida a parcela residual do
passivo a descoberto, uma vez que assume obrigagdes e efetua pagamentos em nome
dessas Companhias e adiantamentos para futuro aumento de capital.

Os agios pagos quando da aquisicao de participa¢des societarias, fundamentados em
expectativa de resultado futuro ou na mais-valia dos ativos das participacdes
societarias adquiridas tem prazos de realizagédo definidos em razdo da evolugao dos
empreendimentos imobiliarios correspondentes ou da expectativa de realizacdo dos
ativos.

Os saldos de mais-valia de ativos s&o alocados nas rubricas de iméveis a comercializar
nas demonstrag¢oes financeiras consolidadas.

i)  Combinacéo de negdcios

Combinagdes de negocios sao contabilizadas usando o método de aquisi¢do. O custo
de uma aquisigdo & mensurado pela soma das contraprestagdes transferidas, avaliada
com base no valor justo na data de aquisigao, e o valor de qualquer participagao de
nado controladores na adquirida. Para cada combinacao de negécios, a adquirente deve
mensurar a participagéo de nao controladores na adquirida pelo valor justo ou com
base na sua participagéo nos ativos liquidos identificados na adquirida. Custos
diretamente atribuiveis a aquisicdo devem ser contabilizados como despesas quando
incorridos.

Ao adquirir um negdcio, a Companhia avalia os ativos e passivos financeiros
assumidos com o objetivo de classifica-los e aloca-los de acordo com os termos

contratuais, as circunstancias econémicas e as condi¢des pertinentes na data de
aquisicao.
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2. Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuagio

2.1. Apresentacao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

j)  Combinacdo de negocios--Continuacéo

Qualquer contraprestacao contingente a ser transferida pela adquirente sera
transferida a valor justo na data de aquisi¢cédo. Alteragbes subsequentes no valor justo
da contraprestagao contingente considerada como um ativo ou passivo deverao ser
reconhecidas na demonstrag&o do resultado ou em outros resultados abrangentes. Se
a contraprestagéo contingente for classificada como patrimdnio, ndo devera ser
reavaliada até que seja finalmente liquidada no patriménio.

Inicialmente, a mais-valia € mensurada como sendo o excedente da contraprestacao
transferida em relacéo aos ativos liquidos adquiridos (ativos identificaveis adquiridos,
liquidos e os passivos assumidos). Se a contraprestac&o for menor do que o valor justo
dos ativos liquidos adquiridos, a diferenca devera ser reconhecida como ganho na
demonstragéo do resultado.

Apds o reconhecimento inicial, a mais-valia € mensurada pelo custo, deduzido de
quaisquer perdas acumuladas do valor recuperavel. Para fins de teste do valor
recuperavel, a mais-valia adquirida em uma combinagao de negdcios €, a partir da data
de aquisi¢ao, alocado a cada uma das unidades geradoras de caixa da Companhia
que se espera sejam beneficiadas pelas sinergias da combinagao, independentemente
de outros ativos ou passivos da adquirida serem atribuidos a essas unidades.

Quando uma mais-valia fizer parte de uma unidade geradora de caixa e uma parcela
dessa unidade for alienada, a mais-valia associada a parcela alienada deve ser
incluida no custo da operagao ao apurar-se 0 ganho ou a perda na alienagéo. A mais-
valia alienada nessas circunstancias é apurada com base nos valores proporcionais da
parcela alienada em relagao a unidade geradora de caixa mantida.

k) Imobilizado
ltens do imobilizado sdo mensurados pelo custo histérico de aquisigdo ou construgao,
deduzido de depreciagado acumulada e perdas de reducgéo ao valor recuperavel

(impairment) acumuladas. O custo inclui gastos que sdo diretamente atribuiveis a
aquisi¢cdo de um ativo.
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contabeis--Continuagcao

Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagéao

K)

Imobilizado-—-Continuacdo

A depreciacao é calculada pelo método linear levando em consideragao a vida util
estimada dos bens. As taxas utilizadas para a depreciagao dos ativos séo:

Taxa de depreciagao anual

Computadores e periféricos 20
Méaquinas e equipamentos 10
Veiculos 20
Mbveis e utensilios 10
Aeronave 10

O valor contabil de um item do ativo imobilizado deve ser baixado:

e por ocasiao de sua alienagdo; ou
e quando nao ha expectativa de beneficios econémicos futuros coma sua utilizagao ou
alienacao.

Eventual ganho ou perda resultante da baixa do ativo (calculado como sendo a
diferenga entre o valor liquido da venda e o valor contabil do ativo) séo incluidos na
demonstragao do resultado do exercicio em que o ativo for baixado.

Reducao ao valor recuperavel (“impairment”)

i)  Ativos financeiros (incluindo recebiveis)

Um ativo financeiro ndo mensurado pelo valor justo por meio do resultado &
avaliado a cada data de apresentagao para apurar se ha evidéncia objetiva de que
tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor
recuperavel se uma evidéncia objetiva indica que um evento de perda ocorreu
apos o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele evento de perda teve um
efeito negativo nos fluxos de caixa futuros projetados que podem ser estimados de
uma maneira confiavel.
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contabeis--Continuagao

Apresentacdo das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--

Continuagao

1) Reducéo ao valor recuperavel (‘impairment”)—-Continuacéo

i)

Ativos nao financeiros

Os valores contabeis dos ativos nao financeiros da Companhia e controladas sdo
revistos a cada data de apresentagao para apurar se ha indicagdo de perda no
valor recuperavel. Caso ocorra tal indicagao, entdo o valor recuperavel do ativo é
determinado.

O valor recuperavel de um ativo ou unidade geradora de caixa € o maior entre o
valor em uso € o valor justo menos despesas de venda. Ao avaliar o valor em uso,
os fluxos de caixa futuros estimados sdo descontados aos seus valores presentes
através da taxa de desconto antes de impostos que reflita as condi¢des vigentes
de mercado quanto ao periodo de recuperabilidade do capital e os riscos
especificos do ativo. Para a finalidade de testar o valor recuperavel, os ativos que
nao podem ser testados individualmente sdo agrupados juntos no menor grupo de
ativos que gera entrada de caixa de uso continuo que sao, em grande parte,
independentes dos fluxos de caixa de outros ativos ou grupos de ativos (a
“Unidade Geradora de Caixa ou UGC”).

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 nao foram identificados indicadores de perda
no valor recuperavel dos ativos financeiros da Companhia e de suas controladas e
coligadas.

m) Fornecedores e outras contas a pagar

As contas a pagar aos fornecedores e demais contas a pagar sao obrigagdes a pagar
por bens ou servigos que foram adquiridos de fornecedores no curso normal dos
negaocios, sendo classificadas como passivos circulantes. Elas s&o reconhecidas a
valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo, amortizado com o uso do
método de taxa efetiva de juros. Na pratica, s&o normalmente reconhecidas ao valor da
fatura correspondente. As caugdes sao oriundas de retengdes contratais de
subempreiteiros, e s&o liquidadas ao término da vigéncia da caréncia contratual.
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2. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuagao

2.1. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

n) Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos
incorridos na transacgéao e sao, subsequentemente, demonstrados pelo custo
amortizado. Qualquer diferenga entre os valores captados (liquidos dos custos da
transagao) e o valor de liquidag&o é reconhecido durante o periodo em que os
empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros, como
parcela complementar do custo do empreendimento (ativo qualificavel em construgéo)
ou na demonstracao do resultado.

Os empréstimos sao classificados como passivo circulante, a menos que a Companhia
e suas controladas tenham um direito incondicional de diferir a liqguidagao do passivo
por, pelo menos, 12 meses apos a data do balanco.

0) Imposto de renda e contribuicio social

A despesa com imposto de renda e contribui¢do social compreende os impostos de
renda correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado.

O imposto corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do exercicio,
a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data de
apresentacao das demonstracdes financeiras e qualquer ajuste aos impostos a pagar
com relag@o aos exercicios anteriores.

Quando aplicavel, o imposto diferido é reconhecido com relagao as diferencas
temporarias entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os
correspondentes valores usados para fins de tributagdo. O imposto diferido é
mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferengas temporarias
quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou
substantivamente decretadas até a data de apresentagdo das demonstragdes
financeiras.

Regime especial tributario do patriménio de afetagao (“RET”): a Companhia optou pelo
RET aplicavel as construtoras e incorporadoras, de acordo com a Segao Il no artigo 12
§ 4°. O imposto é tributavel pela aliquota de 1% sobre as receitas auferidas na
prestacado de servigos do Projeto Minha Casa Minha Vida (PMCMV), Lei n°® 10.931 de
2004.
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2. Apresentagido das demonstragoes financeiras e principais praticas
contabeis--Continuagao

2.1. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis—
Continuagao

0) Imposto de renda e contribuicdo social--Continuacao

Regime de lucro presumido: aplicavel as Companhias cujo faturamento anual do
exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$78.000 Nesse contexto, as
bases de calculo do imposto de renda e da contribuicao social sdo calculadas a razao
de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente de aluguéis e prestagdo de servigos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos
imposto e contribuigdo.

O imposto de renda e a contribuigdo social sédo calculados, para as Entidades sujeitas
ao regime do lucro real, observando os critérios estabelecidos pela legislagao fiscal
vigente, a aliquota regular de 15% acrescida de aliquota adicional de 10% para o
imposto de renda e a aliquota de 9% para a contribui¢do social sobre o lucro. O
Programa de Integragao Social/Programa de Formagao ao Patriménio do Servidor
Publico - PIS e a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS
sdo calculados as aliquotas de 0,65% e 3%, respectivamente.

A controladora optou pelo sistema de apuracéo pelo lucro real e ndo registra os
créditos tributarios, registrando-os apenas quando da realizagao de resultados
positivos futuros.

p) Passivos circulantes e ndo circulantes

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacgao real legal ou constituida como resultado de um evento passado, e é provavel
que um recurso econdmico seja requerido para saldar a obrigagao.

Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias ou cambiais incorridas. Os passivos sao registrados tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido
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contabeis--Continuagao

2.1. Apresentagao das demonstragoes financeiras e principais praticas contabeis--
Continuagao

q) Instrumentos financeiros

Reconhecimento inicial e mensuragao

Os principais ativos e passivos financeiros da Companhia sdo representados por caixa
e equivalentes de caixa, fornecedores e credores por iméveis compromissados. Os
instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo mais os custos
diretamente atribuiveis a sua compra ou emissao, exceto instrumentos financeiros
classificados como a valor justo pelo resultado, para os quais os custos sado registrados
na demonstragcéo do resultado para o exercicio.

Mensuragéao do valor justo

Os valores justos estimados foram determinados usando as informacgées de mercado
disponiveis e metodologias apropriadas de avaliagdo. Entretanto, um julgamento
consideravel é necessario para interpretar informacdes de mercado e estimar o valor
justo. Assim, as estimativas aqui apresentadas nao sao necessariamente indicativas
dos montantes que a Companhia poderia realizar no mercado atual. O uso de
diferentes premissas de mercado e/ou metodologias de estimativas podem ter um
efeito significativo nos valores justos estimados.

r) Provisbes

Reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigagao presente, legal ou ndo
formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de
recursos seja necessaria para liquidar a obrigagdo e uma estimativa confiavel do valor
possa ser feita. Quando ha uma série de obrigagdes similares, a probabilidade de
liquida-las € determinada, levando-se em consideracao a classe de obrigagdes como
um todo.

Uma proviséo é reconhecida mesmo que a probabilidade de liquidag&o relacionada
com qualquer item individual incluido na mesma classe de obriga¢des seja pequena.
As provisdes sdo mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser
necessarios para liquidar a obrigacdo, usando uma taxa antes de impostos que reflita
as avaliagdes atuais de mercado do valor temporal do dinheiro e dos riscos especificos
da obrigacao.
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3. Novas normas e interpretagoes

3.1 Novas normas e interpretagées ainda ndo adotadas

A Companhia decidiu nao adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretagéo ou
alteracdo que tenham sido emitidas, mas que ainda ndo estdo em vigor. A natureza e a
vigéncia de cada uma das novas normas e altera¢des s&o descritas a seguir:

Pronunciamento Descrigdo

Vigéncia

CPC 06 (IFRS 16) -
Arrendamento mercantil

previsto no IAS 17.

IAS 12/CPC 32 Tributos

sobre o Lucro impostos sobre o lucro. Refere-se ao

Correlagé@o as normas internacionais de
contabilidade - IFRS 16. Refere-se a defini¢céo e
a orientagdo do contrato de arrendamento

IFRIC 23 - Incerteza sobre o tratamento de

Exercicios anuais iniciados a
partir de 1° de janeiro de 2019.

Exercicios anuais iniciados a
partir de 1° de janeiro de 2019.

tratamento, contabilizagdo e apresentagédo de

incertezas fiscais.

Companbhia pretende adotar as novas normas e/ou alteragoes na data de vigéncia requerida
com base no método aplicavel a cada pronunciamento podendo ser sua apresentagéo de
forma retrospectiva ou prospectiva. Na avaliagao preliminar da Companhia, se espera que as
modificagdes aplicaveis a partir de 2019 nao tenham impacto significativo em suas

demonstragdes financeiras.

3.2 Novas normas e interpretagdes adotadas em 2018

As seguintes normas, entraram em vigor a partir de 1°. de janeiro de 2018 e foram adotadas

pela administragéo, sao elas:

Pronunciamento Descricao

Conclusiao da analise e impacto

CPC 48 - Correlagéo as nomas internacionais de
Instrumentos contabilidade - IFRS 9 - Instrumentos
Financeiros Financeiros: classificagdo, mensuragao,

perda por reducao ao valor recuperavel e
contabilizagdo de hedge.

CPC 47 - Receitas de
contratos com
clientes

Correlagédo as nomas internacionais de
contabilidade - IFRS 15 - sobre o
reconhecimento de receita em transagdes
de contratos com clientes.
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Devido as caracteristicas dos ativos da
Companhia, a administragdo concluiu que essa
norma n&o gerou impacto nas respectivas
demonstragdes financeiras.

Considerando que n&o houve alteragéo na forma
de reconhecimento de receitas (atualmente
realizado pelo método POC), essa norma nao
gerou impacto quantitativo nas respectivas
demonstragdes financeiras.
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Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

41.

4.2,

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Caixa e bancos 9.014 8.182 11.088 8.086
Aplicagdes financeiras 186.480 167.399 203.586 168.484
Total 195.494 175.581 214674 176.570

As aplicagbes financeiras sao representadas por fundos de investimentos em renda fixa e
certificados de depdsito bancario e operagdes compromissadas de curto prazo,
remunerados a taxas do Certificado de Depdsito Interbancario e que possuem liquidez
imediata. As remuneragoes das aplicagdes financeiras rendem juros que variam de 78,34%
a 104% do CDI e as aplicacdes em caderneta de poupanga, rendem em média juros de
70% da taxa SELIC, mais a taxa referencial (TR) mensal.

Caixa restrito

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Contas correntes restritas (a) 53.933 36.377 54.114 36.475
Total 53.933 36.377 54.114 36.475

(a) As contas-correntes restritas sdo representadas por recursos decorrentes de repasses de créditos associativos, sendo a
liberagéo e a utilizagéo desses recursos vinculadas ao registro dos respectivos contratos junto ao Cartério de Registro de
Iméveis de cada localidade, ndo estando disponiveis para a utilizagdo da Companhia na data-base.
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5.
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Contas a receber

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Construgéo por empreitada 8.523 30.755 11.433 30.755
Total 8.523 30.755 11.433 30.755
Circulante 8.511 26.842 9.675 26.842
Nao circulante 12 3.913 1.758 3.913

Segue abaixo a composi¢do do aging-list do contas a receber em 2018 e 2017:

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Periodo apés a data do balanco
2018 - 26.842 - 26.842
2019 8.511 3.913 9.675 3.913
2020 12 - 1.758 -
Total 8.523 30.755 11.433 30.755

O saldo do contas a receber refere-se a construgao por empreitada dos empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), Lei Federal n® 11.977 de 2009.

A Companhia adotou os procedimentos descritos na Nota 2.e.ii para reconhecimento contabil dos
resultados auferidos nas operagdes imobiliarias realizadas. Em decorréncia da adogéo desses
procedimentos, o saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda nao concluidas nao
esta refletido integralmente nas demonstrac¢des financeiras, uma vez que o seu registro € limitado
a parcela da receita reconhecida contabilmente pela evolugédo das obras, liquida das parcelas ja
recebidas.

A constituicdo de provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa ndo foi necessaria,
considerando-se que é insignificante o percentual historico e as perdas esperadas, sobre o saldo
de contas a receber da Companhia, tendo em vista que esses créditos referem-se as
incorporagdes em construcéo, cuja concessao das correspondentes escrituras ocorre apenas
quando ha a liquidagédo e/ou negociagdo dos créditos dos clientes.

Em 31 de dezembro de 2018, a Companhia possui um saldo de adiantamento de clientes no
valor de R$51.242 (R$32.069 em 31 de dezembro de 2017) registrado no passivo circulante
referente aos recursos recebidos antecipadamente pela venda de unidades imobiliarias em
construcéo.
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6. Estoques

Controlada Consolidado
2018 2017 2018 2017
Terrenos - 8.378 12.316 17.754
Iméveis em construgéo (i) 10.856 7.778 10.856 7.778
Gastos com desenvolvimento de projetos (ii) 15.518 8.329 15.518 8.329
Total 26.374 24.485 38.690 33.861
Circulant 22.254 20.869 34.570 25.277
Nao circulante 4120 3.616 4.120 8.584

(i) Custos das unidades imobiliarias em construcéo, os quais compreendem os materiais aplicados, mao de obra prépria ou
contratada de terceiros, despesas de legalizagao do terreno e outros custos relacionados, incorridos durante a fase de construgdo
do empreendimento.

(ii) Gastos com prospecgao e captagdo de novos negdcios e futuros projetos cuja reclassificagdo para a linha de imoveis em
construgdo ocorrera em seu langamento.

Os saldos de mais-valia de ativos tém vida util definida de acordo com a construgdo dos
empreendimentos, e sdo alocados nas rubricas de estoques nas demonstragdes financeiras
consolidadas.

O saldo dos encargos capitalizados na controladora, representou R$537 referentes a encargos
de empréstimos tomados para o financiamento de empreendimentos imobiliarios — CCB.

A Companhia efetuou analises de recuperabilidade e testes de avaliagdo ao valor liquido
realizavel em todas as rubricas dos estoques. Em 31 de dezembro de 2018 e 2017 nao foram
identificados valores a serem provisionados.

7. Partes relacionadas

7.1. Muatuos com partes relacionadas - ativo

Controlada Consolidado
2018 2017 2018 2017
Eduardo Robson Raineri De Aimeida (i) 1.575 - 1.575 -
Victor Bassan De Almeida (i) 350 - 350 -
Femando Bassan De Almeida (i) 175 - 175 -
Wilson de Almeida Junior (i) 5.400 4.000 5.400 4.000
Total 7.500 4.000 7.500 4.000

(i) Contratos de mutuo firmados com os controladores, com vencimento em 2019.
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7. Partes relacionadas

7.2. Muatuos com partes relacionadas — passivo

Controladora

2018 2017
C.M. Aparecidinha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i) 362 6.086
Residencial Quinta da Colina Empreed. Imob. SPE Ltda. (i) - 14.242
Haus Marilia - Empreend. Imob. SPE Ltda. (i) - 4.902
Total 362 25.230

(i) Conta corrente de construgé&o, sem vencimento e encargos.

7.3. Remuneragao da administracao

Os valores relativos a remuneracéo dos administradores estédo apresentados na Nota 17
“Despesas gerais e administrativas”.

7.4. Venda de participacao

Em 20 de dezembro de 2017 a Empresa alienou 50% de participacao das investidas Emais
Pacaembu Sorocaba 132 SPE Ltda. e Urbanizadora Sorocaba 148 SPE Ltda., para a parte
relacionada E.W. Almeida Participagbes Ltda. o prego de venda foi de R$24.839, o qual foi
liquidado através de distribuicdo de resultado aos sécios, ndo impactando nas
demonstragoes dos fluxos de caixa.

8. Investimentos

Controladora

2018 2017
Investimentos 27.485 32.871
Agio por mais-valia (i) 4.697 1.796
Total 32.182 34.667

(i) Agio fundamentado pela mais-valia dos terrenos existentes nas controladas C.M. Aparecidinha Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., Residencial Quinta da Colina Empreendimento SPE Ltda e Companhia Poa. No consolidado os
saldos sao reclassificados para a linha de estoques.
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8. Investimentos--Continuagao

8.1. Movimentagdo dos investimentos em participag6es societarias

Saldo inicial em 1° de janeiro

Adiantamento para futuro aumento de capital
Dividendos recebidos (i)

Venda de participagéo societaria (Nota 7.4)
Aquisicdo de participacdo societaria (Nota 8.2)
Agio por mais valia (Nota 8.2)

Equivaléncia patrimonial

Baixas

Amortizagéo do agio

Saldo em 31 de dezembro

(i) O saldo de dividendos recebidos ndo impactou o fluxo de caixa, pois foi liquidado com o saldo de partes relacionadas.

8.2. Aquisicao de participagdo acionaria

2018 2017
34,667 30.084
(4.441) 29.765

(34.607) -

- (24.839)
12.109 -
3.717 -
21553 930
- (312)

(816) (961)
32182 34 667

Em 22 de outubro de 2018 a Companhia adquiriu 52.001.000 agdes correspondentes a
100% de participagdo na Companhia Poa S.A pelo valor de R$15.826, pertencentes
anteriormente ao Poa Fundo de Investimento em Participagées — Multiestratégia.

9. Imobilizado

% - Taxa

Descrigao anual de Depreciagdo Imobilizado Imobilizado

depreciagao Custo acumulada liquido 2018 liquido 2017
Computadores e periféricos 20 1.714 (812) 902 641
Maquinas e equipamentos 10 1.129 (163) 966 747
Veiculos 20 238 (52) 186 1.253
Moéveis e utensilios 10 168 (57) 111 103
Aeronaves 10 10.060 (1.933) 8.127 -
Total 13.309 (3.017) 10.292 2.744

2018 2017

Saldo anterior 2.744 2.818
(+)Adicoes 8.830 830
(- ) Baixas liquidas (42) -
(- ) Depreciacéo do exercicio (i) (1.240) (904)
Saldo final 10.292 2.744

(i) Do total da depreciagdo, parte é realocada para os custos incorridos no grupo de estoques, sendo o total registrado nas despesas

administrativas do exercicio de R$ 1.171 (R$ 853 em 2017).
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10. Empréstimos e Financiamentos

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Leasing a pagar 5.090 216 5.090 216
Financiamento a Produgao - CCB (i) 15.007 - 15.007 -
Total 20.097 216 20.097 216
Circulante 14.831 216 14.831 216
Nao circulante 5.266 - 5.266 -

(i) Cédulas de Crédito Bancario - CCB: referem-se & emiss&o de CCB contratada no montante de R$15.000, sujeita a juros
remuneratérios de 100% do CDI, acrescidos da taxa de 2,65% ao ano, sendo os recursos tomados para o financiamento de
empreendimentos imobiliarios. A CCB tem vencimento em 21 de fevereiro de 2020.

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Saldo Inicial 216 626 216 626
Captagoes 27.848 - 27.848 -
Encargos financeiros provisionados 7T 194 7 194
Pagamento principal (7.974) (447) (7.994) (447)
Pagamento de encargos financeiros (770) (157) (770) (157)
Saldo Final 20.097 216 20.097 216

11. Fornecedores

Os fornecedores sédo obrigacdes a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos no curso
normal dos negdcios e sao classificados como passivos circulantes se os pagamentos forem
devidos no periodo de até um ano, caso contrario sdo apresentados como passivo nao
circulante.

Segue abaixo a composigao do saldo de fornecedores para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017:

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Fomecedores a pagar 25.364 24984 25.897 25210
Caugbes a pagar 17.203 13.570 17.203 13.570
Aluguéis a pagar 2 - 2 -
Total 42.569 38.554 43.102 38.780
Circulante 36.460 33.850 36.993 34.076
N&o circulante 6.109 4.704 6.109 4704
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12. Provisao para garantia

13.

32

A Companhia e suas controladas oferecem garantia limitada de cinco anos contra deficiéncias e
corregdes na construgdo, em cumprimento a legislagdo brasileira. De forma a suportar esse
compromisso, sem impacto nos exercicios futuros e proporcionar a adequada contraposigao
entre receitas e custos, para cada empreendimento em construgao, foram provisionados valores
em bases estimadas por residéncia construida. Essa estimativa é baseada em médias historicas
de acordo com analises do departamento de engenharia da Companhia, revisadas anualmente.

Controladora / Consolidado

2018 2017
Saldo inicial em 1° de janeiro 7.846 7.793
Constituicao 5.515 4.069
Reversao (26) (538)
Consumo (2.155) (3.478)
Saldo em 31 de dezembro 11.180 7.846

As reversodes das provisdes sdo realizadas por completo, no momento em que prescrevem as
clausulas contratuais ou legais que geraram tal obrigagdo e 0 compromisso entre a construtora e
o promitente comprador.

Provisao para demandas judiciais

A Administragdo, com base em informacgdes de seus assessores juridicos, em analise as
demandas judiciais e administrativas e, quanto as ac¢ées trabalhistas, com base na experiéncia
anterior referente as quantias reivindicadas, constituiu provisdo em montante considerado
suficiente para cobrir as perdas estimadas com os processos em curso. Em 31 de dezembro de
2018, a Companhia e suas controladas possuiam o montante de R$3.553 (R$2.951 em 31 de
dezembro de 2017) a titulo de depdsito em juizo.

A movimentacgao da provisao para demandas judiciais para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2018 e de 2017 é como segue:

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017
Saldo inicial em 1° de janeiro 6.587 6.005 6.759 6.172
Provisdes 3.012 3.292 3.121 3.297
Reversoes (4.017) (2.668) (4.189) (2.668)
Pagamentos 1.222 (42) 1.222 (42)
Saldo em 31 de dezembro 6.804 6.587 6.913 6.759
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13. Provisao para demandas judiciais--Continuagao

Além dos processos acima mencionados, existem outros processos de natureza civel e
trabalhista em andamento que apresentam o montante de valor de causa atualizado em R$2.511
em 31 de dezembro de 2018 (R$4.627 em 31 de dezembro de 2017) para os quais, baseado na
opinido dos assessores juridicos da Companhia foram classificados como possiveis e em
consonancia com as praticas contabeis adotadas n&o foram registradas provisdes para
demandas judiciais. A redugdo observada no periodo refere-se a processos que no decorrer do
exercicio de 2018 foram encerrados devido a acordos realizados entre as partes.

14. Imposto de renda e contribui¢ao social

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017

Lucro antes do imposto de renda e da contribuigcéo

social 136.552 74.362 136.552 74.588
Adigdes (i) 170.255 246.333 170.255 246.333
Exclusdes (i) (207.879) (283.936) (207.879) (283.936)
Base de Calculo 98.928 36.759 98.928 36.985
(-) Compensagao prejuizos e saldo de base negativa

da CSLL - 30% (22.854) (11.028) (22.854) (11.028)
Base de célculo 76.074 25.731 76.074 25.957
IRPJ (15%) e CSLL (9%) 17.758 6.176 17.758 6.176
Adicional IRPJ (10%) 7.583 2.548 7.583 2.548
Beneficio fiscal - PAT (Programa de Alimentagéo ao

Trabalhador) (172) (154) (172) (154)
Beneficio fiscal - FDCA (Fundo Direito da Crianga e

Adolescente) (114) (27) (114) (27)
Beneficio fiscal - Lei Rouanet (457) - (457) -
IRPJ e CSLL (34%) — Lucro presumido - - 992 201
RET 1% - IRPJ 0,31% - CSLL 0,16% 827 1.312 827 1.311
IRPJ e CSLL — Prejuizo fiscal (jii) 7.755 (7.755) 7.755 (7.755)
RET 1% - IRPJ 0,31% - CSLL 0,16% Diferido 1 43 1 43
Total do imposto de renda e contribuigéo social 33.181 (2.143) 34.173 (2.344)
Imposto de renda e contribuig&o social - correntes (24.599) (9.855) (25.591) (10.056)
Imposto de renda e contribuigédo social - diferidos (8.582) 7.712 (8.582) 7712

(i) Custo e despesa vinculado ao PMCMV RET 1%, dedug&o dos tributos sobre a venda RET 1%, despesas néo dedutiveis, contingéncias, agio,
despesa com poés obra, depreciacéo e juros sobre leasing e provisdes nao dedutiveis.

(ii) Servigos prestados PMCMV, resultado equivaléncia patrimonial, reversao da proviséo liquidagao duvidosa, reverséo de provisao e contraprestagéo
leasing

(iii) A Companhia (controladora) possui saldo de prejuizo fiscal e base negativa de contribuigdo social e imposto de renda, sobre os quais foram
constituidos tributos diferidos ativos por haver perspectiva de realizagéo através de lucros tributaveis futuros.
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15. Patrimonio liquido

Capital social

O capital social da Companhia é de R$72.500 (R$39.543 em 31 de dezembro de 2017), composto
por 72.500.000 de agbes ordinarias nominativas e sem valor nominal (39.543.248 quotas
subscritas e devidamente integralizadas, com valor nominal de R$1,00 (um real) em 31 de
dezembro de 2017).

No decorrer do exercicio de 2018 houve a distribuigdo de lucros para aumento do capital social no
montante de R$32.957, mediante a emissdo de 32.956.752 novas agdes ordinarias, nominativas,
sem valor nominal, ndo imapctanto o caixa da companhia.

2018 2017
Soécios . . o . 04’ = . . . % =
Capital social N° Agoes Participagdo  Capital social Quotas Participagdo
Eduardo Robson R. de Aimeida 32.625 32.625.000 45 19.771 19.771.624 50
Wilson de Almeida Junior 29.000 29.000.000 40 19.772 19.771.624 50
Victor Bassan de Almeida 7.250 7.250.000 10 - - -
Femando Bassan de Almeida 3.625 3.625.000 5 - - -
Total 72.500 72.500.000 100 39.543 32.543.248 100

De acordo com a Ata de reunido dos sécios, realizada em 1° de maio de 2018, nos termos do
artigo 152 da Lei das S/A foi aprovada a remuneragao anual global da administragéo no valor de
até R$ 4.000.

A Companhia efetuou no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 distribuicdes de lucros aos
socios no montante de R$128.830 (R$21.033 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017).

O Estatuto Social da Companhia determina a distribuigcdo de um dividendo anual minimo de 25%
do lucro liquido do exercicio ajustado na forma do artigo 202 da Lei n® 6.404/76.

A destinagao do lucro liquido do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 é a seguinte:

2018

Lucro liquido do exercicio 114.487
Reserva legal 5% (5.724)
108.763

Dividendos propostos - 25% 27.191
Juros sobre o capital proprio (9.449)
17.742

Dividendos adicionais propostos (i) 48.797

Constituicdo reserva estatutaria 32.775
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15. Patriménio liquido --Continuacéo

(i)  Valor excedente registrado no patrimdnio liquido como “Dividendos adicionais propostos”, em virtude de ainda ndo
ter sido aprovado pela assembleia geral ordinaria.

A Companhia mantera reserva de lucros estatutaria denominada “Reserva especial” , que tem
por fim reforgar o capital de giro da Companhia, a qual é formada por 70% (setenta por cento) do
lucro liquido de cada exercicio. Em 31 de dezembro de 2018, a Companhia constituiu reserva
estatutaria no montante de R$32.775.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 a Companhia efetuou pagamentos de juros sobre
o capital proprio no montante de R$11.117 (R$ 14.944 no exercicio findo em 31 de dezembro de
2017). Os saldos de juros sobre o capital préprio a pagar totalizaram o valor de R$556 em 31 de
dezembro de 2018 (R$556 em 31 de dezembro de 2017), apresentados no passivo circulante.

16. Receita operacional liquida e custos

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017

Receita operacional liquida

Receita de prestagdo de servigos 775.129 567.875 775.129 567.875
Receita de venda de imoveis - - 32.936 4817
Impostos sobre vendas e servigos (23.720) (13.180) (25.011) (13.397)
Total 751.409 554.695 783.054 559.295
Custos das vendas e dos servigos

Custo dos servigos prestados (549.225) (390.032) (549.225) (390.032)
Custo financeiro apropriado (59) - (59) -
Custo dos iméveis vendidos - - (8.475) (1.807)
Custos manutengao/garantia (5.506) (3.531) (5.506) (3.531)
Amortizag&o de agio - - (816) (961)
Total (554.790) (393.563) (564.081) (396.331)
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17. Despesas gerais e administrativas

Despesas gerais

Despesas com servigos de terceiros
Despesas com pessoal

Prémios e bonus

Remuneragao dos Administradores
Viagens e estadias

Alugueis de imoéveis/condominio
Despesas depreciagao

Despesas ndo dedutiveis

Total

18. Despesas com vendas

Publicidade e propaganda
Despesas comerciais (i)
Servigos incidentes s/ vendas
Total

Controladora Consolidado

2018 2017 2018 2017
(7.013) (5.351) (7.034) (5.386)
(10.784) (7.530) (10.794) (7.570)
(23.992) (28.109) (23.992) (28.109)
(2.189) (4.315) (2.189) (4.315)
(3.705) (3.823) (3.705) (3.823)
(2.104) (1.714) (2.104) (1.714)
(1.059) (906) (1.059) (906)
(1.171) (853) (1.171) (853)
(774) (541) (774) (541)
(52.791) (53.142) (52.822) (563.217)

Controladora

Consolidado

2018 2017 2018 2017

(3.701) (5.006) (3.895) (5.006)
(13.153) (6.801) (13.768) (6.801)
(10.152) (18.292) (10.153) (18.292)
(27.006) (30.099) (27.816) (30.099)

(i) O aumento das despesas comerciais ocorreu devido a entrega dos empreendimentos em 2018.

19. Outras receitas e (despesas)

Venda de ativo imobilizado

Provisdo para demandas judiciais
Provisdo para perdas adiantamento a
fornecedores

Revers&o para demandas judiciais
Reversdo de perdas

Amortizacéo de agio

Perdas na realizagéo de ativos
Outras reversdes

Total

36

Controladora

Consolidado

2018 2017 2018 2017
1747 10 1.753 10
- (624) - (629)
(203) (203)
1.005 - 1.068 -
25 135 25 135
(816) (961) - -
(972) (845) (972) (2.530)
65 - (107) -
851 (2.285) 1.564 (3.014)
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20. Resultado financeiro

Controladora Consolidado
2018 2017 2018 2017

Receitas financeiras
Juros ativos 238 226 295 231
Rendimentos financeiros 12.275 12.285 12.388 12432

12.513 12.511 12.683 12.663
Despesas financeiras
Despesas bancarias (2.194) (2.422) (2.200) (2.428)
Descontos concedidos (10) (11) (10) 11)
Juros (432) (140) (432) (141)

(2.636) (2.573) (2.642) (2.580)
Total 9.877 9.938 10.041 10.083

21. Instrumentos financeiros

37

A Companhia e suas controladas participam de operagdes envolvendo instrumentos financeiros
com o objetivo de aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracdo desses riscos &
realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e
seguranca. A politica de controle consiste no acompanhamento ativo das taxas contratadas
versus as vigentes no mercado.

Os instrumentos financeiros usualmente contratados pela Companhia e suas controladas sao
aqueles registrados nas rubricas de “Caixa e equivalentes de caixa”, detalhados na Nota
Explicativa n° 4, mensurados pelo custo amortizado, aproximam-se de seu respectivo valor de
mercado. Esses instrumentos sdo administrados por meio de estratégias operacionais, visando a
liquidez, rentabilidade e minimizag¢ao de riscos.

A Administracao da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus

riscos. Essa politica materializa-se pela adogao de procedimentos que envolvem todas as suas
areas criticas, garantindo que as condigdes do negdcio estejam livres de risco real.

i) Risco de juros
Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagéo de taxas ou descasamento de

moedas nas carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicagbes financeiras
é o CDI.
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21. Instrumentos financeiros--Continuacao

i) Risco de juros--Continuagao

A Companhia possui uma operagao de “swap” de fluxo de caixa com valor agregado de
R$15.000 com posigao passiva pré-fixada a taxa 6,5% e posigao ativa pré-fixada a taxa de
6,5% podendo aumentar de acordo com o valor do délar, conforme estabelecido em contrato
com a instituicdo financeira, ndo havendo portanto, risco de perda para a Companhia, visto
que a taxa minima das posicoes ativa e passiva possuem o0 mesmo indexador.

i) Risco de crédito
A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancarias e aplicagdes
financeiras com instituicoes financeiras aprovadas pela Administragao de acordo com os
critérios objetivos para diversificagao de riscos de crédito.
A Companhia considera que n&o esta exposta a risco de perdas com os promitentes, uma
vez que os contratos de financiamento sao assinados diretamente entre os adquirentes das
unidades e a institui¢cdo financeira.

iii) Risco operacional

E o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas
associadas a processos, pessoal, tecnologia e infraestrutura da Companhia e de fatores
extemos, exceto riscos de crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de
exigéncias legais e regulatérias e de padrbes geralmente aceitos de comportamento
empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as operagdes da Companhia.

O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de
prejuizos financeiros e danos a reputacdo da Companhia e buscar eficacia de custos e para
evitar procedimentos de controle que restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementacdo de controles para
tratar riscos operacionais € atribuida a alta administragcao dentro de cada unidade de
negocio. A responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de padrbes gerais da
Companhia para a administracao de riscos operacionais nas seguintes areas:

o Exigéncias para segregacao adequada de fungdes, incluindo a autorizagao independente de
operagoes;

* Exigéncias para a reconciliagao e monitoramento de operagoes;

o Cumprimento com exigéncias regulatorias e legais;

 Documentagao de controles e procedimentos;
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21. Instrumentos financeiros--Continuacao

ii)

Risco operacional--Continuagdo

* Exigéncias para a avaliagéo periddica de riscos operacionais enfrentados e a adequacéo de
controles e procedimentos para tratar dos riscos identificados;

o Exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as ag¢des corretivas propostas;

o Desenvolvimento de planos de contingéncia;

e Treinamento e desenvolvimento profissional;
e Padrdes éticos e comerciais;
¢ Mitigagao de risco, incluindo seguro quando eficaz;

o Identificag&o e valorizagao dos instrumentos financeiros

iv) Risco de liquidez

39

O risco de liquidez consiste na eventualidade de a Companhia e suas controladas n&o
disporem de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos em virtude das
diferentes moedas e dos prazos de liquidagdo de seus direitos e obrigagdes. O controle da
liquidez e do fluxo de caixa da Companhia e de suas controladas é monitorado diariamente
pelas areas de gestao financeira, a fim de garantir que a geragéo operacional de caixa e a
captacao prévia de recursos, quando necessaria, sejam suficientes para a manutengéo do
seu cronograma de compromissos, nao gerando riscos de liquidez para a Companhia e suas
controladas.

a) Analise de sensibilidade

A Companhia realizou analise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus
instrumentos financeiros estdo expostos, sendo que apenas as aplicagdes financeiras e
os empréstimos sofrem as variagdes de taxa de juros (CDI). Através da sensibilidade
deste indexador, cujo cenario provavel foi de 6,50%, chegou-se aos cenarios de queda
de 50% com um decréscimo de (R$7.027) e aumento de 50% com acréscimo de
R$21.082.
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