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A
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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 3452, 3462, 3473, 3483, 3492,
3502, 3512 e 3522 DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA FORTE SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

FORTE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, localizada na Rua Fidéncio Ramos 213, conjunto 41, Vila Olimpia, CEP 04551-
010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.979.898/0001-70, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social ("Emissora” ou “Securitizadora"); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituido financeira,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277, conj.
202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social {(“Agente Fiduciario").

Quando referidos em conjunto, a Emissora e o Agente Fiduciario serdo denominados “Partes” e,
individualmente, “Parte”.

Celebram o presente " Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios das 3454 3465 3472 3484
3492 3504 3572 e 3527 Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Forte
Securitizadora S.A" (“Termo” ou “Termo de Securitizacdo"), que prevé a emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios pela Emissora (“Séries”, “Emissdo” e “CRI", respectivamente), nos termos
da Lei 9.514, e da Instrucdo CVM 414, o qual sera regido pelas cldusulas a seguir:

CLAUSULA I - DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO

1.1.  Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, ndo definidas
neste Termo, terdo o significado prewsto abaixo; e (if) o masculino incluird o feminino e o singular
incluira o plural.

“Adquirentes™ sdo as pessoas fisicas e/ou juridicas que adquiriram e
' adquirirdo as Fra¢bes Imobilidrias por meio dos Contratos
Imobiliarios e sdo, por conseguinte, devedoras dos Créditos

Fracdes Imobiliarias; '

“Agéncia de Rating": Austin Rating Servigos Financeiros Ltda., agéncia responsavel
pela elaboracdo da classificagdo de risco, bem como suas
atualizagdes posteriores;

“Agente Fiduciario™ a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
conforme qualificada no predmbulo deste Termo de
Securitizacao;

"Alienacdo Fiduciaria de AcBes™  a alienagédo fiduciaria das acdes de emissdo da Devedora a-
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“Amortizacdo Extraordinaria”:

“Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa”™

"Amortizacdo(des)

Programada(s)”:

"Anexos”:

"Aplicacdes Financeiras
Permitidas”™:

“Assembleia Geral” ou
"Assembleia”:

"Atualizacdo Monetéaria™:

"Aviso de Recebimento”:

i m Autorregulagdo
EHN

§ ANBIMA

Agente Fiduclirio |

Emissora, em garantia do pagamento das Obrigacoes
Garantidas, firmada nos termos do Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Acdes;

a amortizacdo extraordinaria dos CRI, a ser realizada nos
termos da Clausula VII, abaixo;

tem o significado definido na clausula 3.7 da Escritura de
Emissdo das Debéntures;

as amortizacdes programadas dos CRI, a serem realizadas nas
datas indicadas na Tabela Vigente do Anexo II, calculadas
conforme Clausula VI deste Termo de Securitizagdo;

o0s anexos ao presente Termo de Securitizagdo, cujos termos
sdo parte integrante e complementar deste Termo de
Securitizacio, para todos os fins e efeitos de direito;

todos os recursos oriundos dos Créditos do Patrimdnio
Separado que estejam depositados na Conta Centralizadora
deverdo ser aplicados pela Emissora, com acompanhamento
da Devedora, em: (i) titulos de emissdo do Tesouro Nacional;
(i) certificados e recibos de deposito bancario de emisséo das
seguintes institui¢des financeiras: Banco Bradesco S.A., Banco
do Brasil S.A,, Ital Unibanco S.A. ou Banco Santander (Brasil)
S.A., em ambos os casos com liquidez diaria; e/ou (iii) em
fundos de investimento de renda fixa com perfil conservador,
com liquidez diaria, que tenham seu patrimonio representado
por titulos ou ativos de renda fixa de emissao ou coobrigacéo
de pessoa que seja considerada como de baixo risco de
crédito, nos termos dos normativos das instituigdes
reguladoras, ndo sendo a Emissora responsabilizada por
qgualquer garantia minima de rentabilidade ou eventual
prejuizo;

a assembleia geral de Titulares dos CRI, realizada na forma da
Clausula XII deste Termo de Securitizagdo;

IGPM/FGY;

o comprovante escrito, emitido pela Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos, relativo ao recebimento de quaisquer
notificagdes, com a assinatura da pessoa que recebeu e a data
da entrega do documento, que possui validade juridica para a
demonstracdo do recebimento do objeto postal ao qual se
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“B3 — Segmento CETIP UTVM™:

“BACEN"

“Banco Liguidante”:

4

"Boletim de Subscricao™:

“Brasil” ou “Pais”:

H@":

"Cessdo de Recebiveis Parque
Aquatico™

"Cessao Fiduciaria™

"Cessdes Fiduciarias”;

“CETIP21":

2 Autorregulagao
% ANBIMA

Agente Fiduclario

vincula;

Significa a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade
anénima de capital aberto, com sede na Praga Antdnio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® -

| 09.346.601/0001-25, segmento CETIP UTVM, devidamente

autorizada pelo BACEN para a prestacdo de servicos de

~ depositaria de ativos escriturais e liquidagao financeira;

o Banco Central do Brasil;

o Itall Unibanco S.A,, instituicdo contratada pela Emissora para
prestar os servicos indicados no item 4.12., abaixo;

o boletim de subscricdo por meio do qual os Investidores
subscreverao os CRI;

a Republica Federativa do Brasil;

sdo 8 (oito) Cédulas de Crédito Imobiliario, integrais, sem
garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, emitidas em
série Unica pela Securitizadora, cada uma para representar
100% (cem por cento) de cada um dos Créditos Imobiliarios,
descritos e identificados na Escritura de Emissdo de Debénture;

a cessdo fiduciaria dos Recebiveis Parque Aquatico_pelo
terceiro que vier a explorar economicamente o Parque
Aquatico em favor da Securitizadora;

a cessdo fiduciaria dos Créditos Fragdes Imobilirias
constituida em favor da Emissora, nos termos do Contrato de
Cessdo Fiduciaria, por meio do qual a Devedora cedeu e
prometeu ceder fiduciariamente @ Emissora os Créditos
Fracdes Imobiliarias, a que faz e fara jus em decorréncia da
formalizacdo de novos Contratos Imobiliarios, em garantia do
cumprimento das Obrigacdes Garantidas;

a Cessdo Fiduciaria e a Cessdo de Recebiveis Parque Aquatico,
quando referidas em conjunto;

o ambiente de negociagdo de titulos e valores mobiliarios
administrado e operacionalizado pela B3 — Segmento CETIP
UTVM;



"CMN":

"CNPJ/ME":

"

Codigo Civil":

“Céddigo de Processo Civil”:

"COFINS™

“Colocacdo Minima":

"Condicdes Precedentes:

P Autorregulagao
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Agente Fiduclario

o Conselho Monetéario Nacional;

o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;

a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;
a Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada;
a Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social;

é a distribuicdo parcial dos CRI, no montante minimo indicado
no Contrato de Distribuicdo, caso aplicavel, na forma prevista
na Instrugdo CVM n° 400, que autoriza o encerramento da
distribuicdo dos CRI;

sdo as condigbes precedentes previstas no item 2.1. da
Escritura de Emissdo de Debénture e abaixo transcritas, as
quais a integralizacdo dos CRI e, consequentemente, das
Debéntures esta condicionada:-

a) celebragdo valida e eficaz de todos os Documentos da
Operacao;

b) apresentacdo de vias originais ou copia autenticada
dos atos societarios da Devedora e dos Fiadores que
aprovaram, conforme aplicdvel, a operagdo de
captacdo de recursos, a assinatura dos Documentos da
Operagdo, e a constituicdo de suas garantias
devidamente registradas nas Juntas Comerciais
competentes, bem como, as respectivas publicagdes
nos jornais; '

c) registro da Escritura de Emissdo de Debéntures na
JUCEG;

d) registro da Escritura de Emissdo de Debénture nos
Cartorios de Titulos e Documentos da sede/domicilio
das partes signatarias, quais sejam, nas Comarcas de
Caldas Novas/GO, Goiania/GO e Sao Paulo/SP;

e) perfeita formalizagdo do Contrato de Cessdo Fiduciaria
e respectivo registro nos Cartorios de Titulos e
Documentos da sede/domicilio das partes signatarias,
quais sejam, nas Comarcas de Caldas Novas/GO,
Goiania/GO e Sao Paulo/SP;



9)

h)

i)

k)

%, Autorregulagdo
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Ageite Fiducfario

registro da Alienag3o Fiduciaria de AgBes nos Cartorios
de Registro de Titulos e Documentos da sede das
partes signatarias, nas Comarcas de Caldas Novas/GO,
Goidnia/GO e Sa3o Pauio/SP;

escrituracdo, pelos Fiadores e/ou pela Devedora, da
Alienacdo Fiducidria de AcOes no Livro de Agbes
Nominativas da Devedora, tal como requerido no
Artigo 40 da Lei das Sociedades por Agdes (Lei Federal
n° 6.404/1976), que devera ser comprovado em até 60
(sessenta) dias a contar da presente data;

apresentacdo de Relatério de Evolugdo do
Empreendimento, contendo o estagio exato das obras
do Empreendimento Imobilidrio, com data de, no
maximo, 30 (trinta) dias anteriores a presente data;

conclusdo satisfatéria, ao exclusivo critério da
Securitizadora e do Coordenador Lider, da auditoria
juridica da Devedora, dos Fiadores, dos antecessores
do imdvel onde esta localizado o Empreendimento
Imobiliario, mediante entrega de relatério de auditoria
juridica pelos assessores legais contratados para a
Operagao;

apresentacdo da opinido legal da Oferta Restrita,
realizada pelos assessores legais contratados, em
condi¢bes satisfatdorias a Securitizadora e ao
Coordenador Lider;

conclusdo da parametrizacdo da Conta Centralizadora
para emissdo dos boletos referentes aos Créditos
Fragdes Imobilidrias, e efetiva troca do método de
pagamento, quando realizado por meio de cartdo de
crédito, nos termos da Clausula Terceira do Contrato
de Cessao Fiduciaria;

conclusdo satisfatoria, ao exclusivo critério da
Securitizadora e do Coordenador Lider, da auditoria
juridica e financeira dos Contratos Imobiliarios,
mediante entrega de relatério de auditoria pelo
Servicer contratado para a operacdo (“Relatério do
Servicer");

a inexisténcia de inscricdes em 6rgdos de protecio ao
crédito, em nome da Devedora e/ou dos Fiadores, de
7



“Conta Centralizadora”:

“"Conta Autorizada™

"Contrato de Alienacdo
Fiduciaria de Acbes”:

“Contrato de Cessdo Fiduciaria”:

Autorregulagdo

ANBIMA

A

Agente Fiduciatlo

valor individual igual ou superior a R$500.000,00
(quinhentos mil reais), ou em valor agregado de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais); e

n) ndo verificacio de nenhuma das Hipoteses de
Vencimento Antecipado, mediante recebimento de
declaracdo da Devedora neste sentido;

a conta corrente de titularidade da Emissora mantida junto ao
Banco Itau Unibanco S.A., sob o n°® 13689-5, Agéncia 0869, na
qual serdo e permanecerdo depositados os recursos dos
Créditos do Patrimdnio Separado, os quais se encontram
segregados do restante do patrimbnio da Emissora mediante
a instituicdo de Regime Fiduciario;

a conta corrente n® 80-9, agéncia 3684, no Banco Bradesco
S.A., de titularidade da Devedora, para recebimento dos
valores advindos da integralizagdo das Debéntures e
realizacio de depdsito de eventuais recursos devidos a
Devedora, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures
e das Cessdes Fiduciarias;

“Instrumento Particular de Alienacéo Fiduciaria de A¢bes em
Garantia” firmado em 06 de dezembro de 2019, entre a
Torquato Investimentos e a Tony Investimentos, na qualidade
de fiduciantes, a Emissora, na qualidade de fiduciaria, e a
Devedora, por meio do qual as agdes da Devedora, de
titularidade dos fiduciantes, foram alienadas fiduciariamente a
Emissora, em garantia das Obriga¢des Garantidas;

“Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Créditos em
Garantia e Outras Avengas' firmado em 06 de dezembro de
2019, entre a Devedora, a Emissora, na qualidade de
cessionaria, e os Fiadores na qualidade de intervenientes
anuentes, por meio do qual as partes pactuaram (i) a cessdo
fiduciaria dos Créditos Fragdes Imobiliarias; e (ii) a promessa
de cessdo fiduciaria dos Créditos Fragdes Imobilidrias que
venham a existir no futuro em decorréncia da comercializagdo
das FragBes Imobilidrias integrantes e que venham a integrar
o estoque da Devedora;



“Contrato de Cessdo Parque
Aquatico™

“Contrato de Distribuicido”:

“Contrato de Servicing™

"Contratos Imobiliarios”:

“Coordenador Lider”:

"Créditos Fracdes Imobiliarias":

"Créditos Imobilidrios”:

“Créditos do Patrimdnio
Separado”:

; Autarregulagan
gg}g\\ ANBIMA

Agente Flduciarip

“Instrumento Particular de Promessa de Cesséo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia com Pessoa a Declarar”firmado em 06
de dezembro de 2019 por meio do qual Devedora e
Securitizadora pactuam a promessa da cessdo fiduciaria das
receitas futuras do Parque Aquético em garantia do
pagamento dos CRI,

“Contrato de Distribuicdo Publica, com Esforcos Restritos, sob
o Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Forte Securitizadora S.A.", entre a Emissorae o
Coordenador Lider;

“Contrato de Prestacdo de Servicos de Administragdo de
Carteira de Créditos”, celebrado entre a Devedora, Emissora e
o Servicer,;

significa cada “Contrato Particular de Promessa de Compra e
Venda de Unidade Imobiliaria, no Regime de
Multipropriedade (Fragées/Cotas Imobiliarias)’, celebrado
entre o respectivo Devedor e a Devedora, por meio do qual o
Devedor adquiriu a(s) respectiva(s) Fracdo(des) Imobiliaria(s),
do Empreendimento Imobiliario;

a TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n® 100, 52 andar, Itaim Bibi, CEP 04.534-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, instituicdo
devidamente autorizada pela CVM a prestar o servigo de
distribuicdo de valores mobiliarios;

sdo os Créditos Imobiliarios, atuais e futuros, decorrentes de
comercializagdes das Fragdes Imobiliarias do Empreendimento
Imobiliario, e de novos Contratos Imobiliarios celebrados em
substituicdo a Contratos Imobiliarios distratados, cedidos
fiduciariamente a Emissora em garantia das Obrigagdes
Garantidas, conforme Contrato de Cessdo Fiduciaria;

sdo os créditos oriundos da Escritura de Emissdo de
Debénture, que dao lastro a Operagao;

a composicdo dos créditos do Patrimonio Separado
representada (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelos Créditos
Fragdes Imobilidrias; (iii) pelos Recebiveis Parque Aquatico;
(iv) pelo Fundo de Reserva; (v) pelas respectivas garantias e
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“CRI em Circulagdo”, para fins de
quérum:

"CRI Seniores I":
“CRI Seniores II":

“CRI Seniores III":

“CRI Seniores IV":

“CRI Senjores”:

"CRI Subordinados I":

"CRI Subordinados II";

“CRI Subordinados III":

“CRI Subordinados IV":

"CRI Subordinados”:

Autarregulagio
’g ﬁ% ANBIM A

Agente Fiduclirio

nn nron

bens ou direitos decorrentes dos itens “i" a "iv’,
conforme aplicavel;

acima,

os Certificados de Recebiveis Imobiliarios Seniores e os CRI
Subordinados, quando mencionados em conjunto;

consideram-se CRI em Circulacdo todos os CRI subscritos e
integralizados, excluidos (i) aqueles mantidos em tesouraria
pela Emissora; (i) os de titularidade de “suas empresas
controladoras ou empresas por ela controladas; e (iii) os CRI
titulados por investidores em qualquer situagdo que configure
conflito de interesse, observado o quanto previsto no artigo
115, da Lei das Sociedades por A¢des;

s30 os CRI da 3452 Série da 12 Emissado da Securitizadora;
sdo os CRI da 3472 Série da 12 Emissao da Securitizadora;
530 0s CRI da 3492 Série da 12 Emissdo da Securitizadora;
sdo os CRI da 3512 Série da 12 Emissdo da Securitizadora;

sdo os CRI Seniores I, CRI Seniores II, CRI Seniores 1II e CRI
Seniores IV quando mencionados em conjunto. Os CRI
Seniores tém preferéncia no recebimento de juros
remuneratorios,  principal e  encargos  moratérios
eventualmente incorridos, em relacdo aos CRI Subordinados,
sendo que as despesas de responsabilidade do Patriménio
Separado, sdo pagas antes dos CRI Seniores, de acordo com a
Ordem de Pagamentos, conforme definida neste Termo de
Securitizagdo. Dessa forma, os CRI Subordinados ndo poderdo
ser resgatados pela Emissora antes do resgate integral dos CRI
Seniores;

sdo os CRI da 3462 Série da 12 Emissdo da Securitizadora;
sdo os CRI da 3482 Série da '13 Emissdo da Securitizadora;
sdo os CRI da 3502 Série da 12 Emissdo da Securitizadora;
530 os CRI da 3522 Série da 12 Emissdo da Securitizadora;
sdo os CRI Subordinados I, CRI Subordinados II, CRI

Subordinados III e CRI Subordinados IV quando mencionados
em conjunto. Os CRI Subordinados receberdo juros

10



“Critérios de Elegibilidade”:

“CSLL"

“Custodiante™

MCVM n:

“Data da Primeira
Integralizacdo™

“Data de Aniversario™:

“Data de Emissdo”:

“"Data de Pagamento da
Remuneragao™

Autorregulacio i

f2
2558 ANBIMA |

Agente Fiduclkirlo

remuneratorios,  principal e  encargos  moratérios
eventualmente incorridos somente ap6s o pagamento dos CRI
Seniores, de acordo com a Ordem de Pagamentos, conforme
definida neste Termo de Securitizagao;

sdo os seguintes critérios relacionados aos Créditos Fragdes
Imobiliarias:

a) ndo ter 4 (quatro) ou mais parcelas vencidas e
néo pagas;

b) nenhuma parcela em atraso por mais de 120
(cento e vinte) dias;

q) ser oriundo do Empreendimento Imobiliario e
ter respectivo Contrato Imobiliario celebrado nos
termos da Lei 4.591/64;

d) os 10 (dez) maiores Adquirentes individuais ndo
poderdo ser responsaveis por mais de 20% (vinte por
cento) do volume total dos Créditos Fragdes
Imobiliarias :

e) os Créditos Fragdes Imobilidrias ndo poderdo
ter concentragdo superior a 10% (dez por cento) em
pessoas fisicas (natural) ou juridicas pertencentes ao
grupo econdémico da Devedora; e

f) uma Unica pessoa fisica (natural) ndo podera ser
Devedor de volume superior a 5% (cinco por cento) do
saldo devedor dos Créditos Fracdes Imobiliarias.

a Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido;

a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.,
conforme qualificada no preambulo deste Termo de
Securitizagao;

a Comissdo de Valores Mobiliarios;

a data em que ocorrer a primeira integralizacdo dos CRI pelos
subscritores da respectiva Série;

o dia 20 (vinte) de cada més;
06 de dezembro de 2019;

cada uma das datas de pagamento da Remuneragéo,
conforme indicadas na Tabela Vigente do Anexo II;
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“Data de Vencimento Final”:

“"Data de Amortizacdo
Programada”:

“Data de Apuracido”

"Debéntures”:

“Decreto 6.306"

“Devedora™:

"Dia Util" ou “Dias Uteis™

"Documentos da Operacio”:

“"Emissao”:

“Emissora” ou “Securitizadora”:

“Empreendimento Imobiliario™:

Agente Fiduclario

20 de fevereiro de 2029;

cada uma das datas em que estdo previstas para ocorrer as
Amortizacdes Programadas, conforme indicadas na Tabela
Vigente do Anexo II; '

significa todo dia 10 (dez) do més posterior a0 més de
competéncia, data utilizada para fins de verificagdo mensal das
RazBes de Garantia pela Emissora, conforme procedimento

constante da Clausula VIII, abaixo;

s3o as 94.000 (noventa e quatro mil) debéntures da espécie
quirografaria, ndo conversivel em agdes, emitidas em 8 (oito)
séries pela Devedora, nos termos da Escritura de Emissdo de
Debénture. '

o Decreto n° 6.306, de 14',de dezembro de 2007, conforme
alterado; .

SPE MIRANTE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agdes com sede na Cidade de Caldas Novas,
Estado de Goias, na Avenida Caminho do Lago, s/n°, Quadra:
Gleba, Lote 02, Bairro Fazenda Santo Antonio das Lages, CEP
75.680-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 18.622.215/0001-00;

significa qualquer dia que n3o seja sabado, domingo dia
declarado como feriado nacional na Republica Federativa do
Brasil; '

(i) a Escritura de Emissdo de Debénture; (ii) a Escritura de
Emissdo de CCI Debénture; (iii) o presente Termo de

‘Securitizagdo; (iv) o Contrato de Cessdo Fiduciaria; (v) o

Contrato de Cessdo Fiduciaria Parque Aquatico; (vi) a
Alienacgao Fiduciaria de A¢Ses; (vii) o Contrato de Distribuicéo;
(viii) o Contrato de Servicing; e (ix) o Boletim de Subscrigéo;

a presente emissdo dos CRI das 3452, 3462, 3472, 3482, 3492,
3502, 3512 e 3522 Séries da 12 Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Forte Securitizadora S.A.;

a Forte Securitizadora S.A., conforme qualificada no preambulo
deste Termo de Securitizagdo;

- o empreendimento imobiliario, localizado na Cidade de Caldas

Novas, Estado de Goias, denominado “Resort do Lago Park’,

12



“Escritura de Emissdo de CCI
Debénture”:

"Escritura de Emissdo de
‘Debénture”:

“Escriturador™

“Evento de Liquidacdo do
Patriménio Separado”:

“Fiadores":

"

Fianca™

“Fracdes Imobiliarias”:

"Fundo de Reserva”:
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que esta sendo desenvolvido pela Devedora, na modalidade
de Incorporagdo, nos termos da lei n.° 4591/64, no imbvel

-objeto da’ matricula n° 77.345, do Cartério de Registro de

Iméveis da Comarca de Caldas Novas, Estado de Goias, na
modalidade de Apart-Hotel, conforme registro n® R.05/77.345,
realizado na referida matricula em 25 de marco de 2014;

o "Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobiligrio sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural
e QOutras Avengas’, celebrado em 06 de dezembro de 2019,
entre a Emissora e o Custodiante;

o "Instrumento Particular de Fscritura de Primeira Emissdo
Privada de Debénture Ndo Conversivel em A¢bes, da Espécie
Quirogréférl}a, da SPE Mirante Investimentos Imobilidrios S.A.",
formalizado em 06 de dezembro de 2019, pela Devedora;

a Itau Corretora de Valores S.A,, instituicdo financeira, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, Bairro Itaim Bibi, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 61.194.353/0001-64;

os eventos de liquidacdo do patriménio separado descritos no
item 13.1 deste Termo de Securitiza¢do;

a Torquato Investimentos e a Tony Investimentos, quando
mencionadas em conjunto;

a fianca dos Fiadores, em carater solidario, constituida nos
termos da Escritura de Emissdo de Debénture, a qual abrange

- todas as responsabilidades da Devedora, nos termos da
. Escritura de Emissdo de Debénture;

as 9.880 (nove mil oitocentas e oitenta) fragcdes resultantes da
divisdo das Unidades em 13 (treze) ou 26 (vinte e seis) cotas
por Unidade, conforme o caso, cada uma representativa de
aproximadamente 7,7% (sete inteiros e setenta centésimos por
cento) ou 3,8% (trés inteiros e oitenta centésimos por cento)
da fracdo ideal de cada uma das Unidades. A totalidade de tais
facOes é e serd objeto de Contratos Imobiliarios;

o fundo constituido pela Emissora nos termos da Clausula VII,

na Conta Centralizadora, para fazer frente aos pagamentos das
Obriga¢des Garantidas; '
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“Fundo de Obras”:

"Garantias”:

"IGPM/FGV":

“Imbvel”: .

“Instrucdo CVM 358"

“Instrucao CVM 400"

“Instrucdo CVM 414"

"Instrucdo CVM 476"

“Instrucao CVM 539"

“Instrucdo CVM 583"

"Hipoteses de Vencimento
Antecipado™:

“Investidores” ou “Titular(es) dos

ﬂ":

" “Investidor(es) Profissional(is)":

o fundo constituido pela Emissora no valor total indicado no -
Relatério Inicial de Medicdo, conforme disposto na Escritura de
Emissdo de Debénture e neste Termo de Securitizagao;

(i) Fianca; (ii) Fundo de Obras; (iii) Fundo de Reserva; (iv)
Alienacdo Fiducidria de Agdes; (v) a Cessao de Recebiveis
Parque Aquatico; (vi) a Cesséo Fiduciaria dos Créditos Fragdes
Imobilidrias; e (vii) outras garantias que, eventualmente,
venham a ser constituidas para garantir o cumprimento das
Obrigacdes Garantidas; '

indice Geral de Preco do Mercado, divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas;

o imével objeto da matricula n® 77.345, do Cartério de Registro
de Imdveis da Comarca de Caldas, Novas, Estado de Goias,
onde o Empreendimento Imobiliario esta sendo desenvolvido;

a Instrucdo da CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

a Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

a Instrucdo da- CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

aInstrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada; ‘ ’

~ a Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,

conforme alterada;

a Instrucdo da CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,
conforme alterada; -

sdo as hipdteses previstas na Clausula 10.1,, da Escritura de
Emissdo de Debénture;

os investidores que sejam titulares de CRI;

investidores profissionais, assim definidos nos termos do
artigo 9-A da Instrucdo CVM 539; :
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"TOF/Cambio”:

“IOF/Titulos":
"IPCA/IBGE":

"IRP)":
"IRRF":

“Lei 4.728™
“Lei 8.981"

“Lei 9.514"

“Lei 10.931":

"Lei das Sociedades por Acdes”:

MM DA":

“Obrigactes Garantidas”:
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investidores qualificados, assim definidos nos termos do artigo
9-B da Instrucdo CVM 539;

o Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio;

o Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores
Mobiliarios;

o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

o Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

o Imposto de Renda Retido na Fonte;

Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada;

Lei n°® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada;

a Lei n°9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;
a Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada;

a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

Médulo de Distribuicdo de Ativos, ambiente de distribuicao de
titulos e valores mobiliarios, administrado e operacionalizado
pela B3 — Segmento CETIP UTVM;

correspondem a (i) todas as obrigacdes assumidas ou que
venham a ser assumidas pelos Adquirentes nos Contratos
Imobiliarios e suas posteriores alteragbes, (i) todas as
obrigagdes assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora na Escritura de Emissdo de Debénture e suas
posteriores alteragdes, (iii) obrigagdes de resgate, amortizagao
e pagamentos dos juros conforme estabelecidos no Termo de
Securitizagdo, (iv) todos os custos e despesas incorridos em
relacdo a emissdo e manutengao das CCI e aos CRI, inclusive,
mas ndo exclusivamente e para fins de cobranca dos Créditos
FracSes Imobiliarias, dos Créditos Imobilidrios e excussdo das
Garantias, incluindo penas convencionais, honoréarios
advocaticios dentro de padrdo de mercado, custas e despesas
judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como {v) todo e
qualquer custo incorrido pela Securitizadora, pelo Agente
Fiduciario, e/ou pelos titulares dos CRI, inclusive no caso de
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“Operagéo”:

“Ordem de Pagamentos”:

“Parque Aquatico”:

"Patriménio Separado”:
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Fluxo Mensal”:

“Razdo Minima de Garantia do
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utilizacdo do Patriménio Separado para arcar com tais custos;

a distribuicdo publica com esforcos restritos dos CRI realizada
nos termos da Instrucdo CVM 476, a qual (i) seré destinada aos
investidores descritos no item 4.2.1. deste Termo; (ii) sera
intermediada pelo Coordenador Lider; e (iii) sera feita nos
termos do item 4.2. deste Termo;

a presente operacdo de securitizagdo, que envolve a
celebracdo de todos os Documentos da Operacéo;

os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créeditos
Imobiliarios deverdo ser aplicados de acordo com a ordem de
prioridade de pagamentos prevista na Clausula VII deste
Termo;

o parque aquatico, de propriedade da Devedora, em fase de
desenvolvimento na area comum do Empreendimento
Imobiliario, incluindo suas acessdes e todos os acessoérios e
equipamentos necessarios para o seu funcionamento e
operagao;

o patriménio constituido apés a instituicdo do Regime
Fiduciario, composto pelos (i) Créditos do Patrimonio
Separado; e (ii) Garantias. O Patrimbnio Separado ndo se
confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidagdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e
obrigagdes fiscais incluindo, mas ndo se limitando a, das
Despesas;

a Contribuicdo ao Programa de Integragédo Social;

o prego de integralizacdo dos CRI no ambito da Emissdo,
correspondente: (i) ao Valor Nominal Unitario para os CRI da
respectiva Série integralizados na Data da Primeira
Integralizagdo; ou (ii) ao Valor Nominal Unitario Atualizado da
respectiva Série acrescido da Remuneracdo desde a Data da
Primeira Integralizacéo, de acordo com o presente Termo de
Securitizagao;

conforme definicdo constante da Clausula VIII;

conforme definigdo constante da Clausula VIII;
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conforme definicdo constante da Clausula VIII,

a totalidade dos recursos decorrentes do funcionamento do
Parque Aquético, incluindo, mas ndo se limitando, a venda de
ingressos na bilheteria do Parque Aquatico, a receita
proveniente do faturamento dos restaurantes, barracas e
quiosques destinados a alimentacdo, da venda de produtos
nas lojas de roupas, presentes e souvenirs localizadas dentro
do Parque Aquatico, do aluguel de espagos a terceiros, bem
como qualquer outro recurso que eventualmente venha a
gerar receita a este, objeto da Cessdo de Recebiveis Parque
Aquatico;

o regime fiduciério sobre os Créditos do Patrimonio Separado
e as Garantias, instituido pela Emissora na forma do artigo 9°
da Lei 9.514 para constituicdo do Patrimonio Separado. O
Regime Fiduciario segrega os Créditos do Patriménio
Separado e as Garantias do patrimonio da Emissora até o
integral cumprimento de todas as obrigacdes relativas aos CR],
incluindo, sem limitacdo, o pagamento integral do Valor
Nominal Unitario Atualizado e o valor correspondente a
Remuneracdo dos CRI, bem como eventuais encargos
moratérios aplicaveis;

taxa efetiva de juros de 13% (treze por cento) ao ano para os
CRI Seniores, e 23% (vinte e trés por cento) ao ano para os CRI
Subordinados, capitalizada diariamente (Dia Util), de forma
exponencial pro rata temporis, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, calculada a partir da Data
da Primeira Integralizacdo e em relacdo a cada Série;

o resgate antecipado total dos CRI que sera realizado nas
hipoteses da Clausula VI, abaixo;

significa o saldo do Valor Nominal Unitario ou do Valor
Nominal ~ Unitério.  Atualizado  remanescente  apds
amortizacbes, incorporacdo de juros e atualizacdo monetériaa -
cada periodo, se houver;

cada uma das 3452, 3467, 3472, 34823, 3492, 3502, 3512 ¢ 3522

Séries da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da Forte Securitizadora S.A;;
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*Servicer”:

"Subordinacao™

“Tabela Vigente™:

"Taxa de Administracdo":

“Termo” ou “Termo de
Securitizacao™:

"Tony Investimentos™

“Torguato Investimentos™

“Unidades™:

“Valor Nominal Unitario™

"Valor Nominal Unitario
Atualizado”:
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a CONVESTE AUDFILES SERVICOS FINANCEIROS LTDA.,
pessoa juridica de direito privado com sede na Rua 72, n® 325,
Sala 1306, Ed. Trend Office Home, Jardim Goias, Goidnia/GO,

" CEP 74805-480, inscrita no CNPJ/MF sob o n°

29.758.816/0001-60;

a espécie de preferéncia garantida aos CRI Seniores em relacdo
aos CRI Subordinados, no sentido de que os primeiros sdo
pagos pela Emissora antes que os posteriores, em estrita
observancia a Ordem de Pagamentos;

a tabela constante do Anexo II, que podera vir a ser modificada
pela Emissora de tempos em tempos nos termos do item 6.9,

a taxa mensal de administracdo do Patrimonio Separado, no
valor de R$ 8.300,00 (oito mil e trezentos reais), liquida de
todos e quaisquer tributos, atualizada anualmente pelo
IPCA/IBGE desde a Data de Emissao, calculada pro rata die se
necessario, a que a Emissora faz jus;

o presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios;

TONY INVESTIMENTOS EIRELI, pessoa juridica de direito
privado, com sede e foro em Goiania, Estado de Goias, Rua do
Café, n° 140, Qd. Area Lt. Area, Casa 223, Bairro Residencial
Bosque dos Buritis, CEP 74.471-150, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n° 16.977.049/0001-39;

TORQUATO INVESTIMENTOS EIREL], pessoa juridica de
direito privado, com sede e foro em Goiania, Estado de Goias,
Rua 70 ¢/ Rua 72, n°® 325, Quadra C-14, Lote 10/13, Sala 507,
Edificio Trend Office Home, Bairro Jardim Goias, CEP n° 74.810-
350, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 19.923.139/0001-35;

sdo as 462 (quatrocentas e sessenta e duas) unidades oriundas
do Empreendimento Imobiliario;

significa o valor de cada CRI na Data de Emissdo,
correspondente a R$ 1.000,00 (um mil reais); e

significa o Valor Nominal Unitario atualizado de acordo com o
disposto na Clausula VL.
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1.2.  Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias Uteis, exceto se expressamente
indicado de modo diverso.

13. A Emissio regulada por este Termo de Securitizagdo é realizada com base na deliberagao
tomada em sede de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria da Emissora, realizada em 18 de
abril de 2013 e cuja ata foi registrada perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo sob o n®
162.463/13-3, na qual se aprovou a emissdo de séries de CRI em montante de até
R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais).

CLAUSULA II - REGISTROS E DECLARACOES

2.1.  Este Termo e eventuais aditamentos serdo registrados e custodiados junto ao Custodiante,
que assinara a declaracdo constante do seu Anexo VL

2.2.  Os CRI serdo objeto de Oferta nos termos da Instrugao CVM 476.

2.3. Em atendimento ao item 15 do Anexo III da Instrugdo CVM 414, sdo apresentadas, nos
Anexos III, IV, V e VI ao presente Termo, as declara¢cSes emitidas pelo Coordenador Lider, pela
Emissora, pelo Agente Fiduciario e pelo Custodiante, respectivamente.

2.4.  Os CRI serdo depositados:

()  para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado pela B3 —
SEGMENTO CETIP UTVM, sendo a liquidagdo financeira realizada por meio da B3 -
SEGMENTO CETIP UTVM; e

(i)  para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3 — SEGMENTO CETIP UTVM, sendo a liquidagéo financeira
dos eventos de pagamento e custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3
— SEGMENTO CETIP UTVM.

2.5.  Uma vez realizada a Colocagdo Minima, caso aplicavel, ficard ao exclusivo critério da
Emissora, por meio do Coordenador Lider, a colocagdo dos CRI remanescentes.

CLAUSULA III - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobilirios

3.1.  Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo de Securitizacdo e representados
pelas CCI a que estdo vinculados, bem como suas caracteristicas especificas, estdo descritos no
Anexo I, nos termos do item 2 do Anexo IlI da Instrucdo CVM 414, em adicdo as caracteristicas
gerais descritas nesta Clausula III.

32. A Emissora declara que os Créditos Imobilidrios, de valor nominal total de
R$ 94.000.000,00 (noventa e quatro milhdes de reais), cuja titularidade foi obtida pela Emissora
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por meio da subscrigdo das Debéntures, constantes na Escritura de Emissdo de Debénture, foram
vinculados aos CRI das Séries 3452, 3462, 3472, 3482, 3492, 3502, 3512 e 3522 da presente Emissao,

pelo presente Termo.

3.3.  Os Créditos Imobiliarios sdo segregados do restante do patriménio da Emissora mediante
instituicdo de Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula IX abaixo.

34. Atéaquitagdo integral de todas e quaisquer obrigagdes assumidas no ambito do presente
Termo de Securitizacdo, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios vinculados aos
CRI agrupados em Patrimdnio Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos
termos da Clausula IX abaixo.

Custddia
3.5. Uma via da Escritura de Emissdo de CCI Debénture devera ser mantida pelo Custodiante,
o qual igualmente verificara, conforme documentagdo societaria disponibilizada pela Devedora,

os poderes de seus signatarios.

Aquisicdo dos Créditos Imobiliarios

3.6. Os Créditos Imobiliarios foram obtidos pela Emissora mediante formalizagdo, pela
Devedora, da Escritura de Emissdo de Debénture, mediante subscricdo das Debéntures pela
Emissora. Os pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios serdo diretamente creditados
pela Devedora na Conta Centralizadora, nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture.

3.7.  Os Créditos Imobiliarios passardo para a titularidade da Emissora quando da efetiva
integralizagdo das Debéntures e serdo parte indissociavel do Patriménio Separado.

Cobranca dos Créditos Imobiliarios, Créditos Fracdes Imobiliarias e Recebiveis Parque Aquético

3.8. Aadministracdo e cobranca dos Créditos Imobiliarios sera feita diretamente pela Emissora,
que os recebera na Conta Centralizadora.

3.9. A administracdo ordinaria e a cobranca dos Créditos Fracdes Imobiliarias caberdo a
Devedora. A Devedora atualmente contrata a Incorpore Solugdes Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob
o0 n° 29.148.738/0001-82 (“Incorpore”), empresa terceirizada, para realizar a administracao
ordinéria e cobranga dos Créditos Fragdes Imobilidrias. Ndo obstante, a responsabilidade pela
administracdo continua da Devedora. A Emissora contratou o Servicer para prestar servigos de
monitoramento e acompanhamento da cobranga dos Créditos Fraces Imobilidrias, conforme
Contrato de Servicing. Os custos do Servicer serdo arcados pela Devedora e descontados na forma

da Ordem de Pagamento em caso de insuficiéncia de recursos, os custos serdo pagos diretamente
pela Devedora.

3.9.1. A Emissora declara ter sécio em comum com o Servicer contratado, sendo este,
para fins de legislagdo e regulamentacio, sua parte relacionada.
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3.9.2. A Emissora declara ainda, ter socio em comum com a Incorpore, administradora
dos Créditos Fragdes Imobiliarias e dos Recebiveis Parque Aquatico, sendo este, para fins
da legislacdo e regulamentacdo, sua parte relacionada. .

3.10. A administracdo ordinaria e cobranca dos Recebiveis Parque Aquético caberdo a
Devedora. Ao tempo de langamento do Parque Aquaético e inicio de circulagdo dos Recebiveis
Parque Aquatico, a Emissora avaliara a conveniéncia de contratar, por conta e ordem da Devedora,
um terceiro para monitorar a prestagcdo de servicos de monitoramento dos recebiveis a ser
conduzido pela Devedora. '

3.11. Caso seja evidenciada qualquer inconsisténcia em relagdo a cobranga e administragdo dos
Créditos Fracdes Imobiliarias e Recebiveis Parque Aquético por parte da Devedora, podera a
Emissora, a seu exclusivo critério e nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture, exigir a
transferéncia de toda a administragdo e cobranga para si propria, para o Servicer ou outro terceiro
contratado para tanto, sempre a custo da Devedora. Neste caso, o presente Termo de
Securitizagdo devera ser aditado para refletir referida situacéo.

Niveis de Concentracdo dos Créditos Imobilidrios

3.12. Os Créditos Imobiliarios sdo 100% (cem por cento) devidos pela Devedora. Nos termos do
artigo 5°, §4°, inciso II, da Instru¢do CVM 414, em razdo do direcionamento da Oferta a
Investidores Profissionais, a Devedora e Emissora estdo dispensadas do arquivamento na CVM e
da elaboragdo de demonstracdes financeiras na forma prevista no inciso III, do §1° do mesmo
artigo 5° da Instru¢do CVM 414.

3.13. Até que a totalidade dos CRI seja resgatada, a Devedora e os Fiadores responderdo por
seu pagamento integral, observados os termos do Contrato de Cessao.

CLAUSULA 1V - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA

41.  Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios, possuem
as seguintes caracteristicas:

CRI Seniores I CRI Subordinados I
1. Emissdo:1? 1. Emissao:15;
2. Série: 3453 2. Série: 346%;
3. Quantidade de CRI: até 23.800 (vinte 3. Quantidade de CRL até 10.200 (dez
e trés mil e oitocentos); mi! e duzentos);
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CRI Seniores I

4. Valor Global da Série: até
R$ 23.800.000,00 (vinte e trés milhdes e
oitocentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitério: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracgdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizagdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o Ultimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetéria:
IGP-M;

9. Remuneracgdo: Taxa efetiva de juros
de 13,00% (treze por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, incidente a partir da Data da
Primeira Integralizacdo dos CRI Seniores
L

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizacgdo  Programada e da
Remuneracgdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizacdo;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Depdsito, Distribuicao,
Negociagdo, Custddia Eletronica e
Liquidagao Financeira: conforme
previsto no item 2.4. do Termo de
Securitizacao;
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4. Valor Global da Série: até
R$ 10.200.000,00 (dez milhdes e
duzentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitério: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneragdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizagdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o Ultimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacio Monetéria:
IGP-M;

9. Remuneracgdo: Taxa efetiva de juros
de 23,00% (vinte e trés por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias Uteis, incidente a partir da Data
da Primeira Integralizagdo dos CRI
Subordinados [

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizacdo  Programada e da
Remuneragdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizagdo;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Depdsito, Distribuicdo,
Negociagdo, Custddia Eletrdnica e
Liquidagdo Financeira: conforme
previsto no item 2.4. do Termo de
Securitizagao;
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CRI Subordinados 1

13. Data de Emissao: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissdo: Sdo Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo ha, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patriménio da Emissora;

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizagdo dos CR],
constante do Anexo II do Termo de
Securitizagao.

CRI Seniores 11

1. Emissdao: 13

2. Série: 3473

3. Quantidade de CRL: até 21.700 (vinte
e um mil e setecentos);

4, Valor Global da Série: até
R$ 21.700.000,00 (vinte e um milhdes e
setecentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracéo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizacdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortiza¢do devido em
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13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissao: Sio Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo h4, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora;

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizagdo dos CR],
constante do Anexo II do Termo de
Securitizacdo.

CRI Subordinados 11

1. Emissdo:13;

2. Série: 348%

3. Quantidade de CRL até 9.300 (nove
mil e trezentos);

Série:  até
milhdes e

4, Valor Global da
R$ 9.300.000,00 (nove
trezentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizacdo devido em
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CRI Seniores 11

CRI Subordinados II

20 de janeiro de 2021; e o Gltimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetaria:
IGP-M;

9. Remuneragdo: Taxa efetiva de juros
de 13,00% (treze por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Gteis, incidente a partir da Data da
Primeira Integralizacdo dos CRI Seniores
II;

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizacdo  Programada e da
Remuneracdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizagao;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Depédsito, Distribuicdo,
Negociagdo, Custdédia Eletrénica e
Liguidagdo Financeira: conforme
previsto no item 24. do Termo de
Securitizagdo;

13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissdo: S&o Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo h3, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora;
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20 de janeiro de 2021; e o Ultimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetaria:
IGP-M;

9. Remuneracgdo: Taxa efetiva de juros
de 23,00% (vinte e trés por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias Uteis, incidente a partir da Data
da Primeira Integralizacdo dos CRI
Subordinados II;

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizagdo  Programada e da
Remuneracdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizacdo;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Deposito, Distribuicao,
Negociacdo, Custodia Eletronica e
Financeira: conforme
previsto no item 24. do Termo de
Securitizagao;

13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019;

-

14. Local de Emissdo: Sdo Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo ha, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora;
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CRI Seniores Il

CRI Subordinados II

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizacdo dos CRI,
constante do Anexo II do Termo de
Securitizacdo.

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizagdo dos CR],
constante do Anexo II do Termo de
Securitizacdo.

CRI Seniores III

1. Emissdo:1%;

2. Série: 3492

3. Quantidade de CRL até 9.800 (nove
mil e oitocentos);

Série; até
milhdes e

4. Valor Global da
R$ 9.800.000,00 (nove
oitocentos mil reais);

5.  Valor Nominal Unitério: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizacdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo O primeiro
pagamento de amortizagdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o Ultimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetaria:
IGP-M;

9. Remuneragdo: Taxa efetiva de juros
de 13,00% (treze por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, incidente a partir da Data da
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CRI Subordinados 111

1. Emissdo:1%;

2. Série: 350%

3. Quantidade de CRI: até 4.200 (quatro
mil e duzentos);

Série:  até
milhdes e

4, Valor Global da
R$ 4.200.000,00 (quatro
duzentos mil reais);

5.  Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizagdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o uUltimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizagdo Monetaria:
IGP-M;

9. Remuneragdo: Taxa efetiva de juros
de 23,00% (vinte e trés por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias (teis, incidente a partir da Data




CRI Seniores III

Primeira Integralizagéo dos CRI Seniores
{1

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizagdo  Programada e da
Remuneragdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizagado;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Depésito, Distribuicdo,
Negociacdo, Custédia Eletrénica e
Liquidagdo Financeira: conforme
previsto no item 2.4. do Termo de
Securitizacdo;

13. Data de Emiss&o: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissdo: S&do Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo h3, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora;

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizacdo dos CRI,
constante do Anexo II do Termo de
Securitizacdo.

CRI Seniores IV

1. Emissdo:13;

2. Série: 351%
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da Primeira Integralizacdo dos CRI
Subordinados III;

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizacdo  Programada e da
Remuneragdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo II ao
Termo de Securitizacdo;

11. Regime Fiduciario: Sim;

12. Ambiente de Deposito, Distribuicao,
Negociagdo, Custddia Eletronica e
Liquidacdo Financeira: conforme
previsto no item 24. do Termo de
Securitizacao;

13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019; :

14. Local de Emissdo: Sdo Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo 'ha, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patriménio da Emissora;

17. Curva de Amortizagdo: de acordo
com a tabela de amortiza¢do dos CRI,
constante do Anexo II do Termo de
Securitizagao.

CRI Subordinados IV

1. Emissdo:13;

2. Série: 3522




CRI Seniores IV

3. Quantidade de CRL até 10.500 (dez
mil e quinhentos);

Série: até
milhdes e

4. Valor Global da
R$ 10.500.000,00 (dez
quinhentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitéario: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneragédo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizacdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o Ultimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetéaria:
IGP-M;

9. Remuneragdo: Taxa efetiva de juros
de 13,00% (treze por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
(teis, incidente a partir da Data da
Primeira Integralizacdo dos CRI Seniores
1v;

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizacdo  Programada e da
Remuneracgdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo I ao
Termpo de Securitizagdo;

11. Regime Fiduciério: Sim;
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3. Quantidade de CRI até 4.500 (quatro
mil e quinhentos);

Série: até
milhdes e

4. Valor Global da
R$ 4.500.000,00 (quatro
quinhentos mil reais);

5. Valor Nominal Unitério: R$ 1.000,00
(um mil reais);

6. Data do Primeiro Pagamento da
Remuneracgdo: 20 de janeiro de 2020;

7. Prazo de Amortizagdo: 98 (noventa e
oito) meses, sendo o primeiro
pagamento de amortizacdo devido em
20 de janeiro de 2021; e o Gltimo em 20
de fevereiro de 2029, na Data de
Vencimento Final;

8. Indice de Atualizacdo Monetéria:
IGP-M;

9. Remuneracdo: Taxa efetiva de juros
de 23,00% (vinte e trés por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias Uteis, incidente a partir da Data
da Primeira Integralizagdo dos CRI
Subordinados 1V;

10. Periodicidade de Pagamento da
Amortizagdo  Programada e da
Remuneragdo: Mensal, de acordo com a
Tabela Vigente constante do Anexo Il ao
Termo de Securitizacéo;

11. Regime Fiduciario: Sim;
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12. Ambiente de Depdsito, Distribuicéo,
Negociacdo, Custédia Eletrénica e
Liquidagao Financeira: conforme
previsto no item 24. do Termo de
Securitizagdo; '

13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissdo: S&o Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo h4, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patrimonio da Emissora;

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizacdo dos CRI,
constante do Anexo II do Termo de

12. Ambiente de Dep6sito, Distribuicao,
Negociagdo, Custédia Eletronica e
Liquidagdo Financeira: conforme
previsto no item 24. do Termo de
Securitizacéo;

13. Data de Emissdo: 06 de dezembro de
2019;

14. Local de Emissdo: Sdo Paulo/SP;

15. Data de Vencimento Final: 20 de
fevereiro de 2029;

16. Garantia Flutuante: Ndo h4, ou seja,
ndo existe qualquer tipo de regresso
contra o patriménio da Emissora;

17. Curva de Amortizacdo: de acordo
com a tabela de amortizagdo dos CR],
constante do Anexo II do Termo de

Securitizacdo. Securitizacdo.

Distribuicdo

42. Os CRI serdo objeto da Oferta, sendo esta automaticamente dispensada de registro de
distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugdo CVM 476. A Oferta serd registrada na
ANBIMA, nos termos do artigo 12, do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préaticas para
Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas
Plblicas de Aquisicdo de Valores Mobiliarios, exclusivamente para fins de envio de informagdes
para a base de dados da ANBIMA. ‘

4.2.1. A Oferta sera destinada apenas a Investidores Profissionais, ou seja, investidores
gue atendam as caracteristicas descritas nos termos do artigo 9°-A da Instrugdo CVM 539,
observado que: (i) todos os fundos de investimento serdo considerados investidores
profissionais; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 9°-
A da Instrucdo CVM 539 deverdo possuir investimentos financeiros em valor superior a
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e, atestar por escrito sua condi¢do de investidor
profissional mediante termo proprio, de acordo com o modelo do Boletim de Subscri¢do.

4.2.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM 476, os CRI da Oferta serdao
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) potenciais Investidores Profissionais e
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subscritos ou adquiridos por, no méximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais,
observada a disponibilidade de CRL

43. Por ocasido da subscricio, os Investidores deverdo declarar, por escrito, no Boletim de
Subscricdo, estarem cientes de que:

(i)' a Oferta nao foi registréda na CVM;

(i) possuem investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhes de reais), sendo este requisito aplicavel as pessoas naturais e juridicas
mencionadas no inciso IV do artigo 9°-A da Instrugcdo CVM 539; e

(i) os CRI ofertados estdo sujeitos as restri¢des de negocié'géo previstas na Instrugéo
- CVM 476 e na Instrugdo CVM 414,

44. O inicio da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM no prazo de 5
(cinco) dias contados da primeira procura a potenciais investidores, devendo referida
comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores ou mediante protocolo fisico, e deverd conter as informagdes indicadas no Anexo
7-A da Instrugdo CVM 476. A Oferta sera realizada conforme pactuado no Contrato de
Distribuicdo.

4.5, O prazo de colocagdo da respectiva Série serd de até 6 (seis) meses contados da
comunicacédo de seu inicio. Caso a Oferta ndo seja encerrada dentro desse prazo, o Coordenador
Lider devera informar a CVM, apresentando os dados entio disponiveis, complementando-os
semestralmente até o encerramento da Oferta, observado o prazo maximo de 24 (vinte e quatro)
meses, contado da data de inicio da Oferta, conforme dispde a Instrugcdo CVM 476.

45.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instru¢do CVM 476, o encerramento da
Oferta de cada Série devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5
(cinco) dias corridos, contados do seu encerramento, devendo referida comunicagéo ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e
conter as informacdes indicadas no Anexo 8 da IhstrUgéo CVM 476.

46. Os CRI da presente Emisséo, ofertados nos termos da Oferta, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios, entre Investidores
Qualificados, depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou
aquisicdo dos CRI pelos Investidores Profissionais. ‘

4.6.1. Observadas as restricdes de negociacdo acima, os CRI da presente Emissdo
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, conforme definido no
~artigo 9-B da Instrugdo CVM 539 e desde que observado o disposto nos artigos 13 e 15,
§8°, da Instrucdo CVM 476, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica
perante a CYM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385, de 1976, e da Instrucéo
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CVM 400 e apresente prospecto da Oferta & CVM, nos termos da regulamentagéo
aplicavel.

47. £ admitida a distribuicio parcial dos CRI, na forma prevista nos artigos 30 e 31 da Instrucao
CVM 400, e o encerramento da distribuicdo dos CRI caso sejam subscritos e integralizados CRIno
montante minimo indicado no Contrato de Distribuicdo. Decorridos 6 (seis) meses do inicio da
oferta com esforgos‘restritos (“Prazo de Colocacdo”) e, tendo ocorrido a Colocacdo Minima é
facultado a Emissora solicitar ao Coordenador Lider a continuacdo da distribuicdo, que devera
realizar, para tanto, a comunicagdo devida nos termos do §2° do artigo 8° da Instrucdo CVM 476.

4.7.1. Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial de CRI e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, os Investidores Profissionais poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo & Oferta a que haja distribuicéo (i) da totalidade
dos CRI objeto da Oferta; ou (ii) de uma quantidade minima de CRI, equivalente a
totalidade dos CRI por ele subscritos nos termos do respectivo Boletim de Subscrigdo, que
ndo podera ser inferior a Colocagdo Minima.

4.7.2. No caso da Clausula 4.7.1 acima, na falta de manifestacdo, presumir-se-a o }
interesse do Investidor Profissional em receber a totalidade dos CRI indicados no
respectivo Boletim de Subscrigdo.

48. Caso ndo tenha sido alcangada a Colocagdo Minima até o final do Prazo de Colocagéo, os
CRI serdo cancelados pela Emissora, que. devera devolver aos Investidores o Preco de
Integralizagdo com recursos livres integrantes do Patriménio Separado, e/ou disponibilizados pela
Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture, cabendo também a Emissora
devolver a Devedora os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, por meio da B3.

48.1. Nesta hipotese, a Emissora e Agente Fiduciario deverdo tomar as devidas
providéncias para retornar a Operacdo ao stafus quo ante, inclusive por meio da
celebracdo de aditamentos/distratos aos Documentos da Operacdo, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis a contar da ocorréncia do cancelamento dos CRI e respectiva devolugao
do Preco de Integralizacdo aos Investidores. '

Destinacdo de Recursos

49. Observado o quanto disposto no item 3.6 acima, os recursos obtidos com a integralizacdo
dos CRI serdo utilizados pela Emissora para os pagamentos previstos na Escritura de Emissio de
Debénture, incluindo, mas néo se limitando ao pagamento a Devedora do valor de integralizagdo
das Debéntures. A Emissora devera encaminhar ao Agente Fiduciario comprovante do valor de
‘integralizacdo das Debéntures, para fins da comprovacdo da correta destinagdo dos recursos da
Emissdo, dentro de até 5 (cinco) Dias Uteis de solicitacdo neste sentido.

Escrituracdo
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4.10. Os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade: (i) o extrato de posi¢do de depésito expedido pela B3, em nome do
respectivo Titular dos CRY; ou (i) o extrato emitido pelo Escriturador, a partir de informagdes que
lhe forem prestadas com base na posicio de custodia eletrénica constante da B3, considerando
que a custodia eletronica dos CRI esteja na B3.

Banco Liquidante

4.11. O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a
liquidacdo de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio
da B3, nos termos da clausula 2.4., acima.

CLAUSULA V - SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1.  Os CRI serdo subscritos dentro do prazo de distribui¢do descrito no artigo 8°-A e na forma
do §2° do artigo 7-A da Instrucdo CVM 476, no mercado primério, e serdo integralizados pelo
Preco de Integralizacdo, o qual serd pago a vista (ou no prazo indicado no respectivo Boletim de
Subscricdo), em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela
B3: (i) nos termos do respectivo Boletim de Subscricdo; e (ii) para prover recursos a serem
destinados pela Emissora conforme item 3.6. e 4.9., acima.

5.2.  Cada CRI deverd ser integralizado na data a ser informada pela Emissora nos Boletins de

Subscri¢do, observadas as Condi¢des Precedentes, podendo ser admitido agio ou desagio no
momento da subscri¢do.

CLAUSULA VI - CALCULO DO VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO, REMUNERACAO E
AMORTIZAGCAO PROGRAMADA DOS CRI

Valor Nominal Unitario Atualizado

6.1. Os CRI serdo atualizados nos termos dos itens 6.1.1. e 6.1.2 abaixo.

6.1.1. O Valor Nominal Unitario, o Valor Nominal Unitario Atualizado ou o Saldo do
Valor Nominal dos CRI, conforme o caso, sera atualizado monetariamente pela Atualizacio
Monetéria, calculada pro rata temporis por Dias Uteis, a partir da Data da Primeira
Integralizagdo da respectiva Série. O produto da Atualizagdo Monetaria deverd ser
incorporado ao Valor Nominal Unitario em cada Data de Aniversario de acordo com o
indicado na Tabela Vigente.

6.1.2. O calculo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da respectiva Série sera
realizado da seguinte forma:

VNa =VNe x C,
onde:

31



1 Autarregulagdo
| S/ ANBIMA |

l @
Agente Fiduclirio

VNa: Valor Nomlnal Unitario Atualizado ou o Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe: Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, do
periodo imediatamente anterior, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento; e '

C = fator acumulado das variacdes mensais da Atualizagdo Monetéria, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

le dllt
¢~ ()
Nlx-1

Onde: 4

NIk = valor do nimero-indice da Atualizagdo Monetaria divulgado no més anterior ao més
de atualizagdo (e.g. para o més de atualizagdo outubro, utilizar-se-a o indice divulgado em
setembro, que se refere a.agosto); ’

NIk-1 = valor do nimero-indice da Atualizacdo Monetaria divulgado no més anterior ao
més "k” (e.g. utilizar-se-a o indice divulgado em agosto, que se refere a julho);

dup = nimero de Dias, Uteis entre a Data da Primeira Integralizagdo da Série a ser
considerada, ou a Gltima Data de Aniversario, inclusive, e a data de calculo, exclusive,
sendo “dup” um numero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis entre a Data de Aniversario anterior, inclusive, e a proxima
Data de Aniversario, exclusive, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do
nimero-indice da Atualizagdo Monetaria, sendo “dut” um nUmero inteiro.

dup

NIy

. ~ dut . . . . .
O fator resultante da expressao (F) " & considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
1

arredondamento.

O fator resultante da expressao d é considerado com 9 (nove) casas decimais, sem
arredondamento.

O fator resultante da expressao e considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
Nlp—
arredondamento. ‘

O numero-indice da Atualizacdo Monetaria deveré ser utilizado considerando idéntico
numero de casas decimais divulgado pelo 6rgédo responsavel por seu calculo.

" Considera-se Data de Aniversario o dia 20 (vinte) de cada més. -

Caso o nimero-indice da Atualizagdo Monetaria ainda no esteja disponivel até 05 (cinco)

' dias antes da referida data' de pagamento, utilizar-se-a a Ultima variagdo mensal positiva

da Atuallzagao Monetaria referente ao periodo anterior. A variagdo positiva sera utilizada
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provisoriamente para fins de célculo. Caso haja efetivo pagamento com a utilizagdo da
variacdo positiva, o saldo devedor do CRI ndo sera ajustado no momento da divulgacéo
do nimero indice e nem havera compensagdes entre as partes.

A Atualizacdo Monetaria sera aplicavel desde que a variagdo seja positiva, devendo a
variacdo negativa ser desconsiderada. N&o serdo devidas quaisquer compensagdes entre
a Devedora e a Emissora, ou entre a Emissora e os Titulares dos CRI, em razdo do critério
adotado.

O produtério é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida,
0s mais remotos.

Remuneracao

6.2.

A Remuneracéo dos CRI compreendera os juros remuneratérios conforme item 4.1., acima,

calculados a partir de um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a partir da Data da
Primeira Integralizagdo da respectiva Série de CRY, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis sobre o respectivo Valor Nominal Unitario Atualizado, ou o respectivo Saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, de acordo com a seguinte férmula:

6.3.

6.2.1. Calculo da Remuneracdo: A Remuneragdo seréa calculada da seguinte forma:

J = VNa x (FJ - 1), onde:

J = valor unitdrio da Remuneracdo calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa = conforme definido acima; |

FJ = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

dup
FJ = (1 +1) 252
Onde:
i = a Remuneracdo, conforme indicada no item 4.1., informada com 4 (quatro) casas
decimais;
dup = Nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Integralizacdo da Série a ser
considerada, a Data de Aniversario anterior, data de Ultima incorporacdo ou data do

evento anterior, inclusive, e a data de céalculo, exclusive.

A Remuneracdo serd devida desde a Data da Primeira Integralizacdo da respectiva Série e

serd paga a partir da primeira Data de Pagamento da Remunera¢do (inclusive), sendo o
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pagamento da Remuneragdo devido em cada uma das Datas de Pagamento da Remuneragdo
relacionadas na Tabela Vigente constante no Anexo II deste Termo de Securitizac8o, até a Data
de Vencimento Final da respectiva Série. Ap6s a liquidagdo da primeira série de CRI, a Tabela
Vigente podera ser alterada pela Emissora para ajustar as novas datas de pagamento e
amortizacdes das séries subsequentes de acordo com as datas em que forem liquidadas, sendo
certo que a alteracdo desta tabela no 4mbito do sistema operacionalizado pela B3 tera efeito de
aditamento ao presente sem a necessidade de formalizagdo de novo instrumento ou de qualquer
Assembleia Geral de titulares dos CRL

6.4. O primeiro periodo de capitalizacdo de cada Série serd compreendido entre a respectiva
Data da Primeira Integraliza3o, inclusive, e a respectiva primeira Data de Pagamento da
Remuneracio, exclusive. Os demais periodos de capitalizagdo serdo compreendidos entre a Data
de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior, inclusive, e a préxima Data de
Pagamento da Remuneragdo, exclusive. Os periodos se sucedem sem solugdo de continuidade
até Data de Vencimento Final. ' ‘

6.5. O pagamento da Remuneragdo da respectiva Série sera realizado: (i) nas Datas de
Pagamento da Remuneragdo; ou (ii) nas datas em que houver pagamento de um Resgate
Antecipado e/ou Amortizagdo Extraordinaria dos CRL '

6.6. No caso de Resgate Antecipado, a Remuneracdo serd devida somente até a data do
pagamento do Resgate Antecipado, ndo sendo devido qualquer valor, a qualquer titulo, em
relacdo ao periodo que remanesceria, caso a antecipagdo ndo ocorresse.

6.7.  Fica ajustado, ainda, que ndo seréo devidos juros de mora, multas ou quaisquer acréscimos
aos valores a serem pagos no periodo compreendido entre as respectivas datas de recebimento
pela Securitizadora dos valores referentes aos Créditos Imobilidrios e as respectivas Datas de
Pagamento da Remuneragdo, ou datas em que forem recebidos qualquer outro tipo de
pagamento pelos Créditos Imobiliarios.

Amortizacdo

6.8.  As Amortizacdes Programadas dos CRI ocorrerdo conforme o célculo previsto na férmula
abaixo e serdo realizadas nas Datas de Amortizacdo Programada indicadas na Tabela Vigente do
Anexo II: '

6.8.1. Célculo da Amortizacdo: O célculo da amortizacdo sera realizado com base na
seguinte formula:

AM; = VNa x TA
onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais, calculado com
8 (oito) casas de<:|mals sem arredondamento;
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VNa = conforme definido na cliusula 6.1.2., acima;

TA = taxa de amortizacdo da respectiva Série, expressa em percentual, com 4 (quatro)

casas decimais, conforme indicada na Tabela Vigente do Anexo IL

6.9.

6.8.2. Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado apds cada am_ortizacéo:
VNr = VNa - AM;

VNTr = valor remanescente apés a i-ésima amortizagdo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definido acima; e

AMi = conforme definido acima.

Apbs o pagamento da i-ésima parcela de amortizagdo VNR assume o lugar de VNa.
6.8.3. Na hipétese de o Patrimonio Separado dispor de recursos, terem sido

respeitados os procedimentos operacionais de recebimento de recursos dispostos neste
Termo de Securitizagdo e de, mesmo assim, haver atraso no pagamento de qualquer

_ quantia devida aos Titulares dos CRI por motivo que possa ser imputado exclusivamente

a Emissora, serdo devidos pela Emissora, a partir do vencimento da parcela (inclusive) até
a data de seu efetivo pagamento (exclusive), multa moratéria de 2% (dois por cento) e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata temporis por dias corridos,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, ambos
incidentes sobre o valor devido e ndo pago.

6.84. Deverd haver um intervalo de, no minimo, 02 (dois) Dias Uteis entre o
recebimento dos pagamentos referentes aos Créditos Imobilidrios pela Emissora e
respectivo pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI. Em razdo da necessidade
do intervalo ora previsto, ndo havera qualquer remuneracdo dos valores recebidos pela
Emissora durante a prorrogagdo ora mencionada.

6.8.5. As 3472, 34823 34923 3502 3512 e 3522 Séries contardo com caréncia de
amortizacdo de 12 (doze) meses, prazo este que contard sempre a partir da data de
primeira integralizacdo da respectiva Série. Sendo assim, as Tabelas Vigentes constantes
do Anexo II serdo alteradas, sem necessidade de aditamento entre as partes ou de
qualquer formalidade adicional, para refletir a caréncia de 12 (doze) meses quando da
integralizagdo das respectivas Séries

A Tabela Vigente dos CRI inicialmente sera aquela descrita no Anexo II, a qual podera ser

alterada pela Emissora a qualquer momento em fung&o da Ordem de Pagamento, dos fluxos de
recebimentos dos Créditos Imobiliarios, para refletir a caréncia de amortizacdo conforme Clausula
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6.8.5., e demais hipoteses de amortizagdo previstas no presente Termo de Securitizagdo. Quando
da integraliza¢do das Séries no tempo, 0 Anexo Il poderé ser alterado pela Emissora para ajustar
as novas datas de pagamento e amortizagdes, sem necessidade de aditamento ao presente. Em
razdo de tratar-se de operacional corriqueiro e inerente & administragdo do Patriménio Separado
pela Securitizadora, a alteragdo da Tabela Vigente nao precisarad ser aprovada em sede de
Assembleia, nem ser refletida em aditamento ao Termo de Securitizagao, devendo ser, no entanto,
validada pelo Agente Fiduciario da Emisséo de acordo com os procedimentos da B3.

6.9.1. A nova tabela vigente devera ser encaminhada para a B3 (segmento CETIP
UTVM) e para o Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua alteragdo.

6.10. Apbs a Data da Primeira Integralizagdo da respectiva Série, os CRI terdo seu valor de
amortizacdo ou, nas hipdteses definidas neste Termo de Securitizagdo, valor de resgate,
calculados pela Emissora com base na Remuneragdo aplicavel.

6.11. Na Data de Vencimento Final, a Emissora devera proceder a liquidagdo total dos CRI pelo
Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneragdo devida e ndo paga, além
de eventuais encargos, se houver.

6.12. O n3o comparecimento dos Titulares de CRI para receber o valor correspondente a
qualquer das obrigacdes pecuniarias devidas pela Emissora nas datas previstas neste Termo de
Securitizagdo ndo Ihes daré direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhes, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo
vencimento. '

6.13. Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela
B3. Caso, por qualquer razdo, os CRI ndo estejam custodiados eletronicamente na B3 na data de
seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢do do
respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera
qualquer tipo de remuneragdo ou acréscimo sobre ¢ valor colocado a disposi¢do do Titular dos
CRI na sede da Emissora.

6.13.1.  Na hipdtese prevista na cldusula 6.13 acima, os recursos pertencentes ao Titular
dos CRI ficardo investidos em qualquer das Aplicagdes Financeiras Permitidas até que
venham ser a ele transferidos.

CLAUSULA VII - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DO CRI

Amortizacdo Extraordinaria e Resgate Antecipado

7.1. A Emissora deverd promover a amortizagdo extraordinaria parcial dos CRI da respectiva
Série a ser amortizada, proporcionalmente a seu Valor Nominal Unitario Atualizado, [imitada a
98% (noventa e oito por cento) do saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI
("Amortizag8o_Extraordinaria”), ou o resgate antecipado total dos CRI (“Resgate Antecipado”),
sempre que houver pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios nos termos da clausula 5.6.1
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da Escritura de Emissdo de Debéntures, Vencimento Antecipado das Debéntures ou Amortizacao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, e sempre de forma proporcional, independentemente
de qual Crédito Imobiliério tenha sido antecipado.

7.1.1. A Amortizacdo Extraordinaria ou o Resgate Antecipado serdo realizados
preservando-se a proporgéo entre o saldo devedor da totalidade dos Créditos Imobiliarios
e o saldo devedor dos CRI, e (i) quando motivados por antecipagdo dos Créditos Fragdes
Imobiliarias ou Amortizacdo Extraordindria_Facultativa das Debéntures, observardo a
proporcdo entre os saldos devedores de cada uma das Séries dos CRI (se aplicavel), e (ii)
quando motivados por Hip6teses de Vencimento Antecipado das Debéntures, observardo
a Ordem de Pagamentos prevista na Clausula VIII abaixo.

7.2. O Resgate Antecipado ou a Amortizagdo Extraordinéria serdo feitos por meio do
pagamento (a) do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou do Saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado & época, na hipétese de Resgate Antecipado, ou (b) do efetivo valor a ser
amortizado pela Emissora, no caso da Amortizagdo Extraordinaria, em ambos os casos acrescidos
da Remuneracdo devida desde a Data de Primeira Integralizagdo ou da Data de Pagamento da
Remuneracdo imediatamente anterior até a data do Resgate Antecipado ou da Amortizagdo
Extraordinaria.

7.3.  Na hipbtese de Amortizagio Extraordinaria dos CRI, se necesséario, a Emissora elaborara e
disponibilizard ao Agente Fiduciario e & B3 uma nova Tabela Vigente, recalculando o nimero e os
percentuais de amortizagdo das parcelas futuras, na mesma conformidade das altera¢des que
tiverem sido promovidas no cronograma de amortizagdo dos Créditos Imobiliarios utilizados
como lastro da Emissdo, sem necessidade de aditamento ao Termo de Securitizagdo ou realizagao
de Assembleia, devendo ser, no entanto, validada pelo Agente Fiduciario da Emissdo de acordo
com os procedimentos da B3.

74. Em qualquer dos casos acima, o Resgate Antecipado dos CRI sera realizado sob a ciéncia
do Agente Fiduciario e alcancard, indistintamente, todos os CRI integralizados, observada a
Ordem de Pagamento, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitério Atualizado ou Saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado na data do evento, devendo a Emissora comunicar o Agente
Fiduciario, os Investidores e a B3 — SEGMENTO CETIP UTVM sobre a realizagdo do evento no prazo
de 02 (dois) Dias Uteis de antecedéncia de seu pagamento.

74.1. Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela
Emissora.

CLAUSULA VIII - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS
8.1.  Os CRI gozardo das Garantias descritas abaixo e ndo contardo com garantia flutuante da
Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio, que ndo

componha o Patrimonio Separado da Emissdo, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigacdes
assumidas no ambito do presente Termo de Securitizac&o.
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Fianca

82. Os Fiadores, nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture, assumiram, como
coobrigados, fiadores e principais pagadores, em carater solidario com a Devedora, sem qualquer
beneficio de ordem, e renlincia expressa aos direitos e faculdades de exoneracdo de qualquer
natureza previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 821, 822, 824, 827, 834, 835, 836,
837, 838 e 839 do Codigo Civil e artigo 794 do Cddigo de Processo Civil, o pagamento integral e
o fiel cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, incluindo o pagamento integral dos
Créditos Imobiliarios, Vencimento Antecipado. Os Fiadores se comprometeram a honrar a Fianca
prestada, independentemente de aviso, notificagdo, ou interpelagéo judicial ou extrajudicial.

8.3. Os Fiadores poderdo vir, a qualquer tempo, a serem chamados para honrar com as
Obrigacdes Garantidas, caso estas sejam descumpridas no todo ou em parte. Sempre que for
necessario excutir tal garantia, a Emissora devera aplicar os recursos decorrentes dessa excussao
de acordo com a Ordem de Pagamentos.

Cessdo Fiduciaria

8.4. Adicionalmente, por meio do Contrato de Cessdo Fiduciéria, em garantia do fiel e cabal
pagamento de todo e qualquer montante devido com relagdo as Obrigagdes Garantidas, a
Devedora cedeu fiduciariamente a Emissora os Créditos Fragdes Imobiliarias, nos termos da Lei
9.514. O Contrato de Cessédo Fiduciaria sera submetido a registro e esta garantia perdurara até o
integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas

Alienacio Fiduciaria de Acdes

8.5.  Por meio da Alienagado Fiduciaria de A¢Ges, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo
e qualquer montante devido com relagdo as Obrigagdes Garantidas, a Torquato Investimentos e
a Tony Investimentos, na qualidade de acionistas da Devedora, alienaram fiduciariamente a
Emissora, nos termos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de A¢des, e do artigo 66-B da Lei n°
4.728, com a redacao que |he foi dada pelo artigo 55 da Lei 10.931, dos artigos 18 a 20 da Lei
9.514, conforme alterada, e das disposi¢cGes pertinentes do Coédigo Civil, suas respectivas
participagdes societarias, correspondendo a 68,34% (sessenta e oito inteiros e trinta e quatro
centésimos por cento) das acdes representativas do capital social da Devedora, com anuéncia do
acionista remanescente, a qual sera dada por meio de termo em separado.

Cessdo de Recebiveis Parque Aquatico

8.6.  Adicionalmente, e sem prejuizo das demais Garantias aqui previstas, para a garantia do
cumprimento das Obriga¢des Garantidas, o terceiro que vier a explorar economicamente o Parque
Aquético ou a Devedora assumiu a promessa de ceder fiduciariamente a Securitizadora os

Recebiveis Parque Aquéatico em garantia das ObrigacBes Garantidas, conforme Contrato de
Cessdo Fiduciaria Parque Aquatico.
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Disposicdes Comuns as Garantias

8.7. Fica certo e ajustado o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das Garantias,
podendo a Emissora, a seu exclusivo critério, executar todas ou cada uma delas
indiscriminadamente, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem
de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigacdes Garantidas, de acordo com a
conveniéncia da Emissora, em beneficio dos Titulares dos CRI, ficando ainda estabelecido que,
desde que observados os procedimentos previstos na Escritura de Emissdo de Debénture, a
excussdo das Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da Emissora,
tais como aviso, protesto, notificagdo, interpelacdo ou prestagdo de contas, de qualquer natureza.
A excussdo de uma das Garantias ndo ensejara, em hipétese nenhuma, perda da opcédo de se
excutir as demais. '

8.8.  As Garantias referidas acima foram outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel pelos
Fiadores, pela Devedora e pelos sécios, conforme aplicavel, vigendo até a integral liquidagdo das

Obrigag¢des Garantidas.

Fundo de Reserva

8.9.  Sera constituido um Fundo de Reserva pela Emissora com recursos retidos do Prego de
Integralizacdo das Debéntures, que devera corresponder, no minimo, as 02 (duas) proximas
parcelas de juros e amortizacdo relativas aos CRI efetivamente integralizados, depositados na
Conta Centralizadora para fazer frente aos pagamentos das Obriga¢des Garantidas. Os recursos
do Fundo de Reserva também estardo abrangidos pela instituicdo do Regime Fiduciario e deverdo
ser aplicados em Aplica¢des Financeiras Permitidas.

8.10. Sempre que ocorrer o inadimplemento das Obrigacdes Garantidas, a Emissora podera
utilizar os recursos do Fundo de Reserva para complementar referido pagamento, sempre
respeitando, no minimo, o valor da parcela imediatamente vincenda de amortizagdo e juros dos
CRI, e observados os critérios de futura recomposigdo do Fundo de Reserva.

Fundo de Obras

8.12. Sera constituido um Fundo de Obras, onde serd mantido o valor méaximo necessario para
perfazer todos os custos e despesas necessarios ao completo desenvolvimento do

Empreendimento Imobilidrio, com base no mais recente Relatério de Evolucdo do
Empreendimento.

8.12.1. Os recursos do Fundo de Obras serdo liberados a Devedora, na forma prevista na
Clausula 8.13., abaixo. Os recursos do Fundo de Obras serdo aplicados pela Securitizadora,
na qualidade de administradora de referidos recursos, na forma prevista neste Termo,

sendo que quaisquer rendimentos decorrentes destes investimentos integrardo
automaticamente o Fundo de Obras.
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812.2. Para o calculo do valor a ser mantido liberado & Devedora sera considerado o
montante dispendido & consecugdo das obras no referido més, de acordo com o Relatério
de Evolucdo do Empreendimento, que serd encaminhado a Securitizadora em cada més.
Verificado que existem valores excedentes do Fundo de Obras estes serdo liberados apos
a conclusdo da obra.

8.13. O valor para a conclusio da obra do Empreendimento Imobilidrio sera liberado
periodicamente, a titulo de reembolso das despesas incorridas com sua construcdo, calculado a
partir do saldo do Fundo de Obras referente ao dltimo dia do més anterior ao da liberagao,
mediante apresentacdo de relatério mensal de evolugdo das Obras ("Relatério de Evolucdo do
Empreendimento”), fornecido por empresa especializada, a ser contratada pela Securitizadora, e
custeada pela Devedora (“Medidor de Obras"), sendo certo que se o valor efetivamente gasto for:
superior ou (a) inferior ao or¢ado, sera liberado & Devedora o valor comprovadamente utilizado
nas obras, retendo os valores ndo utilizados no Fundo de Obras; (b) superior ao orgado, sera
liberado & Devedora somente o valor inicialmente orgado para a etapa da obra, e a diferenga a
maior devera ser arcada diretamente pela Devedora, observado o item 8.13.1,, abaixo.

8.13.1. Caso os custos das Obras venham a ser superiores ao estimado na constituicdo do
Fundo de Obras, a diferenca a maior do Valor da Obra devera ser arcada pela Devedora,
e o Valor da Obra a ser desembolsado conforme cronograma fisico-financeiro, de acordo
com a evolugdo prevista no Relatério de Evolugdo do Empreendimento, somente sera
liberado o valor efetivamente orgado para aquele més, ou seja, a diferenga sera suportada
pela Devedora, sem afetar o montante disponivel no Fundo de Obras.

8.13.2. Apds a conclusdo das Obras, mediante e obtengdo apresentacdo de cdpia do
Habite-se a Securitizadora, eventuais recursos remanescentes no Fundo de Obras,
incluindo os rendimentos, liquidos de eventuais reten¢des de impostos, serdo liberados
para a Devedora no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, mediante depdsito na Conta Autorizada

da Devedora, nos termos da Escritura de Emissdo de Debénture.
|

Ordem de Pagamentos

8.14. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobilidrios, respeitadas as
respectivas destinacbes de recursos, deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de
prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos
disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

()  Despesas do Patrimonio Separado;

(i)  Multa de juros de mora relacionados aos CRI, caso existam;

(i) Remunerac¢do dos CRI Seniores;

(iv) Amortizacdo Programada dos CRI Seniores;

(v) Remunerac¢ado dos CRI Subordinados;

(vi) Amortizagdo Programada dos CRI Subordinados;

(vii) Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado dos CRI, observado o item 7.1.1
acima, em razao da antecipacéo de Créditos Fracdes Imobilirias;
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(viii) Recomposicdo do Fundo de Reserva;

(ix) Amortizacdo Extraordinéria ou Resgate Antecipado dos CRI, de forma proporcional,
para reenquadramento das Razbes Minimas de Garantia; e
(x) Liberacdo & Conta Autorizada da Devedora.

8.15. Caso haja excedente de recursos, a liberagdo prevista no Ultimo item da Ordem de
Pagamentos acima devera ocorrer até o dia 10 (dez) de cada més, e sempre apos a Data de
Apuracdo, apds o qual a Emissora ficara sujeita as penalidades perante a Devedora, quais sejam:
0 juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a
data em que o pagamento tornou-se exigivel até o seu integral recebimento pelo

respectivo credor; e

(i) multa convencional, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento).

Razdes de Garantia

8.16. Até o adimplemento integral das Obriga¢des Garantidas, a Devedora ficara obrigada a
assegurar que o valor referente os valores referentes aos Créditos Fragdes Imobiliarias somados
aos Recebiveis Parque Aquético, depositados na Conta Centralizadora ao longo do més
imediatamente anterior a uma Data de Apuragdo, seja equivalente a, pelo menos, 130% (cento e
trinta por cento) do valor das Obriga¢Ges Garantidas do més da mesma Data de Apuragao (“Razéo
Minima de Garantia do Fluxo Mensal”), proporgédo esta que a Devedora devera assegurar em cada
més de referéncia, até o adimplemento integral das Obrigagdes Garantidas.

8.16.1.  Os valores que decorrerem da amortizagdo ou liquidagdo extraordinaria dos
Créditos Fragdes Imobiliarias pelos respectivos Adquirentes, ndo serdo considerados para
fins do calculo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal.

8.16.2.  Sem prejuizo da Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal e nos termos da
Escritura de Emissdo de Debénture, a Devedora devera assegurar, apds o 24° (vigésimo
quarto més) contado da presente data, que (i) o valor presente do saldo devedor da
totalidade dos Recebiveis Parque Aquatico somados aos Créditos Fragcdes Imobiliarias de
um més de referéncia, consideradas somente suas parcelas com vencimento dentro do
prazo de amortizacdo dos CR], (ii) descontado a taxa de juros dos CRI, seja equivalente a,
pelo menos, 130% (cento e trinta por cento) do (a) saldo devedor dos CRI integralizados
até entdo, posicionado no dltimo dia do mesmo més de referéncia, (b) subtraidos os
valores integrantes do Fundo de Reserva (“Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor”
e, em conjunto a Razdo Minima de Garantia do Fluxo Mensal, “Razdes de Garantia”),

obrigacdo esta que devera ser observada até o adimplemento integral das Obrigacdes
Garantidas.

8.16.3. Para o célculo da Razdo Minima de Garantia do Saldo Devedor serdo
considerados, a partir da presente data, apenas os Créditos Fracdes Imobilidrias que
preencherem os seguintes requisitos:
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(i) ndo ter nenhuma parcela vencida e ndo paga por periodo maior que 120 (cento e
vinte) dias;
(ii) LTV (“Loan to Value”) menor que 100% (cem por cento), ou seja, a relagao entre o

valor do financiamento obtido pelos Adquirentes e o valor da respectiva Fragdo
Imobiliaria; e

(iii) ser oriundo do Empreendimento Imobiliario e ter respectivo Contrato Imobiliario
celebrado nos termos da Lei n°® 4.591/64.

8.16.4.  Para fins de verificacdo mensal das Razdes de Garantia pela Emissora, o Servicer
devera enviar & Emissora, mensalmente, até o dia 10 (dez) do més posterior ao més de
competéncia (cada uma, uma “Data de Apuragdo”), relatério contendo o valor dos Créditos
Fracdes Imobiliarias depositados pelos Adquirentes na Conta Centralizadora, bem como
dos Recebiveis Parque Aquético depositados por terceiro no Conta Centralizadora ao
longo do més imediatamente anterior, bem como o valor do saldo devedor de referidos
créditos. '

8.16.4.1. Independentemente do quanto previsto acima, para fins de controle
e monitoramento dos Créditos Fra¢des Imobiliarias e dos Recebiveis Parque
Aquético, o Servicer ou Devedora, conforme o caso, apurara e enviara a Emissora,
semanalmente, o valor dos Créditos Fra¢des Imobiliarias depositados pelos
Adquirentes na Conta Centralizadora, bem como os Recebiveis Parque Aquatico
depositados por terceiro na Conta Centralizadora, ao longo do més vigente e o
valor do saldo devedor do Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA IX - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1.  Nos termos previstos pela Lei 9.514, é instituido regime fiduciario sobre os Créditos do
Patrimonio Separado, sobre as Garantias a eles vinculadas, e sobre a Conta Centralizadora e

quaisquer valores & depositados, os quais deverdo ser aplicados em Aplicacdes Financeiras
Permitidas.

9.2.  Os Créditos do Patriménio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido, sdo
destacados do patrimdnio da Emissora e passam a constituir patrimonio distinto, que nédo se
confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais
obriga¢bes relativas ao Patrimdnio Separado, e manter-se-do apartados do patrimdnio da

Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que estejam afetados, nos termos do
artigo 11, da Lei 9.514.

9.2.1. Exceto nos casos previstos em legislagdo especifica, em nenhuma hipétese os
Titulares dos CRI terdo o direito de haverem seus créditos contra o patriménio da
Emissora, sendo sua realizagdo limitada a liquidacdo dos Créditos do Patriménio Separado.
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9.2.2. A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a declaragéo
de sua quebra, cabendo, nessa hipbtese, ao Agente Fiduciario convocar Assembleia Geral
para deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidagdo do Patriménio Separado.

93. Os Créditos do Patrimdnio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigacdes inerentes
aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragéo do Patrimdnio Separado e respectivos
custos e obrigacdes fiscais, conforme previsto neste Termo de Securitizacao; (ii) estdo isentos de
qualquer agdo ou execugdo de outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares de CR; e
(iii) ndo sdo passiveis de constitui¢do de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que
sejam, exceto conforme previsto neste Termo de Securitizagao.

94. O presente Termo de Securitizagdo, seus respectivos anexos e eventuais aditamentos serdo
registrados para custddia no Custodiante em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua
celebracdo, devendo a Emissora, portanto, entregar ao Custodiante 1 (uma) via original do Termo
de Securitizagdo.

Administracdo do Patrimdénio Separado

9.5. Observado o disposto nesta Clausula IX, a Emissora, em conformidade com a Lei 9.514: (i)
administrard o Patrimdnio Separado instituido para os fins desta Emissdo; (ii) promovera as
diligéncias necessarias & manutencdo de sua regularidade; (jii) manterd seu registro contabil
independente do restante de seu patriménio préprio e de outros patrimdnios separados
administrados; e (iv) elaborara e publicard suas respectivas demonstra¢des financeiras em
conformidade com a Instrucdo CVM n® 480, de 2009, considerado o exercicio iniciado em 01 de
julho, com término em 30 de junho de cada ano.

9.5.1. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimdnio
Separado.

9.5.2. A Emissora fard jus ao recebimento da Taxa de Administracdo, calculada pfo rata
die se necessario, a qual serd custeada com recursos do Patrimonio Separado,
especialmente pelo Fundo de Reserva, e sera paga mensalmente, no mesmo dia de
pagamento dos CRI. Caso os recursos do Patrimonio Separado ndo sejam suficientes para
o pagamento da Taxa de Administracdo, os titulares dos CRI arcardo com a Taxa de
Administracao.

9.53. A Taxa de Administracdo continuara sendo devida, mesmo apos o vencimento
dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando em nome dos titulares dos CR],
remuneragdo esta que sera devida proporcionalmente aos meses de atuagdo da Emissora.
Caso os recursos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento da
Taxa de Administracdo, os Titulares dos CRI arcardo com a Taxa de Administracéo,
ressalvado seu direito de em um segundo momento se reembolsarem com of(s)
devedor(es) dos Créditos Imobiliarios apés a realizagdo do Patriménio Separado.

43



Autorregulacio

| ANBIMA [

Agente Fiduciario

9.54. A Taxa de Administracdo sera acrescida dos valores dos tributos que incidem
sobre a prestacdo desses servigos (pagamento com gross up), tais como: (i) ISS, (i) PIS; e
(iii) COFINS, excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da fonte pagadora,
bem como outros tributos que venham a incidir sobre a Taxa de Administracdo, sendo
certo que serdo acrescidos aos pagamentos valores adicionais, de modo que a Emissora
receba os mesmos valores que seriam recebidos caso nenhum dos impostos elencados
neste item fosse incidente. ‘ ‘

9.5.5. O Patriménio Separado, especialmente o Fundo de Reserva, ressarcira a
Emissora de todas as despesas incorridas com relagdo ao.exercicio de suas fungdes, tais
como, notificagdes, extragdo de certiddes, contratacdo de especialistas, tais' como
auditoria e/ou fiscalizacdo, ou assessoria legal aos titulares dos CRI, publicacdes em geral,
transportes, alimentac3o, viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses
dos titulares de CRI ou para realizar os Créditos do. Patriménio Separado. O ressarcimento
a que se refere esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apés a efetivacdo
da despesa em questdo.

9.5.6. Adicionalmente, em caso de inadimplemento dos CRI ou reestruturacéo de suas
caracteristicas ap6s a Emissdo, sera devido a Securitizadora, pelo Patriménio Separado,
remuneragdo adicional no valor de R$ 300,00 (trezentos reais) por homem-hora de
trabalho dedicado a (i) execucdo de garantias dos CRI, e/ou (ii) participacdo em
Assembleias Gerais e a consequente implementacdo das decisdes nelas tomadas, paga em
5 (cinco) dias ap6s a comprovacao da entrega, pela Securitizadora, de “relatério de horas”
a parte que originou a demanda adicional.

9.5.6.1. Entende-se por ‘“reestruturacdo” a alteracdo de condigdes
relacionadas (i) as garantias, (ii) as condi¢es essenciais dos CRI, tais como
datas de pagamento, remuneracéo e indice de atualizacdo, data de vencimento
final, fluxos operacionais de pagamento ou recebimento de valores, caréncia ou
covenants operacionais ou financeiros, e (iii) ao vencimento ou resgate
antecipado dos CRI

9.56.2. O pagamento da remuneracdo prevista neste item ocorrerd sem
prejuizo da remuneragdo devida a terceiros eventualmente contratados para a
prestacdo de servicos acessérios aqueles prestados pela Securitizadora, e sera
preferencialmente paga pelo Patrimonio Separado. ‘

CLAUSULA X - DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

10.1. Sem prejuizo das demais declaragbes expressamente previstas na regulamentacio

aplicavel, neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operaco, a Emissora, neste
ato declara e garante que:
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& uma companhia devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acdes com registro de companhia aberta perante a (VM de acordo
com as leis brasileiras;

estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a
celebracdo deste Termo de Securitizacdo, a Emissdo e ao cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagbes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impega o
Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas fungdes;

este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢des; e

até onde a Emissora tenha conhecimento, ndo had qualquer acdo judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigagdo
governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Operacgao.

10.2. Sem prejuizo das demais obriga¢bes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora
obriga-se, adicionalmente, a:

(i)

(i)

nos termos da Lei 9.514, administrar o Patrimbnio Separado, mantendo seu
registro contabil independente do restante de seu patriménio préprio e de outros
patrimdnios separados administrados;

fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informagbes, sempre
que solicitado:

(a) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, cépias de todos os seus demonstrativos
financeiros e/ou contabeis, auditados ou ndo, inclusive dos demonstrativos
do Patriménio Separado, assim como de todas as informacdes periddicas e
eventuais exigidas pelos normativos da CVM e que devam a ela ser entregues
por qualquer meio;

(b) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias 