Relatdrio
Anual

EXERCICIO
2015

> FORTE SECURITIZADORA S.A.

12 Emissao — 92 Série

N

FORTESEC plaNNer

securitizadora




RELATORIO ANUAL 2015

INDICE

CARACTERISTICAS DOS CERTIFICADOS.......o.oeeuevveceeieecesseseesssessssessssssesessesessssessssssessssssssssassssssessssssassssssssssssanes 3
CARACTERIZAGAO DA EMISSORA ......oooeviceeeceeee et sesassessesae s ses s s s s s s s s sssassassssessssassssssassassssassssassassns 3
DESTINAGAQ DE RECURSOS .....ovueeviveieesceseseseesssesessesseses s st s ssssssssassessessssssssssssssssssssessssassssasssssssassssassasens 5
ASSEMBLEIAS DOS TITULARES DOS CERTIFICADOS..........vvveeeieevereeeesssesessessesssssassssssassessessssssssssssssssssssassnes 5
PREGCO UNITARIO DOS CRIS ....ooevieevereieessee et ssasseesesse st ae s e sssssas s s s s ssssesssssssessssessssassesassassssassssassasens 5
EVENTOS REALIZADOS — 2015 .......ouviieieereeseseeseesssesessessesessessesssessesssssassessessssssssssssssssssssssssssssssassassssassssassanens 6
AGENDA DE EVENTOS = 2016......vuvuvveeecteieceeeeeeesesesessssesessssssssessssssesssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssas 6
OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA.......coovveeeereeeeeeseseesesessesssesesessesessssessssssassssssssassassssssessssssssssssssssssanes 6
ORGANOGRAMA .....oooveeeeeeieetseeeaeseseesesesste s st et s s eses s assesasesssasses s e e sesas s et s s st esssassassseesansstassnsesessnsasssensesansnsnanes 7
PARTICIPAGAO NO MERCADO ......cuvveeeeveeceeseseesesseesssessesesstesesassssssssesssssssssssssssssssssssssesssssssssssassssssessssssssassesans 7
CLASSIFICAGAO DE RISCO ....eeovveceeveeceesesestesseesesssesesesassesasssssssssesssssssssssssssssessssssasssesssssssassssssasssssssssssssssssssanes 7
ALTERACOES ESTATUTARIAS ...ttt ettt sttt sttt st st b st et et et et esste s st et et ese s et et ess et sestese s sserese s seenans 7
INFORMAGOES RELEVANTES .......oovuveeeeieesce e eseesesteseesesassessesssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssassssassasens 8
PRINCIPAIS RUBRICAS........oovuieieeeeessssesessesessseesassssssessessssassessssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssassasens 8
COMENTARIOS SOBRE AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DA EMISSORA.......covueveieererieeeeseeessssessesneesessenens 9
GARANTIA ....cooveeeeeeeeeteeae s te s st es st s st s s s et s s et ss s s e s s e s e et e e s se s st e s assass et snsasaes st esses s s essssenanssnsesansansesansanes 10
PARECER ....o.vuveieteeteseeteae s tesae s s s st s s s st s s s s e s s s e b s st st ae bt b e e s e b et s s bt s e bt e b et e bt s e b s st st seraaes 10
DECLARAGAD ..ottt sttt bt a et st b st b et b b ae st s e s st s s senaaes 10

Abril 2016 www.fiduciario.com.br Pagina 2


file://arquivos-fli-01/File_Server/Departamentos/Fiduciario/AgFiduciario/Diversos/RELATÓRIO%20ANUAL%202015/Relatórios%20Trustee2015_WORD/FORTESEC_1ªE%209ªS.doc%23_Toc448394855

RELATORIO ANUAL 2015

CARACTERIZACAO DA EMISSORA

Denominag¢ao Comercial: Forte Securitizadora S.A

Enderego da Sede: Av. Olinda, S/N, quadra H4, lote 1-3, sala 808, Ed. Lozandes Corporate
Desing — Torre Comercial 1 — Lozendes, Goiana - Estado de Goias

Telefone / Fax: (62) 4016-7373 | C (62) 9625-9722

D.R.l.: Marcos Antonio Raimundo

CNPJ: 12.979.898/0001-70

Auditor: Baker Tilly Brasil Auditores Independentes S/S

Atividade: Atividades de Securitizacdao de recebiveis

Categoria de Registro: Categoria B

Publicagdes: Diario Oficial do Estado de Goias (DOEGO) e “Diario da Manha

CARACTERISTICAS DOS CERTIFICADOS

Registro CVM n2:
Dispensa de registro na CVM, nos termos do artigo 62 da Instru¢do CVM n2 476/09, por se tratar de oferta
restrita;

Numero da Emissdo:
12 Emissao;

Situagao da Emissora:
Adimplente com as obrigagdes pecuniarias;

Caddigo do Ativo:
15K0709237

Cadigo ISIN:
BRFSECCRIO8S;

Data de Emissao:
Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos certificados é o dia 30 de novembro de 2015;

Data de Vencimento:
Vencimento em 20 de dezembro de 2023;

Quantidade de Certificados:
Foram emitidos 30 (trinta) CRI, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios;

Numero de Séries:
Emitida em 1(uma) série, representando a 92 Série da 12 Emissdo;
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Valor Total da Emissao:
O valor total da Emissdo é de RS 9.200.000,00 (nove milhdes e duzentos mil reais), na data de emissdo dos
CRI;

Valor Nominal:
O valor nominal dos Certificados é de RS 306.666,67 (trezentos e seis mil, seiscentos e sessenta e seis reais
e sessenta centavos), na data de emissao;

Forma:
Os CRI sdo da forma nominativa escritural;

Regime Fiduciario:

Na forma do artigo 92 da Lei n.2 9.514/97, a Emissora institui regime fiduciario sobre os Créditos
Imobilidrios e sobre as Garantias, bem como sobre o Fundo de Reserva, o Fundo de Obras e quaisquer
valores depositados na Conta Centralizadora.

Os Créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiducidrio ora instituido, sdo destacados do
patrimonio da Emissora epermanecerdo separados e segregados do patrimonio da Emissora até que se
complete o resgate dos CRI’s.

Na forma do artigo 11 da Lei n? 9.514/97, os Créditos Imobilidrios, as Garantias, incluindo a Conta
Centralizadora, estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando
a constituicdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados
gue sejam, e sO responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual
entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35/2001.

A Emissora administrara ordinariamente o PatrimOnio Separado relacionado a Emissdo, promovendo as
diligéncias necessarias a manutengao de sua regularidade, notadamente ao fluxo de pagamento das
parcelas de amortizagao do principal, juros e demais encargos acessorios.

A Emissora somente responderd por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrim6nio Separado em caso de
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar; por negligéncia ou administragdo temeraria ou,
ainda, por desvio da finalidade do mesmo.

Negociagao:

Os CRI da presente emissao, foram registrados para negociacdo no mercado mercado secundario por meio
do CETIP21, sendo a liquidagdo financeira dos eventos de pagamento e depdsito eletronico dos CRI
realizados por meio do sistema de compensacao e liquidacdo da CETIP.

Atualizacao do Valor Nominal:
O Valor Nominal Unitario do CRI, mensalmente serd atualizado monetariamente pela variacdo do IPCA.

Pagamento da Atualizagdo:
O pagamento da atualizagao ocorrerd de acordo com a tabela Pagamento de Amortizacdoe Remuneragdo
Programada dos CRI;

Remuneragao:
Os CRI fardo jus a Remuneragao incidente sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado, ou saldo do Valor
Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, equivalente a 16,25% (dezesseis inteiros e vinte e cinco
centésimos por cento) ao ano base 360 dias, calculado conforme formula constante no Termo de
Securitizagao.
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Pagamento da Remuneragao:
A remuneracao é devida mensalmente, no dia 20 de cada més sendo a data de inicio 20 de janeiro de 2016
e a data final em 20 de dezembro de 2023, conforme tabela de Anexo Il do Termo de Securitizagao;

Amortizagao:
A amortizagdo programada ocorrera mensalmente, conforme tabela constante no Termo de
Securitizacaonos, com inicio em 20 de janeiro de 2016 e término em 20 de dezembro de 2023.

Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado:

A Emissora deverd, promover a amortizacao extraordinaria parcial dos CRI, proporcionalmente a seu valor
unitario(“Amortizacdo Extraordindria”), ou o resgate antecipado total dos CRI (“Resgate Antecipado”),
sempre que houver pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios.

O Resgate Antecipado ou a Amortizagdo Extraordinaria serdo feitos por meio do pagamento (a) do Valor
Nominal Unitadrio Atualizado dos CRI ou do saldo devedor a época, caso seja Resgate Antecipado
Atualizado, ou (b) do efetivo valor a ser amortizado pela Emissora, no caso da Amortizacao Extraordinaria,
dentro de limites estabelecidos no Termo de Securitizagdo, em ambos os casos acrescidos da Remuneragao
devida desde a Data de Pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior até a data do Resgate
Antecipado Atualizado ou da Amortiza¢do Extraordinaria.

A Emissora devera elaborar e disponibilizar uma nova Tabela Vigente, recalculado, se necessario, o nimero
e os percentuais de amortizacdo das parcelas futuras.

Fundo de Liquidez:
Ndo se aplica a presente emissao;

Aquisicao Facultativa:
Aplicavel nos termos do paragrafo segundo do artigo 55 da Lei n2 6.404/76;

DESTINAGAO DE RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRI foram utilizados exclusivamente pela Emissora para aquisicdo
dos Créditos Imobiliarios vinculados a presente Emissao.

ASSEMBLEIAS DOS TITULARES DOS CERTIFICADOS

No decorrer do exercicio de 2015 ndo foram realizadas Assembleias.

PRECO UNITARIO DOS CRIS

Valor Nominal Prego Unitario Financeiro

31/12/2015 | RS 1.089.417,47923593 | R$4.229,12647223 | RS 1.093.646,60570816 | RS 5.468.233,03

Emitidas Resgatadas Canceladas Adquiridas Em Tesouraria Em Circulagao
5 - - - - 5

*O Agente Fiduciario ndo é responsavel pelo célculo do prego unitdrio do CRI. Os valores ora informados
correspondem a interpretacdo do Termo de Securitizacdo e seus Aditamentos, se existentes, nao
implicando em aceitacdo de compromisso legal ou financeiro.
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EVENTOS REALIZADOS - 2015

Data Evento Valor Unitario
20/09/2015 Remuneragao RS 6.996,29237990
20/10/2015 Remuneragdo RS 12.103,39216907
20/11/2015 Remuneragao RS 12.168,74504580
20/11/2015 Amortizacdo RS 15.834,32334395
20/12/2015 Remuneracgdo RS 12.093,24675924
20/12/2015 Amortizagao RS 15.964,09406714

AGENDA DE EVENTOS - 2016

Data Evento

20/01/2016 Remuneracdo (*)
20/01/2016 Amortizacdo (*)
20/02/2016 Remuneragdo (¥*)
20/02/2016 Amortizagdo (*)
20/03/2016 Remuneracdo (*)
20/03/2016 Amortizag3o (*)
20/04/2016 Remuneragdo
20/04/2016 Amortizacdo
20/05/2016 Remuneragdo
20/05/2016 Amortizagdo
20/06/2016 Remuneracdo
20/06/2016 Amortiza¢do
20/07/2016 Remuneragdo
20/07/2016 Amortizacdo
20/08/2016 Remuneragdo
20/08/2016 Amortizagdo
20/09/2016 Remuneracdo
20/09/2016 Amortizacdo
20/10/2016 Remuneragdo
20/10/2016 Amortizacdo
20/11/2016 Remuneragdo
20/11/2016 Amortizagdo
20/12/2016 Remuneracdo
20/12/2016 Amortizagdo

(*) Esse evento ja foi devidamente liquidado.

OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

No decorrer do exercicio de 2015 cumpriu regularmente as obriga¢des previstas no Termo de Securitizagao.
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ORGANOGRAMA
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FORTESEC

securtizadara

PARTICIPAGAO NO MERCADO

A empresa ForteSec adquire e estrutura operacdes com diversos tipos de créditos imobilidrios, desde que
estejam enquadrados dentro de critérios de elegibilidade, criando mecanismo de blindagem de forma a
mitigar eventuais riscos relacionados aos recebiveis.

A ForteSec é uma sociedade por agdes regida pela CVM, sendo constituida em 2010 e obtendo seu registro
em junho de 2011. Acreditamos que nossos principais diferenciais sdo a expertise em estruturagao e a
exceléncia na gestdo dos ativos imobilidrios que serdo lastro de suas emissoes.

Nossos executivos possuem grande experiéncia no setor imobilidrio participando diretamente da recente
evolugdo da construgéo civil no Brasil, e ja estruturaram mais de R$10 bi em emissGes de titulos lastreados
em recebiveis imobilidrios realizados em suas respectivas empresas de origem.

CLASSIFICACAO DE RISCO

Ndo se aplica a presente Emissdo

ALTERAGOES ESTATUTARIAS

Houveram as seguintes alteracGes Estatuarias no decorrer de ano de 2015:

Em 20 de abril de 2015 houve a deliberacdo em Assembleia Geral a eleicdo dos seguintes membros do
Conselho de Administracdo, de acordo com o artigo 13 do Estatuto Social, por um periodo de 02 (dois)
anos, a findar em 30 de marco de 2017, os senhores: (i) Marco Antonio Raimundo; (ii) Leonardo Furtado
Rodrigues,; e (iii) Viviane Vieira Takaishi. Foi alteradar a sede da Companhia, para a Avenida Olinda, S/N,
quadra H4, lotes 1-3, Sala 808, Ed. Lozandes Corporate Desing Pagina 4 de 23 — Torre Comercial 1, Business
Tower, Bairro Park Lozandes, na cidade de Goiania, Estado de Goids - CEP: 74.884-120, pelo que o Artigo
Segundo e o Artigo Trinta e Oito do Estatuto Social da Companhia passam a viger com as seguintes
redacdes, respectivamente: “Artigo Segundo: A Companhia tem sede e foro na Avenida Olinda, S/N, quadra
H4, lotes 1-3, Sala 808, Ed. Lozandes Corporate Desing — Torre Comercial 1, Business Tower, Bairro Park
Lozandes, na cidade de Goiania, Estado de Goias. Houve a aprovac¢do da escolha do Didrio Oficial do Estado
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de Goias (DOEGO) e do jornal “Didrio da Manha” como jornais em que serdo veiculadas as publica¢des
referentes a Companhia ordenadas pela Lei das Sociedades Andnimas.

INFORMAGCOES RELEVANTES

A seguir apresentamos os principais fatos operacionais relevantes ocorridos no exercicio:

Em 03 de Abril de 2015, nesta data, a Forte ParticipacGes Ltda. (“Forte Holding”), anterior acionista
controladora da Companhia e entdo detentora de 275.286 (duzentas e setenta e cinco mil duzentas e
oitenta e seis) a¢Oes, representativas de 100% (cem por cento) do seu capital social (“A¢des”), alienou sua
participacdo para a TG Core Asset — Administracdo de Investimentos Ltda., com sede em Goidnia, com seus
atos constitutivos devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado Goids sob NIRE 52 20341670-1
(“TG Core Asset”), sociedade controlada por GTC PARTICIPACAO E EMPREENDIMENTOS LTDA, por meio de
um Contrato de Compra e Venda de A¢des e Outras Avencas (“Operagao”).

A TG Corre Asset tem como objeto social a administracdo de fundos por contrato ou comissdo e holding de
instituicdo ndo financeira. O preco total envolvido na Operacgdo é de RS 6.317,09 (seis mil trezentos e
dezessete reais e nove centavos), ou seja, aproximadamente RS 0,02 (dois centavos) por ac¢do, sendo o
preco total pago nesta data; A TG Corre Asset ou a Companhia ndo tém a intencdo de promover, no prazo
de um ano, o cancelamento do registro da Companhia; e 5. Verificado que ndo ha outros acionistas da
Companhia além da TG Corre Asset, que passou a ser controladora e detentora de acdes representativas de
100% (cem por cento) do capital social da Companhia em decorréncia da Operagdo, a Companhia e seu
acionista controlador se manifestaram no sentido de ndo ser necessaria a oferta publica de acbes da
Companhia, prevista no artigo 254-A da Lei n2 6.404, de 15 de Pagina 2 de 2 dezembro de 1976, conforme
alterada, e na Instrucdo CVM n2 361, de 5 de marco de 2002, conforme alterada, cuja dispensa sera
solicitada a Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Adicionalmente, em decorréncia da Operacao,
informamos que a administracdo da Companbhia foi alterada para constar o Sr. Marco Antonio Raimundo foi
como Diretor Presidente e de Relagdes com Investidores da Companhia.

PRINCIPAIS RUBRICAS

BALANGO PATRIMONIAL ATIVO - R$ MIL

ATIVO 2014 ‘ AV% 2015 AV%
ATIVO CIRCULANTE 155.462 81,2% 142.404 72,3%
Caixa e equivalentes de caixa 146.469 76,5% 87.296 44,3%
Impostos a recuperar 8.993 4,7% 9.832 5,0%
Outros créditos - - 45.276 23,0%
ATIVO NAO CIRCULANTE 35.917 18,8% 54.638 27,7%
Imobilizado 32.472 17,0% 54.638 27,7%
Intangivel 3.445 1,8% - -
BALANCO PATRIMONIAL PASSIVO - RS MIL
PASSIVO CIRCULANTE 25.049 13,1% 28.138 14,3%
Conta a pagar 2.211 1,2% 10.535 5,3%
Obrigagdes tributarias 21.796 11,4% 1.044 0,5%
Outras obrigagdes 1.042 0,5% 16.559 8,4%
PATRIMONIO LIQUIDO 166.330 86,9% 168.904 85,7%
Capital social 555.000 290,0% 555.000 281,7%
Capital social a integralizar (132.411) (69,2%) (113.796) (57,8%)
Prejuizos acumulados (256.259) (133,9%) (272.300) (138,2%)
TOTAL DO PASSIVO 191.379 100% 197.042 100%
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DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO EXERCICIO - R$ MIL

DEMONSTRACAO DE RESULTADO ‘ 2014 AV% 2015 AV%

Receita operacional liquida 130.947 100,0% 170.385 100,0%
(-) Despesas administrativas (63.551) (48,5%) (71.413) (41,9%)
(-) Servigos prestados por pessoas juridicas (68.735) (52,5%) (95.134) (55,8%)
Impostos e taxas (9.211) (7,0%) (14.941) (8,8%)
(-) Depreciag3o e amortizagdo (8.333) (6,4%) (1.580) (0,9%)
(=) Resultado operacional (18.883) (14,4%) (12.683) (7,4%)
Resultado financeiro liquido (12.586) (9,6%) (3.358) (2,0%)
(=)Prejuizo do periodo (31.469) (24,0%) (16.041) (9,4%)

COMENTARIOS SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DA EMISSORA

indices de Liquidez:

Liquidez Geral: de 6,21 em 2014 e 5,06 em 2015

Liquidez Corrente: de 6,21 em 2014 e 5,06 em 2015

Liquidez Seca: de 6,21 em 2014 e 5,06 em 2015

Liquidez Imediata: de 5,85 em 2014 e 3,10 em 2015

Estrutura de Capitais:

A Companhia apresentou um indice de Participacdo de Capital de terceiros de 15,06% em 2014 e 16,66%
em 2015. O indice de Composicdo do Endividamento foi de 100,00% em 2014 e 100,00% em 2015. O grau
de imobilizacdo do Patrimbnio Liquido variou em 21,59% em 2014 para 32,35% em 2015. A Empresa
apresentou um indice de Imobilizagdo dos Recursos ndo Correntes de 21,59% em 2014 e 32,35% em 2015.

Rentabilidade:

A Rentabilidade do Ativo em 2014 foi de -16,44% enquanto que a de 2015 resultou em -8,14%. A Margem
Liquida foi de -24,03% em 2014 contra -9,41% em 2015. O Giro do Ativo foi de 0,68 em 2014 enquanto em
2015 foi de 0,86. A Rentabilidade do Patriménio Liquido foi de -18,92% em 2014 contra -9,50% em 2015.

Recomendamos a leitura completa das Demonstragdes Contdbeis, Relatério de Administracdo e Parecer
dos Auditores Independentes para melhor andlise da situacdo econémica e financeira da Companhia.
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Grafico: Composicdo da Divida (Valores em R$ mil)
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GARANTIA

Foram constituidas as seguintes garantias para a presente emissao;

a) Regime Fiduciario e consequente constituicdo do Patrimdénio Separado;

b) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;

c) Alienagdo Fiduciaria de Quotas;

d) Aval de Ideia Propaganda, da Alfa Urbanismo, da Espago Participa¢des, da Tomazini Participacdes, do
Sr. Pablo, Sr. Fernando, Sr. Darci, do Sr. José e Sr. Nielsen, no ambito das CCBs.

e) Fundo de Reserva.

PARECER

Ndo temos conhecimento de eventual omissdo ou inverdade, contida nas informacdes divulgadas pela
Emissora ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na obrigatdria prestacdo de informacdes, que manteve
atualizado seu registro perante a CVM — Comissdo de Valores Mobiliarios durante o exercicio de 2015.

As demonstra¢des financeiras da Emissora foram auditadas pela Baker Tilly Brasil MG Auditores
Independentes, cujo parecer ndo apresentou ressalvas.

DECLARAGAO

Declaramos estar aptos e reafirmamos nosso interesse em permanecer no exercicio da fungdo de Agente
Fiduciario, de acordo com o disposto no artigo 68, alinea “b” da lei n2 6.404 de 15 de dezembro de 1.976 e
no artigo 12, alinea “1”, da Instrugdo CVM 28 de 23 de novembro de 1.983.
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Sdo Paulo, abril de 2016.

N

planner

Trustee

“Este Relatdrio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n® 6404/76
e do artigo 12 da Instrugéo CVM n? 28 /83, com base nas informagées prestadas pela Companhia Emissora. Os
documentos legais e as informagdes técnicas que serviram para sua elaboragdo, encontram-se a disposigcdo dos

investidores para consulta na sede deste Agente Fiducidrio”

“As informagdes contidas neste Relatdrio néo representam uma recomendagdo de investimento, uma andlise de
crédito ou da situagdo econémica ou financeira da Emissora, nem tampouco garantia, explicita ou implicita, acerca do
pontual pagamento das obrigagdes relativas aos titulos emitidos”
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