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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, sede na Avemda Nove de
Jutho, n°® 4939, CJ 62B, bairro Jardim Europa, municipio de S8o Paulo, Estado de S#o Paulo,
CEP 01407-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, doravante denominada simplesmente como “Emissora”; ¢

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
institui¢io financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n® 4.200, Bloco 8, Ala B, Salas 302, 303 e 304, CEP 22640-102,
inscrita no UNPJ/MF sob o n® 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante denominada simplesmente como “Agente Fiducidrio”.

Firmam o presente Termo de Securitizacio de Créditos Imobiliarios (“Termo™), para vincular
os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios de Série 62* da 17
Emissfo da Emissora, de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514/97, conforme alterada, a
Instrucdo CVM n°® 476, conforme alterada, ¢ demais disposi¢des legais aplicdveis e as
clausulas abaixo redigidas.

- CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo de Securitizacio adotam-se as seguintes defini¢des, sem
prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

“Agente Fiducidrio™:

“Alienacdo Fiducidria de
Acbes”

“Atualizacio Monetaria™:

“Cedente”

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, acima qualificada,

Significa o Instrumento Particular de Alienagfio Fiducidria de
AgBes, celebrado entre a SDA ADMINISTRACAO e o Eduardo
Scopel, na qualidade de acionistas da Devedora e Fiduciantes,
HABITASEC, na qualidade de Fiduciario, e Devedora, na
qualidade de Interveniente Anuente; J 4

Variaggio Mensal do fndice de Precos ao Consumidor Amplo
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica {\/
(IPCA);

£ a SDA ADMINISTRACAO E DESENVOLVIMENTO
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“CCP:

“Cessio Fiduciaria de
Direitos Creditérios”

“Cessiio Fiduciaria de

Conta Centralizadora”

“CETIP”:

“Conta Vinculada do
Patriménio Separado”:

“Contrato de Cessiio™:

“Contrato de
Distribuicdo™:

IMOBILIARIO LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita sob o CNPI/MF n° 08.908.076/0001-21, com sede na Rua
Estados Unidos, 2.201, Jardim América, na Cidade de S#o Paulo,
CEP 01427-002, com contrato social arquivade na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo sob NIRE n° 35.221.530.940.

Cédula de Crédito Imobilidrio, emitida pela Emissora sob a forma
escritural, representando os respectivos Créditos Imobiliarios
decorrentes da Debénture;

Significa o Instrumento Particular de Cessfio Fiducidria de
Direitos Creditérios, com condigio suspensiva, celebrado entre a
Devedora, na qualidade de Fiduciante, ¢ a HABITASEC, na
qualidade de Fiduciario;

Significa o Instrumento Particular de Cessfo Fiducidria de Conta
Centralizadora, celebrado entre a Devedora, na qualidade de
Fiduciante, e a HABITASEC, na qualidade de Fiduciario;

CETIP S.A. -~ Mercados Organizados, instituicio devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacfio de
servicos de depositdrio de ativos escriturais e liquidagiio
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Japeiro, na Avenida Republica do Chile, n® 230, 11° andar,
CEP 20031-170;

Conta corrente n° 10.271-0, Agéncia 7307, do Banco Itau, de
titularidade da Emissora, na qual os pagamentos dos Créditos
Imobilidrios serdo pagos pela Devedora e/ou titulares dos créditos
cedidos, a qual integrara o Patrimonio Separado;

“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Crédifos
Imobilidrios e Ouiras Avengas™, firmado em 12.11.2015, entre a
Cedente e a Emissora, por meio do qual os Créditos Imobiliarios
foram cedidos a Emissora;

“Contrato de Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos, sob
Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis
Imobiligrios da 62" Série da 1° FEmissGo da Habitasec
Securitizadora S.A.”, firmado entre a Emissora e o Coordenador
Lider, para reger a forma de distribui¢do dos CRI;



“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobilidrios™:

“CRI” :

“CVM™:
“Data de Emissdo”™;

“Despesas Recorrentes do
Patriménio Separado”

“Despesas Niio Recorrentes
do Patriménio Separado”

“Debénture”

“Pevedora™;

“Dia Util:

“Documentos da
Operacio™:

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicdo financeira, com
sede a Rua Boa Vista, 254, 11° andar, Cjto 1101 e 1108, Centro,
Sdo Paulo, SP, CEP: 01014-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
1.788.147/06001-50 (“Coordenador Lider™)

Os créditos imobilidrios decorrentes da Debénture, na forma,
prazos e demais condicdes estabelecidos no respectivo
instrumento;

S#o os CRI objeto da 62° Série da 1 * Emissdo da Emissora
respectivamente, os quais vinculam a CCl;

Comiss#o de Valores Mobiliarios;
12.11.2015;

E o disposto no item 13.1 deste Termo;

E o disposto no item 13.2 deste Termo;

1 (uma) Debénture emitida pela Devedora, por meio da Escritura
de Emissdo, no valor de R$ 8.212.695,64 (oito milhdes e duzentos
¢ doze mil e seiscentos e noventa e cinco reais e sessenta e quatro
centavos), cujos créditos foram cedidos para a Emissora;

SPE COTIA 8.A., sociedade anfénima sem registro de
Companhia aberta perante a CVM, com sede na Rua Estados
Unidos, n® 2134, bairro Jardim América, CEP 01.427-002, na
cidade de S&o Paulo do Estado de S3o Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 22.800.316/0001-09;

Todo e gualquer dia que ndo seja sdbado, dominge ou feriado
declarado nacional na Republica Federativa do Brasil;

(1) Escritura de Emissfio; (i1} Instrumento Particular de Contrato de
Cesséio de Créditos ¢ Outras Avengas; (iil) Instrumento Particular
de Emissfio Privada de Cédula de Créditos Imobilidrios sem
Garantia Real sob a forma escritural; (iv) Instrumento Particular
de Cessio Fiducidria de Direttos Creditérios e Outras Avengas; (V)
{nstrumento Particular de Alienacfio Iiduciaria de Acdes e Outras
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“Emissio™:

“Empreendimento
Imobilidrio”

“Escritura de Emissio™:

“Escritara de Emissio de
CCr:

“Escriturador”:

“Garantias”:

“Imovel”:

“Instituiciio Custodiante™:

“Instrucdo CVM n° 28”:

Avengas; (vi) Instrumento Particular de Cessdio Fiducidria de
Conta Centralizadora e Outras Avengas; e (vi) Termo de
Securitizag@o de Créditos Imobilidrios

622 Série da 1° Emissdo de CRI da Emissora;

O empreendimento imobiliario denominado “Jardim dos Buritis”,
ora em desenvolvimento no imével inscrito no Cartorio do Oficio
do Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de [taquaquecetuba,
S&o Paulo, sob a matricula n.° 9.735;

A Escritura Particular da 1* Emiss3o Privada de Debéntures,
Conversiveis em Acdes, em Série Unica, da Espécie sem Garantia
Real da SPE COTIA S.A, firmada entre a Devedora e a Cedente,
por meio da qual foi emitida a Debénture;

O Instrumento Particular de Emissfio Privada de Cédula de
Créditos Imobiliarios sem Garantia Real imobiliaria, firmado entre
a Emissora ¢ o Agente Fiducidrio, na qualidade de Instituicio
Custodiante, por meio do qual a CCI foi emitida pela Emissora
para representar os Créditos Imobilidrios;

ITAU CORRETORA DE VALORES S/A (ITAUCOR),
instituicdo financeira, com sede na Av Brig Faria Lima, 3500, 3°
andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP, CEP: 04538-132, inscrito no
CNPJ/MF sob n° 61.194.353/0001-64 ,

Sdo a Alienagfio Fiduciaria das Ac¢Oes, Cessdio Fiducidria de
Phreitos Creditérios, a Cessfo Fiduciaria de Conta Centralizadora
e Regime Fiducidrio;

Imovel inscrito no Cartério do Oficio do Registro de Imdveis e
Anexos da Comarca de Itaquaquecetuba, Sfo Paulo, sob a
matricula n.° 9.735;

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n°® 4.200, Bloco 8, Ala B, Salas 302, 303 e 304,
CEP 22640-102, inscrita no CNPI/MF sob o n® 17.343.682/0001-
38;

Instrucdo da CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre o exercicio da fungdo de
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“Imstrug¢io CVM n° 414;

“Instrucio CVM n° 476”:

“Instrugio CVM n® 5557

“IPCA/IBGE”

“Jures Remuneratorios do

CRI”

“Lei n° 9.514/977:

“Lei n° 10.931/04”:

“Obrigacdes Acessérias”

“Obrigacies Garantidas™:

“Patrimodnio Separado”:

Agente Fiduciario dos Debenturistas;

Instrucdo da CVM n° 414 de 30 de dezembro de 2004, conforme
posteriormente alterada, que regula a emissdo e a distribuigfio
publica de CRI;

Instrucdo da CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
posteriormente alterada, que regula as ofertas pdblicas de valores
mobiliarios com esforcos restritos;

Instrucdo CVM n°® 555, de 17 de dezembro de 2014, que dispde
sobre a constituigdo, a administracdio, o funcionamento e a
divulgacio de informacgdes dos fundos de investimento;

Significa o [ndice de Precos ao Consumidor Amplo divulgado
peto Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

A taxa de juros efetiva aplicavel ao CRI ¢ de 12,00% (doze por
cento) ao ano base 360 dias, calculado conforme o disposto na
Clausula Quinta deste Termo de Securitizagfo;

lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
posteriormente alterada, que regula o Sistema de Financiamento
Imobiliario;

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme posteriormente
alterada, que dispde sobre a afetagdo de incorporagdes
imobilidrias, letras de crédito imobilidrio, cédula de crédito
imobiliario, cédula de credito bancdrio;

Significa os custos e despesas incorridos em relagfio ao CRl e &
CCl, inclusive, mas nio exclusivamente, para fins de cobranca dos
Créditos Imobilidrios decorrentes da Debénture e excussdo das
garantias, mcluindo penas convencionais, honorarios advocaticios,
custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos

Obrigagbes, principais, acessdrias e moratdrias, presentes e \(J
futuras, no seu vencimento original ou antecipado, assumidas pela
Devedora, nos termos da Escritura de Emissfo, incluindo, mas ndo
se limitando ao Valor Nominal Unitario da Debénture, &
Remuneracfio e aos demais encargos, multas, penalidades,
indenizacdes, custos e despesas descritos na Escritura de Emisséo.

Patriménio constituide, apds a instituigdo do Regime Fiducidrio,
7



pelos Créditos Imobilidrios representados pela CCI e suas
Garantias, 0 qual nfio se confunde com o patrimdnio comum da
Emissora e destina-se exclusivamente 2 liquidacdo dos CRI aos
quais estd afetado, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragio e obrigagSes fiscais, inclusive tributos de
qualquer natureza, vigentes ou que venham a ser instituidos ao
fongo do prazo dos CRI, que tenham como base de calculo
eventuais ganhos apurados pelo PatrimoOnio Separado;

“Prazo de Colocacio” Prazo de colocagéio dos CRI contado do inicio da Oferta, na forma
do artigo 7-A da ICVM 476/09, at¢ a ocorréncia de uma das
seguintes hipdteses: (1) subscrigdo e integralizaciio da totalidade
dos CRI pelos Investidores; ou (ii) encerramento da Oferta a
exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro;

“Regime Fiducidrio”: Regime previsto no art. 9° da Lei n 9.514/97, através do qual ¢
instituido o Patrimdénio Separado. Na forma do art. 9° da Lei n°
9.514/97, a Emissora institui regime fiduciario sobre os Créditos
Imobilidrios representados pela CCI e suas Garantias, com a
consequente constituicio do Patriménio Separado;

“Termo” ou “Termo de E o presente Termo de Securitizagfo, celebrado pela Emissora ¢
Securitizacio” pelo Agente Fiducidrio; e
“Valor de Cessdo”: Valor pago pela Emissora diretamente & Devedora pela aquisicio

dos Créditos Imobilidrios.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em cardter irrevogavel e irretrativel, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCI, aos CRI objeto desta Emisséio,
cujas caracteristicas s#o descritas na clausula terceira, abaixo.

2.2 A Emissora declara que, pelo presente Termo, foram vinculados & presente Emisséo os
Créditos Imobiliarios de sua titularidade, com saldo devedor nominal total de RS
8.212.695,64 (oito milhdes e duzentos e doze mil e seiscentos ¢ noventa e cinco reais e \J
sessenta e quatro centavos), na Data de Emissfo, devidamente identificados no Anexo I deste ~
Termo.

2.2.1  Os Créditos Imobiliarios, vinculados aos CRI pelo presente Termo, encontram-
se representados pela CCl, emitida sob a forma escritural e sem garantia real, nos
termos dos §§3° e 4° do art. 18 da Lei n° 10.931/04.



222 O presente Termo serd registrado na Instituicdo Custodiante, conforme
declaracio contida no Anexo HI deste Termo.

2.3 A titularidade dos Créditos Imobilidrios foi adquirida pela Emissora mediante a
celebragio do Contrato de Cessiio.

2.3.1 A cessdo dos Créditos Imobilidrios em favor da Emissora foi formalizada pela
Cessao de Créditos.

2.3.2 A Devedora figurou como interveniente anuente no Contrato de Cessdo, estando
ciente da Cessiio de Créditos.

2.4 Os Créditos Imobiliarios sfio decorrentes de Debénture conversivel em 99,99% (noventa
e nove inteiros e noventa e nove décimos) da totalidade das acfes de emissfio da Devedora,
por opg¢o desta, em caso de inadimplemento das obrigacdes pecunidrias previstas na Escritura
de Emissfo, na forma, prazos e demais condicOes ali estabelecidas.

2.4.1 Em razfo da conversibilidade da Debénture, hd possibilidade dos Titulares do
CRI receberem, a titulo de amortizacfo ou liquidacio dos CRI, agdes de emisséo da
Devedora, cabendo a Emissora comunicar ao Agente Fiduciario e aos Titulares do CR1
a ocorréncia da conversibilidade da Debénture.

2.5 Pela Cessio dos Créditos Imobilidrios, a Emissora pagard o Valor de Cessfio de RS
7.771.520,50 (sete milhdes e setecentos e setenta ¢ um mil e quinhenfos e vinte reais ¢
cinquenta centavos), nos termos da clausula segunda, item 2.2, do Contrato de Cesséo.

2.6 Os Créditos Imobilidrios serfio pagos pela Devedora diretamente na Conta Vinculada do
Patrimdnio Separado.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE
DISTRIBUICAO

3.1 Os CRI da presente Emissfio, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios
representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

CRI

1 Emissdo: 17;

2 Séries: 62%;

3 Quantidade de CRI: 25 (vinte e cinco);

4 Valor Global da Série: R$ 7.771.520,50 (sete milhdes e setecentos e setenta e um mil e
quinhentos e vinte reais e cinquenta centavos);

5. Valor Nominal Unitario da Série: R$ 310.860,82 (trezentos e dez mil ¢ oitocentos ¢
sessenta reais e oitenta e dois centavos);

">



CRI

6. Atualizag8o Monetéaria: Mensal, de acordo com a variagio mensal do IPCA/IBGE,
calculada conforme o disposto na Clausula Quinta deste Termo de Securitizagio (“Atualizaco
Monetéria™);

7. Juros Remuneratérios do CRI: A taxa de juros efetiva aplicavel ao CRI é de 12,00% (doze
por cento) ao ano base 360 dias, calculado conforme o disposto na Clausula Quinta deste Termo
de Securitizagdo (“Juros Remuneratorios do CRI™);

8. Periodicidade de Pagamento de Amortizagfio ¢ Juros Remuneratorios do CRI: Mensal,
conforme disposto no Anexo Il deste Termo (“Anexo II™);
9. Periodo de Caréncia: 12 (doze) meses;

10,  Regime Fiduciario: Sim;

11.  Ambiente para Deposito, Distribui¢do, NegociagBo e LiquidagSo Financeira: CETIP,
conforme previsto no item 3.2, abaixo;

12.  Data de Emissdo: 12,11,2015;

13. Local de Emissto: S&o Paulo, SP;

14.  Prazo de Vencimento: 2.557 {dois mil quinhentos e cinquenta e sete) dias;

15, Data de Vencimento Final : 12.11.2022;

16.  Taxa de Amortizacio: Varidvel, de acordo com a tabela de amortizagfio constante do
Anexo IL

17.  Data de Primeiro Pagamento de Juros Remuneratérios : 12.12.2016

18.  Data de Primeiro Pagamento de Amortizagéo : 12.12.2016

19.  Garantia Flutuante : Nfio

3.2  Os CRI serfio emitidos na forma nominativa ¢ escritural. Neste sentido, para todos os
fins de direito, a titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrato em nome de cada titular e
emitido pela CETIP, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na CETIP.
Adicionalmente serfio admitidos os extratos emitidos pelo Escriturador com base nas
informacdes prestadas pela CETIP.

3.3 A presente Emissdo ¢ realizada em conformidade com a Instrucio CVM n° 476 e com
as demais disposicBes legais e regulamentares aplicdveis e estd automaticamente dispensada
de registro de distribuiciio na CVM, nos termos do art. 6° da Instrugio CVM n® 476, A
Emissdo nfo seréd registrada na Associagéio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros
¢ de Capitais - ANBIMA por se tratar de oferta publica com esfor¢os restritos de colocagdo
(“Oferta Restrita”™), nos termos do art. 25, §1° do Cédigo ANBIMA de Regulacio e Melhores q*k
Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuiciio e Aquisiclo de Valores Mobilidrios
("Codigo ANBIMA™. (‘”

3.3.1 A Emissfio é destinada apenas a investidores profissionais, nos termos do
inciso I do art. 5° da InstrugBo CVM n° 414, conforme redacfo da Instrugo CVM
554, de 17 de dezembro de 2014 (“Instruclio CVM 554™).

3.3.2 Nos termos do art. 1° da Instrugio CVM 554, s8o considerados investidores

profissionais: I — instituigBes financeiras e demais instituigdes autorizadas a funcionar
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pelo Banco Central do Brasil; II ~ companhias seguradoras e sociedades de
capitalizaciio; 111 — entidades abertas ¢ fechadas de previdéncia complementar; IV —
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior
a R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito
sua condicdo de investidor profissional mediante termo préprio, de acordo com o
Anexo 9-A da InstrucBo CVM 554; V — fundos de investimento; VI — clubes de
investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador de carteira de
valores mobilidrios autorizado pela CVM; VII — agentes autbnomos de investimento,
administradores de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios autorizados
pela CVM, em relacdio a seus recursos proprios; e VIII — investidores nfio residentes.

3.3.3 Em atendimento ao que dispde a Instrugiio CVM n° 476, o CRI da presente
Emissdo sera ofertado a, no maximo, 75 (setenta ¢ cinco) investidores e subscritos ou
adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) investidores.

3.3.4 O CRI serd subscrito ¢ integralizado a vista pelos investidores, devendo o
investidor, por ocasido da subscri¢do, fornecer, por escrito, declaragfio no Boletim de
Subscrigdo, atestando que estdio cientes que:

a) a oferta do CRI ndo foi registradana CVM; e

b) o CRI ofertado esta sujeito as restrigdes de negociacdo previstas na Instrugio CVM
n® 476.

3.4 A distribuigio publica do CRI sera encerrada quando da subscrigio da totalidade do
CRI, devendo o Coordenador Lider enviar o Comunicado de Encerramento &8 CVM no prazo
legal, nos termos do Contrato de Distribuic#o.

3.4.1 Em conformidade com o art. 8° da Instrugio CVM n° 476 ¢ com o OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SRE/N® 002/2009 de 17 de dezembro de 2009, o encerramento da
oferta deverd ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco)
dias contados do seu encerramento, devendo referida comunicacfio ser encaminhada
por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as
informagdes indicadas no anexo 8 da Instruco CVM n® 476 ou por outro meio
admitido pela CVM em caso de indisponibilidade do sistema eletrénico disponivel na
pagina da rede mundial de computadores da CVM.

3.4.2 Caso a oferta publica do CRI nfio seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da
data de seu inicio, 0o Coordenador Lider devera realizar a comunicagfo prevista no
subitemm 3.4.1 acima, com os dados disponiveis a época, complementando-a
semestralmente, até o seu encerramenio.
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35 O CRI da presente Emissio somente poderd ser negociado nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de
subscric3o ou aquisi¢do do CRI pelo investidor.

3.5.1 O CRI da presente Emissfio somente podera ser negociado entre investidores
profissionais, conforme definido no subitem 3.3.1, acima, a menos que a Emissora
obtenha o registro de oferta piblica perante a CVM nos termos do capuf do art. 21 da
Lei n® 6.385/1976 e da Instrugciio CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 e apresente
prospecto da oferta 8 CVM, nos Termos da regulamentacéio aplicavel.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI
4.1 Os CRI serfio subscritos e integralizados na forma do subitem 4.1.1, abaixo. O prego de

integralizacfo de cada um dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal Unitario na Data de
Emissdo (“Preco de Integralizacio™).

4.1.1 A integralizagdo dos CRI seré realizada pelo Prego de Integralizagfio, conforme
previsto no item 4.1 acima, em moeda corrente nacional, a vista, numa tnica data, a ser
informada pela Emissora no Boletim de Subscrigio (“Data de Integralizacfio”),
conforme previsto neste Termo. O Boletim de Subscri¢do também ird prever, observado
o Prazo de Colocacfio, definido no Contrato de Distribuigfio, outra data para
integralizagfio dos CRI, caso até a Data de Integralizacio nfo tenha sido distribuida a
totalidade dos CRI.

4.1.2 A integralizagiio dos CRI sera realizada, a vista, via CETIP, segundo
procedimentos de liquidaciio estabelecidos pelo proprio ambiente.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR DO VALOR NOMINAL
UNITARIO COM ATUALIZACAO MONETARIA, JUROS REMUNERATORIOS DO
CRI E AMORTIZACAO DOS CRI

5.1  Saldo Devedor do Valor Nominal Unitario. Calculo do valor nominal unitario dos CRI,
atualizado monetariamente (SDa):

SDa= 8D x C, onde:

SDa = Saldo devedor unitario dos CRI atualizado na data de aniversirio no més atual, antes
da amortizagio correspondente a0 més atual. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

SD = Saldo devedor do Valor Unitario dos CRI na Data de Integralizacfio ou apds a dltima
amortiza¢io ou incorporagfo. Valor em reais calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

8
Eq.
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C = Fator da variagdo mensal do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dep
o NI, )%
W/
NI

*=Valor do niimero indice do IPCA/IBGE do segundo més imediatamente anterior ao més
de atualizacfio com base no vencimento dos CRI;

N1, ;= Valor de nimero indice IPCA/IBGE do terceiro més imediatamente anterior ao més

de atualizac8o com base no vencimento dos CRI;

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Integralizaco ou data de aniversario mensal
anterior e a data de céleulo; e

det = Namero de dias corridos existentes entre a Data de Emisso e a primeira data de
aniversario, ou entre a data de aniversério anterior e a proxima data de aniversério.

5.2 Calculo dos Juros Remuneratorios do CRL

J = SDax (Fator de Juros-1)

, onde:

J= Valor unitario dos juros acumulados na data de atualizago. Valor em reais, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme subitem 5.1 acima.

Fator de Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir.

dep
30 Ty
I 360
Fator de Juros = — ]
160
, onde:
1= 12,00;

dep = Numero de dias corridos entre a Data de Integralizac8io ou data de aniversario anterior
e a data de atualizacdo.

det= Numero de dias corridos existentes entre a Data de Emissfo e a primeira data de
aniversario, ou entre a data de aniversdrio anterior ¢ a proxima data de aniversario,
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Considera-se como data de aniversario o dia 12 (doze) de cada més.

5.3 Célculo da Amortizacio Mensal:

AM, =| $Da x(ff: ]
100

, onde:

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacfio. Valor em reais, calculado com 8
{oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = conforme definido acima, sub-ifem 5.1.

Tai = i-ésima taxa de amortizacfio, com 4 (quatro) casas decimais de acordo com a tabelas
constantes do Anexo 1.

5.4 Considerar-se-80 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacfio
pela Emissora até o 1° (primeiro) dia util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que
ndo seja um dia wil, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

5.5 As datas de pagamento dos juros e da amortizac@o dos CRI enconiram-se deseritos no
Anexo I deste Termo de Securitizacio.

5.6 Caso o IPCA/IBGE venha a ser substituido ou extinto, serd aplicado automaticamente o
indice que, por disposigéo legal ou regulamentar, vier a substitui-lo.

5.7 No caso da indisponibilidade do I[PCA/IBGE utilizar-se-4 a tltima variagfio disponivel
do indice calculando pro-rafa por dias corridos, para proceder & atualizagdo monetéaria dos
CRI, até a data do Pagamento inclusive. Quando da divulgacdo do novo IPCA/IBGE, os
valores passarfio a ser caleulados pro-rata com base na variagdo apurada com o novo niimero-
indice divulgado.

5.8 Na hipétese de extingdo, limitac3o e/ou nfo divulgacdo do IPCA/IBGE por mais de 60
(sessenta) dias consecutivos apos a data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacio ou no
caso de impossibilidade de aplicagdo do IPCA/IBGE a Debénture por proibigio legal ou
judicial, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data de término do prazo de 10
(dez) dias consecutivos ou da data de extingdo do IPCA/IBGE ou de impossibilidade de
aplicagéio do IPCA/IBGE por imposigio legal ou determinagfio judicial, conforme o caso, a
Emissora deverd convocar uma Assembleia Geral dos Titulares do CRI (conforme definida na
(Clausula Décima Segunda) para deliberar, em comum acordo com a Devedora ¢ observada a
Lei das Sociedades por Acdes, a Deciso Conjunta BACEN/CVM n° 13, de 14 de margo de
2003, e/ou regulamentagéo aplicavel, sobre o novo pardmetro de atualizagfio dos CRI a ser
aplicado. Até a deliberagio desse novo pardmetro de atualizacdo, o ultimo IPCA/IBGE
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divulgado oficialmente serd utilizado no cédlculo de quaisquer obrigacOes previstas neste
Termo, ndo sendo devidas quaisquer compensa¢des entre a Emissora e Titulares do Cri
quando da deliberacdo do novo pardmetro de atualizagfio para os CRIL

5.9 Caso ndo haja acordo entre a Emissora ¢ os Titulares do CRI sobre o novo pardmetro de
atualizacdo dos CRI ser aplicado, a Emissora devera liquidar antecipadamente os CRI, com
seu consequente cancelamento, no prazo de 30 (irinta) dias corridos contados da comunicagfo
da realizag@o da Assembleia Geral dos Titulares do CRI acima referida, hipdtese em que serd
utilizado como indice de atualizagfio para célculo do Valor Nominal Unitdrio atualizado dos
CRI, o ultimo IPCA/IBGE divulgado oficialmente.

5.10 Caso o IPCA/IBGE volte a ser divulgado antes da realizagiio da Assembleia Geral dos
Titulares do CRI prevista acima, referida Assembleia Geral dos Titulares do CRI ndo sera
realizada e o IPCA/IBGE, a partir da data de sua validade, passara a ser novamente utilizada
para o calculo de quaisquer obrigagGes previstas neste Termo, sendo certo que até a data de
divulgacio do IPCA/IBGE nos termos aqui previstos, o ultimo IPCA/IBGE divulgado
oficialmente seréd utilizado para o célculo de quaisquer obrigagGes previstas neste Termo.

5.11 Os CRI deverfio obedecer a seguinte ordem de prioridade nos pagamentos, de forma que
cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis na Conta Vinculada do
Patrimdnio Separado, apds o cumprimento do item anterior:

a) Despesas do Patrimdnio Separado;
b) Juros Remuneratérios dos CRI;

(i) Juros capitalizados em meses anteriores e ndo pagos;

{if) Juros vincendos no respectivo més de pagamento;
¢) Amortizacfo ordindria dos CRI, conforme tabela vigente, e encargos moratorios
eventualmente incorridos; e
d) Amortizagio extraordindria dos CRI, calculados com ciénecia do Agente
Fiduciério, prioritariamente das parcelas com vencimento em 12 de novembro de 2017,
12 de novembro de 2018, 12 de novembro de 2019, 12 de novembro de 2020, 12 de
novembro de 2021 e 12 de novembro de 2022,

5.12 Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os titulares dos CRI serfio
efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no Patrimdnio Separado,
utilizando-se dos procedimentos adotados pela CETIP.

CLAUSULA SEXTA -~ AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA DOS CRI
6.1 Na hipétese de antecipagio do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, a
qualquer titulo, ou ainda na hipotese de vencimento antecipado, a Emissora utilizard os

recursos decorrentes desses eventos para a amortizagfo extraordindria ou resgate antecipado
dos CRL
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6.2 Nos casos em que a antecipacfo de pagamento pela Devedora for suficiente para
liquidar integralmente o saldo devedor dos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI, o
pagamento antecipado dos CRI serd efetuado pelo seu saldo devedor do Valor Nominal
Unitario existente & época do evento, acrescido da remuneragio devida até essa data.

6.3 Nos casos em que a antecipagfio de pagamento pela Devedora ndo for suficiente para
liquidar integralmente o saldo devedor dos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI
(“Amortizacdo Extraordinaria™), o valor amortizado extraordinariamente pela Devedora sera
pago no més subsequente ao da ocorréneia do evento, juntamente com o pagamento da
amortizaco ordinéria programada para o CRI, conforme tabela constante do Anexo 1 deste
Termo, acrescido da remuneragfo devida até essa data.

6.4 Na hipétese de Amortizagio Extraordinaria parcial do CRI, a Emissora elaborard ¢
disponibilizara ao Agente Fiducidrio ¢ 8 CETIP uma nova tabela de pagamentos dos CRI,
recalculando, se necessario, o numero e 0s percentuais de amortizacdo das parcelas tuturas, na
mesma conformidade das alteragdes que tiverem sido promovidas no cronograma de
amortizacdo dos Créditos Imobiliarios utilizados como lastro da Emissdo.

6.5 A Emissora deve promover a Amortizagdo Extraordinaria ou o Resgate Antecipado dos
CRI, uma vez que ocorra antecipagfo dos Créditos Imobilidrios.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1 A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emisso e da
propria Emissora, mediante publicagio no jornal de publicagfio de seus atos societarios, assim
como prontamente informar tais fatos diretamente aoc Agente Fiducidrio, por meio de
comunicagio por escrito,

7.2 A Emissora obriga-se a informar o organograma e enviar todos os dados financeiros e
atos societarios necessarios a realizac8io do relatério anual, conforme a Instrugio CVM n® 28,
que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais deverfio ser devidamente
encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizagio do mesmo na CVM. O referido organograma do grupo societério da
Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e
integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

7.3 A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio mensal, colocd-lo a disposicéo do
investidor e envid-lo ao Agente Fiducidrio até o 20° (vigésimo) dia de cada més, ratificando a
vinculagfio dos Créditos Imobilidrios aos CRL

7.3.1 O referido relatério mensal deverd incluir:

a} data de emissfo dos CRI;
b) saldo devedor dos CRI;
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¢} critério de reajuste dos CRI;

d) data de vencimento final dos CRI;

e) valor pago aos titulares dos CRI no més;
£} valor recebido da Devedora;

g) saldo devedor dos Créditos Imobilidrios; e
h} rol das garantias prestadas & Emisséo

7.4 A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) Dias
Uteis contado do recebimento da solicitagio respectiva, todas as informacBes relativas aos
Créditos Imobiliarios, desde que estas estejam disponiveis, ou sejam disponibilizadas &
Emissora por parte da Devedora.

7.5 A Emissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da operagfio, além da
veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagBes prestadas no presente Termo.

7.6 A Emissora declara, ainda, o seguinte:

(1) ¢ legitima credora dos Créditos Imobilidrios, observadas as disposicdes dos
Contratos de Cesséo;

(i)  acesslo prevista no Contrato de Cess#io operou-se plena e integralmente;

(iii) conforme declarado pelo Cedente e pela Devedora no Contrato de Cessio, os
Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer Onus,
gravames ou restricSes de qualquer natureza pessoal e/ou real, nfio sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
direito da Emissora de celebrar este Termo;

(iv)  nd#o tem conhecimento da existéncia, até a presente data, de procedimentos
administrativos ou agdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a
Devedora ou a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os
Créditos Imobilidrios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

v) ndo ha qualquer ligagfio entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungbes;

{vi) a Emissora nfio oferece, na presente Emissfo, direito de regresso contra seu
patrimdnio comum, bem como nfo hd qualquer tipo de coobrigagio por parte da
Emissora quanto as obrigagfes da Devedora e/ou da Cedente; e

{vii)) este Termo constitui uma obrigac8o legal, valida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condicdes.

7.7 A Emissora se compromete a notificar, em até 2 (dois) Dias Uteis, os titulares dos CRI e
o Agente Fiduciario, caso venha tomar conhecimento de que as declaragdes previstas no item
7.6 tornaram-se total ou parcialmente inveridicas, inconsisientes, imprecisas, incompletas,
incorretas ou insuficientes.
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CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS
8.1 Foram constifuidas as seguintes Garantias para a presente Emigsdo:

a) Alienag3o Fiducidria de 100% (cem por cento) das Agdes de emiss@o da
Devedora;

b) Cessfio Fiducidria de 55% (cinquenta e cinco por cento) dos recebiveis
decorrentes das vendas dos lotes do Empreendimento Imobilidrio;

c) Cessdo Fiducidria de Conta Centralizadora que recebera os recursos
correspondentes a 55% (cinquenta e cinco por cento) dos recebiveis decorrentes das
vendas dos lotes do Empreendimento Imobilidrio; e

d) Regime Fiducidrio, com consequente instituicfio do Patriménio Separado, nos
termos da Le1 9.514, de 20 de novembro de 1.997.

8.2 Os CRIndo contardo com a coobrigacio da Emissora ou do Cedente.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO
PATRIMONIO SEPARADO

9.1 Na forma do art. 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui, em cardter irrevogéavel e
irretratavel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios representados pela CCI,
constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para a presente Emisséo de CRI.

9.2 Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCL bem como as suas Garantias,
permanecerdo separados e segregados do patrimdnio comum da Emissora, até que se
complete o resgate da totalidade dos CRIL

9.3 Na forma do art. 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobilidrios, as Garantias, ¢ 0s
recursos mantidos na Conta Vinculada do Patrimdnio Separado estdio isentos de qualquer ag#o
ou execucdo pelos credores da Emissora, nfio se prestando a constituiclio de garantias ou a
execugfo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé
responderdo, exclusivamente, pelas obrigacSes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto,
eventual entendimento pela aplicagfio do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35/2001.

9.4 A Emissora administrard ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as
diligéncias necessdrias & manutencfio de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizac8o do principal, juros e demais encargos acessdrios dos
CRL
9.4.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do anexo 11 4 Instrucio CVM n® 414, a
Emissora declara que:

a) a custédia da Escritura de Emissdo de CCI serd realizada pela Instituigio
Custodiante, com relagdio 4 CCI, e pela Emissora, com relagfio 4 Debénture; e
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b} a arrecadacdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios séo
atividades da Emissora, da seguinte forma:

b.1) A Emissora: (i) o controle da evolugfio dos Créditos Imobilidrios; (ii) a
apuracdo ¢ informacgfio a Devedora dos valores devidos; (iii) o controle ¢ a
guarda dos recursos que transitarfio pela Conta Vinculada do Patriménio
Separado; e (iv) a emissfio, quando cumpridas as condi¢des estabelecidas,
dos respectivos termos de liberagfo de garantias;

b.2) A Devedora: (i) a adogdo das providéncias necessarias & efetivagio do
crédito, na Conta Vinculada do Patrim&nio Separado, do valor das parcelas de
responsabilidade da Devedora; e (ii) a prestacdo de informagdes relacionadas
a inexecugdo dessa tarefa, assim que solicitadas pela Emissora.

9.5 A Emissora nfio poderd ser responsabilizada, em hipotese alguma, pelo inadimplemento
da Devedora, notadamente pela recusa da Devedora de transferéncia de recursos oriundos da
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios.

9.6 A Emissora somente respondera por prejuizos ou insufici€ncia do Patriménio Separado
em caso de descumprimento de disposicio legal ou regulamentar, negligéncia ou
administragfo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado.

9.7 As declaragdes exigidas do Coordenador Lider pelo item 15 do anexo IH da Insirugéo
CVM n° 414 constam do Anexo IV a este Termo, o qual ¢ parte integrante e inseparavel deste
Termo.

9.8 Pela administragio do Patrimdnio Separado, a Emissora fard jus 4 remuneragfio mensal
de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais). Este montante serd pago mensalmente em conta
corrente a ser indicada por esta, corrigidos mensalmente pela variagfo acumulada do
IPCA/IBGE. Este valor serd acrescido dos impostos que incidem sobre a prestagfo desses
servigos, tais como ISS (Imposto Sobre Servicos de qualquer natureza), CSSL (Contribuicdo
Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicso ao Programa de Integracsio Social), Cofins
(Contribuiciio para Financiamento da Seguridade Social) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneracio da Emissora.

9.9  Os valores que remanescerem no Patrimdnio Separado apds a amortizagiio total do
CRI, bem como apés o pagamento dos respeclivos custos de administracio ¢ obrigagBes
fiscais, inclusive tributos de qualquer natureza, vigentes ou que venham a ser instituidos ao
longe do prazo dos CRI, que tenham como base de célculo eventuais ganhos apurados pelo
Patriménio Separado, serdio devolvidos ao patriménio da Devedora.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO
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10.1

A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente aceita a sua

nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribuigtes que lhe competem, sendo-lhe devida
uma remuneracio nos termos da lei ¢ deste Termo.

10.2

10.3

Atuando como representante dos titulares de CRI, o Agente Fiducidrio declara:
a)  aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas cldusulas e condigBes;

b)  n#o se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas nos
artigos 9°, inciso I, e 10 da Instrucdo CVM n° 28;

¢y  ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungéo que lhe ¢ atribuida,
conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n° 6.404/1976 ¢ o artigo 10 da Instrugfio CVM n°
28;

d)  aceitar a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstas na legislagfio especifica e neste Termo;

¢) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obrigacOes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutrios
necessdrios para tanto;

f) a celebracio deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas néo
infringem qualquer obrigacfo anteriormente assumida pelo Agente Fiducidrio;

g) ndo tem qualquer ligaglo com a Emissora ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Emissora ou integrante do mesmo grupo econdmico que o impega de
exercer suas fungles; e

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a)  zelar pela protecfio dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no
exercicio da fungfio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragio dos préprios bens, acompanhando a atuagfio da Emissora na
administragéio do Patriménio Separado;

by  verificar a regular constituicdo das Garantias, conforme os prazos previstos nos
Documentos da Operagéio;

¢) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagio as obrigagdes
previstas nesta Emissdo ou nas demais hip6teses previstas neste Termo, a administragdo
de forma transitoria do PatrimOnio Separado, até a transferéncia & nova securitizadora
ou liquidagfo do Patrimdnio Separado, observado o disposto neste Termo;
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d) promover, na forma prevista na clausula décima primeira, abaixo, a liquidagio do
Patrimdnio Separado;

e)  renunciar a funcfo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptid&o;

f) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéneia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungGes;

g)  verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacoes contidas
neste Termo;

h) manter atualizada a relagio de titulares dos CRI, mediante gestio junto &
Emissora, ao Coordenador ¢ a CETIP, sendo que, para fins de atendimento ao disposto
nesta alinea, a Emissora e os titulares dos CRI, assim que subscreverem, integralizarem
ou adquirirem a Debénture, expressamente autorizam, desde ja, o Coordenador ¢ a
CETIP a divolgarem, a qualquer momento, a posicio dos CRI, bem como relagfio dos
titulares dos CRI;

i)  adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias a defesa dos interesses
dos titulares dos CRI, bem como & administracio do Patrimbnio Separado, e as
Garantias afetados ao Patriménio Separado, caso a Emissora nfo o faga;

i) notificar os titulares dos CRI, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contado a
partir da ciéncia da ocorréncia de eventual inadimplemento da Securitizadora de
quaisquer de suas obrigacfes atinentes ao presente Termo;

k) acompanhar a atuagfio da Emissora na administragfio do Patrimdnio Separado e
solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordindria na FEmissora,
justificando as razdes de tal medida;

Iy  disponibilizar o calculo do valor unitario dos CRI, calculado pela Emissora, aos
titulares dos CRI ¢ aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento
e/ou de seu website;

m) fornecer a Emissora termo de quitagio do regime fiduciério, no prazoe de 5 {cinco)
dias apds esta informar que foram satisfeitos os créditos dos beneficiérios e extinto do

Regime Fiduciario;

n) convocar, quando aplicdvel ao Agente Fiducidrio, a Assembleia Geral dos
titulares dos CRI; ¢
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0) comparecer & Assembleia Geral de titulares de CRI a fim de prestar informacdes
que the forem solicitadas.

10.4 O Agente Fiducidrio receberd da Emissora, como remuneracfio pelo desempenho dos
deveres e atribuicSes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, (i) uma parcela
Unica de implantagfio, no valor de RS 5.600,00 (cinco mil reais), a titulo de implantagfo ¢
devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da data de assinatura do presente Termo de
Securitizagfo; e (ii) parcelas semestrais de RS 5.000,00 (cinco mil reais), sendo a primeira
parcela devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da data de assinatura do presente Termo de
Securitizagfo e as demais, nas mesmas datas dos semestres subsequentes.

10.4.1 A remuneragfio ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da fungio do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publica¢des
em geral (exemplos: edital de convocagfio de Assembleia Geral dos titulares dos CRI,
ata da Assembleia Geral dos titulares dos CRI, antncio comunicando que o relatério
anual do Agente Fiducidrio encontra-se a disposiglio etc.), notificagles, extragfio de
certidBes, despesas com viagens e estadias, contatos telefOnicos, transportes e
alimentagfio de seus agentes, contratagfio de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacgdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e
despesas cartordrias relacionadas aos termos de quitagdo e acompanhamento das
Garantias, necessdrias ao exercicio da funcio do Agente Fiduciario, as quais serfio
cobertas pelo Patrimdnio Separado, observando-se que a Fmissora serd, sempre que
possivel, comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito.

10.4.2 Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes previstas
no item 10.4, acima, estard sujeita a muita moratoria de 2% (dois por cento) sobre o
valor do débito, bem como a juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o
valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste do CRI,
adotando-se, ainda, os mesmos critérios de substituicfo desse indice. o qual incidird
desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro raia die, se
necessario.

10.4.3  As parcelas referidas acima serfio atualizadas pelo IPCA/IBGE ou na sua falta,
pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base acima até as datas de
pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die se necessério.

10.4.4 A remuneracfio definida no item 10.4, acima, serd devida mesmo apds o
vencimento do CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de
inadimpléncias nfio sanadas, remuneracio esta que serd calculada e devida
proporcionalmente aos meses de atuagio do Agente Fiduciério.

10.4.5  As remuneragdes serfio acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre
servicos de qualquer natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragfo Social),
COFINS, bem como quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a
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remuneragdo do Agente Fiducidrio, excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

104.6 Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos investidores deverfio ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
adiantadas pelos investidores e, posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas
pelo Patrimdnio Separado. Tais despesas a serem adiantadas pelos investidores,
correspondem a depositos, custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente
Fiduciario, enquanto representante da comunhdo dos investidores. Os honorarios de
sucumbéncia em agdes judiciais serfio igualmente suportados pelos investidores, bem
como a remuneragiio do Agente Fiducidrio na hipdtese da Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagio ao pagamento deste por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos investidores para cobertura do
risco de sucumbéncia.

10.5 O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipbteses de auséncia ou impedimento
tempordrio, rendncia, intervenco, liquidagfo, faléncia ou qualquer outro caso de vacéncia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses
eventos, Assembleia Geral dos titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente fiduciario.

10.6 O Agente Fiducidrio poderd ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagio em vigor;

b)  pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRI em circulagfio, em Assembleia
Geral;

¢) por deliberagdo em Assembleia Geral, na hipdtese de descumprimento dos
deveres previstos no artigo 13 da Lei n® 9.514/97; ¢

d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 10.3,
acima.

10.7 O Agente Fiducidrio eleito em substitui¢fo nos termos do item 10.6, acima, assumird
mtegralmente os deveres, atribui¢des e responsabilidades constantes da legislagfio aplicavel e
deste Termo.

10.8 A substituicdo do Agente Fiducidrio em cardter permanente deverd ser objeto de
aditamento ao presente Termo.

10.9 Os titulares dos CRI poderfio nomear substituto provisério nos casos de vacancia por
meio de voto da maloria absoluta destes.

10.100 Agente Fiduciario nfo emitira qualquer tipo de opinifio ou fard qualquer juizo sobre a
orientacfio acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéneia de definigfio pelos
titulares dos CRI, comprometendo-se tdo somente a agir em conformidade com as instrugdes
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que lhe forem transmitidas pelos titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiducidrio nfo
possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes
do estrito cumprimento das orienta¢es dos titulares dos CRI a ele transmitidas conforme
definidas pelos titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de
eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos titulares dos CRI ou
a Emissora. A atuacfo do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n° 28,
conforme alterada, e dos artigos aplicaveis da Lei n® 6.404/1976, estando este isento, sob
qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido
da legislacéo aplicavel.

10.11Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nfio foram objeto de fraude ou adulteragio. Nio
serd ainda, sob qualquer hipodtese, responsavel pela elaboragdio de documentos societdrios da
Emissora, que permanecerfio sob obrigacio legal e regulamentar da Emissora elaboré-los, nos
termos da legislagfio aplicavel.

10.12 Os atos ou manifestagSes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade
para os titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagGes para com eles, bem como
aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste instrumento,
somente serfio validos quando previamente assim deliberado pelos titulares dos CRI reunidos
em Assembleia Geral.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1 Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora, com relagfio as obrigagdes
assumidas nesta operagfio; ou, ainda (il) qualquer uma das hipoteses previstas no item 11.4,
abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto no item 10.3, acima, deverd assumir
imediatamente e de forma transitoria a administracdio do Patrimdnio Separado constituido
pelos Créditos Imobilidrios e suas Garantias, ou promover a liquidacio do Patrimdnio
Separado, na hipOtese em que a Assembleia Geral dos titulares dos CRI venha a deliberar
sobre tal liquidagio ou pela transferéncia para outra Securitizadora.

11.2 Em até 3 (cinco) dias a contar do inicio da administracdo, pelo Agente Fiducidrio, do
Patrimdnio Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral dos titulares dos CRI, na
forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e na Lei n® 9.514/97.

11.3 A Assembleia Geral dos titulares dos CRI deverd deliberar pela liquidagio do
Patrim6nio Separado, ou pela continuidade de sua administracfio por nova Securitizadora,
fixando, neste caso, a remuneracio deste ultimo, bem como as condi¢des de sua viabilidade
econdmico-financeira.

11.4 Além da hip6tese de insolvéncia da Emissora com relagfio as obrigagOes assumidas
nesta operaco, a critério da Assembleia Geral dos titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer
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um dos eventos abaixo poderd ensejar a assuncfio da administracdo do Patrimdnio Separado
pelo Agente Fiductdrio, para liquidé-lo ou néio conforme itens 11.1 a 11.3, acima:

a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacfio de faléncia da
Emissora;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes nfo
pecunidrias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipodtese, a liquidagfo do
Patriménio Separado poderd ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por
mais de 30 (trinta) dias, contados da notificaco formal realizada pelo Agente
Fiduciario; ou

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigacOes pecunidrias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidacéo
do Patrimdnio Separado poderd ocorrer na data do inadimplemento.

11.4.1 A Emissora devera comunicar o Agente Fiduciario em até 2 (dois) dias uteis
acerca da ocorréncia de qualquer dos eventos indicados no item 11.4. acima.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS
CR1

12.1 As assembleias gerais que tiverem por objeto deliberar sobre matérias de interesse dos
titulares dos CRI, ou que afetem, direta ou indiretamente, os direitos dos titulares dos CRI,
somente serdo convocadas e as matérias discutidas nessas assembleias somente serfio
deliberadas pelos titulares dos CRI, de acordo com os quéruns e demais disposi¢des previstos
nesta clausula décima segunda, sendo que as deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI nas
referidas assembleias obrigarfio a todos os titulares dos CRI, em carater irrevogavel e
irretratavel, para todos os fins e efeitos de direito, independentemente de terem comparecido &
Assembleia ou do voto proferido na respectiva Assembleias.

12.2 Respeitado o disposto no item 12.1 acima, os titulares dos CRI poderfio, a gualquer
tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim de deliberarem sobre matérias de interesse dos
titulares dos CRI.

12.3 A assembleia geral dos titulares dos CRI podera ser convocada:

a)  pelo Agente Fiducidrio;

by pelaCVM;

¢}  pela Emissora; ou

d)  por titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI
em circulagfio, excluidos, para os fing deste quorum, os CRI que nfo possuirem o direito
de voto conforme item 12.1 e sen subitens, acima.
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12.4 Aplicar-se-a subsidiariamente & assembleia geral, no que couber, o disposto na Lei n®
9.514/97, bem como o disposto na Lei n® 6.404/76, conforme posteriormente alterada, a
respeito das assembleias gerais de acionistas.

12.5 A convocagio da assembleia geral dos titulares do CRI far-se-4 mediante edital
publicado 3 (trés) vezes, com antecedéncia de 20 (vinte) dias, nos termos do item 7.1 acima,
sendo que instalar-se-84, em primeira convocaglio, com a presenca do(s) titular(es) que
representent, pelo menos, 2/3 (dois tergos) dos CRI em circulagio e, em segunda convocagéo,
com qualquer nimero.

12.6 A presidéncia da assembleia geral caberd, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente:

a)  ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagles com Investidores da Emissora; ou

b)  ao Agente Fiducidrio; ou ainda

c)  ao titular de CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes que possuirem direito de
voto conforme item 12.1 ¢ seus subitens, acima.

12.7 Sem prejuizo do disposto no item 12.9, abaixo, a Emissora, o Agente Fiducirio e/ou os
titulares dos CRI poderfio convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para
participar das assembleias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for
relevante para a deliberagfo da ordem do dia.

12.8 O Agente Fiduciario deverd comparecer a todas as assembleias gerais e prestar aos
titulares dos CRI as informacdes que the forem solicitadas.

12.9 Para os fins deste Termo, as deliberagbes em assembleia geral serfo tomadas por
titulares de CRI representando, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em
circulaco, observado o disposto no item 12.1, no item 12.10 e seu subitem 12.10.1, abaixo.

12.9.1 Respeitado o disposto no item 12.1 e seus subitens, acima, cada CRI
corresponderd a um voto, sendo admitida a constituigio de mandatarios, observadas as
disposicOes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei n® 6.404/1976.

12.10Sem prejuizo do disposto no item 12.1 e seus subitens, acima, para efeito de célculo de
guaisquer dos quoruns de instalaclio e/ou deliberag@io da assembleia geral dos titulares dos
CRJ, serdo excluidos os CRI que a Emissora eventualmente possua em tesouraria.

12.10.1 Também deverfio ser excluidos do célculo do quorum de deliberagfio da ‘Y‘j

assembleia geral: (i) os votos em branco; (ii) os votos dados por titulares de CRI em
conflito de interesses, como aqueles emitidos pelo Cedente caso seja titular de CRI; ¢
{{11) os votos dados pela Devedora, caso venha a figurar na qualidade de titular de CRI.
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12.11 As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quoruns ¢ as
disposi¢des estabelecidos neste Termo de Securitizagfio, serfio existentes, validas e eficazes
perante a Emissora, bem como obrigario a todos os titulares dos CRL

12.12 Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd considerada
regularmente instalada a assembleia geral dos titulares dos CRI a que comparecerem todos os
titulares dos CRI que tenham direito de voto nos termos do Hem 12.1 e seus subitens, acima,
sem prejuizo das disposigles relacionadas com os quoruns de deliberagfio estabelecidos neste
Termo de Securitizaco.

12.13 Serd admitida a realizag8io de assembleias geral dos titulares dos CRI on-line, na forma
da regulamentacio que estiver em vigor.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO
13.1 S&o Despesas Recorrentes do Patrimdnio Separado:

a)  as despesas recorrentes com o Agente Fiducidrio, custodiante, escrituragfio, taxa
mensal da conta bancéria do Patrimdnio Separado;

b) as despesas recorrentes com publicagdes, transporte, alimentacfio, viagens e
estadias, necessérias ao exercicio da funcfio de Agente Fiduciédrio, durante ou apds a
prestacdo dos servigos, mas em razdo desta, desde que, sempre que possivel, aprovadas
previamente pela Emissora;

c) as taxas ¢ tributos recorrentes, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que
tenham como base de calculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patrimonio
Separado;

d)  Pagamento da taxa de gestfio do Patriménio Separado;

e)  as eventuais taxas e tributos recorrentes que, a partir da data de emisséo dos CRI,
venham a ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de
incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma
absoluta ou relativa, um incremento da tributagio incidente sobre os recursos do
Patriménio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobilidrios e as Garantias;

f)  demats despesas recorrentes previstas em let, regulamentacfo aplicavel, ou neste
Termo.

13.2 S&o0 Despesas Néo Recorrentes do Patriménio Separado:

a)  as despesas nfo recorrentes com a gestfio, cobranca, realizacfo, administracio,
custodia e liquidacio dos Créditos Imobilidrios e do Patriménio Separado, inclusive as
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referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos
imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiduciario vir a assumir a sua administracfo;

b) as despesas ndio recorrenties com terceiros especialistas, advogados, contadores,
auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e realizacio
dos Créditos Imobilidrios e as Garantias integrantes do Patrimbnio Separado. que
deverfio ser, sempre que possivel, previamente aprovadas ¢ pagas pelos mesmos
titulares;

¢}  as despesas ndo recorrentes com publicagfes, transporte, alimentago, viagens e
estadias, necessarias ao exercicio da funcfio de Agente Fiduciario, durante ou apés a
prestagfio dos servigos, mas em razdo desta, desde que, sempre que possivel, aprovadas
previamente pela Emissora;

d) as despesas nfo recorrentes com servicer dos Créditos Imobilidrios, a ser
contratado pela Devedora;

e)  astaxas e tributos nfio recorrentes, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que
tenham como base de calculo receitas ou resultados apurados no &mbito do Patriménio
Separado;

f)  as eventuais taxas e tributos nfo recorrentes que, a partir da data de emisséo dos
CR], venham a ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base
de incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma
absoluta ou relativa, um incremento da tributacfio incidente sobre os recursos do
Patrimdnio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

g) as perdas, danos, obrigagbes ou despesas, incluindo taxas e honordrios
advocaticios arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado,
resultantes, direta ou indiretamente, da Emissfio, exceto se tais perdas, danos,
obrigacOes ou despesas: (1) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por
parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes,
conforme vier a ser determinado em decisfio judicial final proferida pelo juizo
competente; ou (ii) sejam de responsabilidade da Devedora ou puderem ser a ela
atribuidos como de sua responsabilidade; ou (iii) forem resultantes de inadimplemento,
dolo ou culpa por parte da Devedora ou de seus administradores, empregados,
consultores e agentes, na negociacio do empreendimento; ¢

h)  demais despesas ndo recorrentes previstas em lei, regulamentagfio aplicavel, ou
neste Termo.

13.3 Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimdnio Separado,
nos termos da Lei n° 9.514/97 ¢ do item 9.5 deste Termo, caso o Patriménio Separado seja
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insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item 13.1, acima, tais despesas serfio
suportadas pelos titulares dos CRI, na proporgio dos CRI titulados por cada um deles.

13.4 Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, s8o de responsabilidade dos titulares
dos CRI:

a)  eventuais despesas e taxas relativas & negociagio, estruturaco e custédia dos CRI
n&o compreendidas na descri¢do do item 13.1 e 13.2, acima;

b)  todos os custos ¢ despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos titulares dos CRL e

¢) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo,
mas ndo se limitando, aqueles mencionados no item 14.1, abaixo.

13.4.1 No caso de destituicdo da Emissora pelo Agente Fiducidrio, nas condigdes
previstas neste Termo, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas
judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos
titulares dos CRI, deverfio ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos
titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiducidrio, na propor¢do de CRI detidos, na
data da respectiva aprovagio.

13.4.2 Em razfio do disposto na alinea “b” do item 13.4, acima, as despesas a serem
incorridas pelos titulares dos CRI & Emissora na defesa dos interesses dos titulares dos
CRI deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos titulares dos CRL

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL
AOS INVESTIDORES

14.1 Serfic de responsabilidade dos titulares de CRI todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, nos termos da Lei, ressaltando-se que os investidores nfo devem
considerar unicamente as informages contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em
CRI, devendo consultar seus proprios consultores quanto & tributacio especifica que sofierfio
enquanto titulares de CRI:

(1) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobilidrios ¢ o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2003, a tributacio de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razfio do tempo de aplicag8o dos recursos. Assim, 0s
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobilidrios serfio tributados pelo IRRF as
aliquotas de (1) 22,5% gquando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias;
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{i1) 20% quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até¢ 360 dias; (iii)
17,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv)
15% quando os investimentos forem realizados com prazo superior a 720 dias.

Nzo obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada fipo de investidor, conforme sua
qualificaglio como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizag8o, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cAmbio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios,
sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneragdo produzida por certificados de recebiveis imobilidrios detidos por investidores
pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro 2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na
declaracio de ajuste anual) independentemente da data de emiss@o do referido certificado.
Contudo, os ganhos de capital na alienaglio ou cessfio estarfio sujeitos ao IRRF conforme a
regra geral aplicavel a investidores pessoa fisica ou pessoa juridica.

Os investidores profissionais, pessoas fisicas ou pessoas juridicas, isentos terfio seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nfo é compensavel. As
entidades imunes estdo dispensadas da retengdio do imposto na fonte desde que declarem sua
condi¢io a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se & tributagfo pelo
IRRF a qualquer tempo, uma vez que a Lei n® 9,532, de 10 de dezembro de 1997, em seu
artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os rendimentos auferidos em
aplicagdes financeiras, de renda fixa ou de renda varidvel. Este dispositivo legal esta suspenso
por for¢a de aclio direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagdo Nacional da
Saude.

O IRRF suportado pelos investidores pessoas juridicas fributadas pelo lucro presumido,
arbitrado ou real ¢ considerado antecipacfo, gerando o direito & compensagdo com o IRPJ
apurado em cada periodo de apurago.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagfes de
recursos das provisdes, reservas técnicas ¢ fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada
Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia,
havera dispensa de retengfio do imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipotese de aplicagfio financeira em certificados de recebiveis imobilidrios
realizada por institui¢Ges financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar abertas (com recursos nfio derivados das provisdes, reservas
técnicas e fundos), sociedades de capitalizac@io, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, hd dispensa de reten¢fic na tonte e do
pagamento do imposto.
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Em relacdio aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento cabivel em relaglo aos rendimentos e ganhos percebidos
pelos residentes no Pais. Por sua vez, hd um regime especial de tributagfio aplicavel aos
rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nfo residentes cujos recursos adentrarem o
pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional {Resoluggo CMN n°® 2.689,
de 26 de janeiro de 2000). Nesta hipdtese, os rendimentos auferidos por investidores
estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao passo que
os ganhos realizados em ambiente bursdtil, como a BM&FBOVESPA, sfo isentos de
tributagdo, inclusive se estiverem adequados aos critérios da Lei 12.431/2011. Em relagfio aos
investimentos oriundos de paises que ndo tributem a renda ou que a tributem por aliquota
inferior a 20%, em qualquer situagio ha incidéncia do imposto de renda 4 aliquota de 25%.

(i) IOF;

Ainda, com relagfio aos investidores nfo-residentes, o Regulamento do 10F determina que o
ingresso de recursos estrangeiros para aplicagdo nos mercados financeiro e de capitais, na
forma regulamentada pelo Conselho Monetdrio Nacional (Resolugio CMN n® 4373) a
aliquota do 10F/Cambio serd igual a 0% (zero por cento), conforme alteragio estabelecida
pelo Decreto n® 8.023/2013. Alertamos, contudo, por se fratar de imposto que exerce
importante papel extrafiscal, as aliquotas poderfio ser alteradas de forma automatica via
Decreto do Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/Titulos ou
Valores Mobilidrios, cujo fato gerador serd a aquisicfio, cessfio, resgate, repactuacdo ou
pagamento para liquidagfio de titulos e valores mobilidrios. Regra geral, para as operacGes
cujo resgate, cessdo ou repactuagio ocorra apds o periodo de 30 (trinta) dias contados da data
de sua aquisi¢@o, havera isenciio do IOF/Titulos ou Valores Mobilidrios. No obstante, a
aliquota ¢é reduzida a 0% sobre as operacBes com Certificados de Recebiveis Imobilidrios, nos
termos do art. 32, §2°, VI do Regulamento do 10F.

O valor devido do 10F/Titulos e Valores Mobilidrios, se houver, devera ser retido e recothido
até o terceiro dia Gtil subsequente ao decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

(ii1) Contribuicdo ao Programa de Integracio Social - PIS e para o Financiamento da
Seguridade Social-COFINS

As contribui¢des ao PIS e a4 COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das
pessoas juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas
auferidas, independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacio contabil
adotada para tais receitas.

Em geral, as empresas que estdo submetidas & apuracfio do Imposto de Renda pelo lucro
presumido apuram o PIS/COFINS sob o regime cumulativo, nos termos da Lei 9.718/98, J4 as
pessoas juridicas que recolhem o Imposto de Renda pelo lucro real estfio sujeitas ao regime
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nAo-cumulativo destas contribuigdes, nos termos das Leis n%. 10.637/02 (PIS) e 10.833/03
(COFINS). As aliquotas de cada regime sfio, em regra, de 0,65% e 3%, no regime cumulativo
e 1,65% e 7,6% no regime nfo-cumulativo.

Em ambos os regimes de apuragfio destas contribuicdes, a remuneragfio conferida a titulo de
pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios constitui receita financeira
ndo operacional, exceto para as pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituicSes financeiras e
entidades assemelhadas.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, as receitas
financeiras nflo estdo sujeitas 4 contribuicdo ao PIS e & COFINS, face a revogacio do
pardgrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n® 11.941/2009, em decorréncia da
anterior declaragfio de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenério do Supremo
Tribunal Federal — STF.

Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras
auferidas estiio sujeitas a tributacdo pelo PIS e pela COFINS 2 aliquota zero, nos termos do
Decreto n° 5.442/2005.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal
a exploragdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituigdes financeiras e
entidades assemelhadas, a remuneracfo conferida a titulo de pagamento dos juros dos
certificados de recebiveis imobilidrios € considerada, pela Receita Federal do Brasil ¢ pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas,
estando, portanto, sujeita a tributagdo pela contribuigfio ao PIS e pela COFINS, na forma da
legislag@o aplicavel & pessoa juridica que a auferir.

Sobre o0s rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas nfio ha qualquer incidéncia
dos referidos tributos.

O pagamento da contribui¢fo ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto
dia do més subsequente ao de aferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o
vigésimo dia do més subsequente no caso das instifuicBes financeiras e entidades
assemelhadas.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRI serfio realizados mediante
publicacio de edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios.

15.2 As demais informagdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serfo disponibilizadas
ao mercado, nos prazos legais e/on regulamentares, através do sistema de envio de
Informacdes Periddicas e Eventuais (“IPE™) da CVM.
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CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO E
DO REGIME FIDUCIARIO

16.1 O presente Termo serd registrado na Instituiglio Custodiante, nos termos do paragrafo
tnico do art. 23 da Lei n® 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1 Sempre que solicitada pelos titulares dos CRI, a Emissora lhes dard acesso aos
relatorios de gestiio dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo, em até 15
{quinze) dias contados da solicitacéo.

17.2 Na hipétese de qualquer disposi¢do do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerfio as demais disposi¢Bes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposigfo afetada por outra que, na medida do
possivel, produza efeitos semelhantes.

17.3 A Emissora ¢ o Agente Fiducidrio declaram, sob as penas da lei, que verificaram a
legalidade e auséncia de vicios da presente operagdio de securitizagdo, além da veracidade,
consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - NOTIFICACOES

18.1 Todos os avisos, notificages judiciais, citagdes, intimagbes e outras comunicagdes
referentes ao presente Termo deverdio ser entregues por escrito, contendo a assinatura da parte
que os enviar ou sendo assinados em nome desta, e serfio enviados por meio de carta
registrada ou carta protocolada, ou courrier, ou via Cartério de Registro de Titulos e
Documentos, ¢ no momento da transmissdo, em forma legivel, se enviada por fax ou correio
eletrdnico, ou se necessdrio, de qualquer outra forma contemplada no Cddigo de Processo
Civil Brasileiro, aos seguintes enderegos?,

Para a Emissora:

HABITASEC SECURITIZADORA S/A

Avenida Nove de Julho, n® 4939, Conj. 63B, Jardim Europa

Sédo Paulo, SP - CEP 01407-200

At.: Rodrigo Estrada ¢ Geréncia Financeira {L
Telefone: +55 (11) 3062.1737 ou +55 (11) 3062.6902

Correio eletrénico: monitoramento(@habitasec.com.br / financeiro@@habitasec.com.br

Para o Agente Fiducidrio: J
PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Avenida das Américas, n® 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304
Rio de Janeiro, RJ — CEP 22640-102
At.: Nathalia Machado Loureiro / Marco Aurélio Ferreira / Marcelle Motta Santoro
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Telefone: (21) 3385-4565
Correlo eletrénico: operacional@pentagonotrustee.com.br

18.2 Eventuais notificagBes, citagOes, intimacOes e outras comunica¢es referentes ao
presente Contrato, enviadas pelas Partes via correio eletrénico, deverfio ser seguidas do envio
da via fisica original.

18.3  Qualguer modificagio nos enderecos dispostos nesta cldusula deverfo ser
comunicadas imediatamente as demais Partes.

CLAUSULA DECIMA NONA - RISCOS

19.1 O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverfio ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estfio descritos a seguir os riscos, ndo
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e 4 estrutura juridica da presente Emissdo:

a)  Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissfio tem como lastro Créditos
imobilidrios, os quais constituem Patriménio Separado do patrimdnio comum da
Emissora. As Leis n% 9.514/97 ¢ 10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobilidrios
sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata
de uma legislaclo recente, ainda ndo hd jurisprudéncia firmada com relagio ao
tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdencidrios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida
Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida Provisoria n° 2.158-35,
ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagfio
ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimbnio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos com relacfio aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos™.
Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do syjeito passivo, seu
espblio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacfio ou
afetacfio.”

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e 0s recursos dele
decorrentes, inclusive as Garantias, nfo obstante serem objeto do Patriménio Separado,
poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciérios da Emissora
¢, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as
normas de responsabilidade solidéria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo
grupe econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores
destes créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de
realizacfio dos Créditos Imobilirios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que
Créditos Imobiliarios nfio venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI
apos o pagamento daqueles credores.
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b)  Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobilidrios; e (ii) da liquidacfio das Garantias da Emissfo. Os
recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado do CRI. Apds o recebimento dos sobreditos
recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a
cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios ¢ suas Garantias, caso estes
ndo sejam suficientes, a Emissora nfio dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o
pagamento de eventuais saldos, relativos aos CRI, aos investidores.

¢)  Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados
em operagfes de securitizagfo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (i) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (ii1) risco de falta de
liquidez.

d)  Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacéo
ou majoragio de tributos, nova interpretacio ou, ainda, interpretagfo diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou
os titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas.

e)  Risco em Funcfo da Dispensa de Registro: a oferta do CRI, distribuida nos termos
da Instrucdo CVM n° 476/09, estd automaticamente dispensada de registro perante a
CVM, de forma que as informagGes prestadas pela Emissora, pelo Coordenador Lider e
pelo Agente Fiducidrio ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia federal.

f)  Risco de Estrutura: A presente Emissfo tem o cardter de “operagdo estruturada™;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores € obrigac¢Oes de parte
a parte, estipulados através de contratos piblicos ou privados tendo por diretriz a
legislacfio em vigor. No que tange a operagdes de CRI, em situacSes de sfress, podera
haver perdas por parte do Investidor em razfio do dispéndio de tempo e recursos para
eficdcia do arcabougo contratual.

g)  Risco de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios por culpa exclusiva da
Devedora: Podera ocorrer o inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, bem como o
inadimplemento de qualquer pagamento relacionado ao Patrimdnio Separado, em
virtude da recusa da Devedora na autorizag#io para transferéncia de recursos oriundos da
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios. Nessa hipétese, a Emissora ndio poderd ser
responsabilizada pelo referido inadimplemento.

h)  Risco de conversibilidade das Debéntures em Acdes da Devedora: A Debénture
podera ser convertida em 99,99% (noventa e nove inteiros ¢ noventa e nove décimos) da
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totalidade das a¢Bes de emiss@io da Devedora, por opgiio da Devedora, em caso de
inadimplemento das obrigagles pecunidrias previstas na Escritura de Emissfio, Nessa
hipdtese, ha possibilidade dos Titulares do CRI receberem, a titulo de amortizagéo ou
liquidacdo dos CRI, agdes de emissdo da Devedora.

i)  Risco da Deterioracdo da Qualidade de Crédito do Patrimdnig Separado que

Poderd Afetar a Capacidade da Emissora de Honrar suas ObrigagBes Decorrentes dos
CRI: Os CRI sdo lastreados pela CCI, que representam os Créditos Imobilidrios, as

quais foram vinculados aos CRI por meio do Termo, ao qual serd instituido o Regime
Fiducidrio ¢ constituido o Patriménio Separado. Os Créditos Imobiliarios representam
créditos detidos pela Emissora contra a Devedora, que compreendem atualizagfio
monetéria, juros e outras eventuais taxas de remuneragfo, penalidades e demais
encargos coniratuais ou legais, bem como os respectivos acessérios. O Patrimbnio
Separado constituido em favor dos titulares dos CRI néio conta com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacio da Emissora ou do Cedente.

Assim, 0 recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes
devidos conforme o Termo depende do recebimento das quantias devidas em fungéio da
Debénture, no futuro, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos
CRI. A ocorréneia de eventos que afetem a situagfo econdmico-financeira da Devedora,
como aqueles descritos nesta Seglo poderfio afetar negativamente a capacidade do
Patriménio Separado de honrar suas obrigacdes.

i) Riscos Decorrentes do_Setor lmobilidrio: A indistria de construgdo civil e
incorporagfio imobiliaria ¢ ciclica e significativamente influenciada por mudangas nas
condi¢des econdmicas gerais e locais, tais como:

¢ niveis de emprego;

s crescimento populacional;

o confianca do consumidor e estabilidade dos niveis de renda;

e disponibilidade de financiamento para aquisigio de 4areas de terrenos
residenciais;

» disponibilidade de empréstimos para construgdo e aquisigio de imoveis;

» digpontbilidade de propriedades para locagfo e venda; e

¢ condigdes de revenda no mercado imobilidrio.

Ainda, o valor de mercado de terrenos nfio incorporados, lotes a construir ¢ unidades
dispontveis em estoque poderd flutuar significativamente como resultado das mudangas
nas condi¢Bes econdmicas e no mercado imobilidrio. Assim, caso ocorram mudangas
adversas significativas nas condigbes econdmicas ou do mercado imobilidrio, a
Devedora podera encontrar dificuldades em honrar suas obrigagbes previstas no
Contrato de Cessdo. Em 2008, a crise financeira mundial impactou negativamente o PIB
brasileiro, resultando em uma diminuicfio tanto no ndmero de empreendimentos
lancados quanto na taxa de vendas das unidades no setor imobilidrio. A volatilidade do
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mercado financeiro mundial tem sido extraordindria e sem precedentes desde setembro
de 2008, sendo sua consequéncia imprevisivel. A continuagdo ou o agravamento destas
condigles econdmicas podem ter efeito negativo nos negdceios da Devedora.

Os CRI nfio assegura aos seus titulares qualquer direito sobre o Imével ou mesmo sobre
as unidades imobilidrias que serfio alienadas fiduciariamente, nem mesmo o direito de
reté-los em caso de qualquer inadimplemento das obrigagOes decorrentes dos CRI por
parte da Emissora.

k)  Risco do Quorum de Deliberacfio em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: As
deliberacdes a serem tomadas em assembleias gerais de titulares dos CRI s#o aprovadas
respeitando 0s quoruns especificos estabelecidos no Termo. O titular de pequena
quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisbes da maioria, ainda que se
manifeste voto desfavordvel.

1)  Baixa Liguidez no Mercado Secunddrio: Atualmente, o mercado secundario de
certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e nfio ha
nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociaciio dos CRI que
permita sua alienagfo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os titulares dos CRI poderfio encontrar dificuldades
para negocid-los no mercado secundario, devendo estarem preparados para manter o
investimento nos CRI por todo o prazo da Emisséo.

Adicionalmente, a Emissfio foi realizada no dmbito da Instru¢o CVM 476 ¢ desta
forma os CRI ficardo bloqueados para negociagdo no mercado secundario pelo prazo de
90 (noventa) dias da data de subscri¢@o ou aquisigdo dos CRI pelos titulares dos CRL

m)} Risco de Desapropriacdo do Imdvel: O Imdvel poderd ser desapropriado, total ou
parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade publica. Tal hipdtese podera
afetar negativamente os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do lastro do
CRIL

n)  Fatores Relativos a Alteracdes na lLegislacdo Tributaria Aplicdvel aos CRI:
Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais titulares de

CRI estdo isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaragio de
ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributdrio tem o intuito de
fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteragGes
na legislacfo tributaria, eliminando tal isencfio, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a cria¢@o de novos tributos aplicaveis
aos CRI poderfio afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos
titulares dos CRIL

o) Influéneia do_Governo Federal Sobre a Fconomia Brasileira: O Governo
brasileiro, com o intuito, entre outros, de atingir as metas de inflaco e fiscal, ajustar o
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balanco de pagamentos ou estimular o nivel de atividade, frequentemente intervém na
economia através de ajustes nas politicas monetéria ¢ fiscal, criaglio, extingdo ou
alteragfio de tributos, atuagdo no mercado cambial ¢ mudancas regulatorias. Estas
intervengdes, que s80 em sua maioria imprevisiveis, podem impactar negativamente a
Emissora, a Devedora e os ativos relacionados aos CRI, gerando assim riscos para o
desempenho financeiro dos CRIL

py  Conjuntura Econdmica Brasileira: Os fatores macroecondmicos do Brasil, como
taxas de cAmbio, inflagfo, arrecadacgfio e gastos do governo, atividade econdmica e taxas
de juros, oscilam constantemente de acordo com a influéneia da economia externa,
intervengdes do governo e outras decisdes tomadas pelos agentes da economia. Estas
oscilagdes podem afetar adversamente a Emissora, a Devedora e os ativos relacionados
aos CRI, gerando assim riscos para o desempenho financeiro dos CRI.

q)  Suficiéncia de Garaptias: Os Créditos Imobilidrios sfo garantidos pelas Garantias
identificadas nos termos da Cldusula Oitava do presente Termo de Securitizagdo. Em
determinadas hipoteses, a Emissora poderd executar as Garantias para o pagamento dos
valores devidos, Nessa hipdtese, o valor obtido com a execugfio forgada das Garantias
podera ndo ser suficiente para a satisfagfo das dividas e o pagamento integral dos CRI,
o que afetaria negativamente a capacidade do Patriménio Separado de suportar as suas
obrigagdes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo, o que podera afetar de forma
adversa e negativa os Titulares de CRI. Ademais, o procedimento de excussfio das
Garantias pode nfo se concretizar no prazo desejado pelos Titulares de CRIL

1)  Demais Riscos: os CRI estfo sujeitos as variagdes e condicdes dos mercados de
atuagdo do Devedor, que sfo afetados principalmente pelas condigBes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras,
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econbmica,
decisdes judiciais etc.

CLAUSULA VIGESIMA~ LEI E FORO

Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Termo serd regido "A
pelas leis brasileiras e todas as demais questdes relativas 4 interpretaco e ao descumprimento
das disposic¢Oes previstas neste Termo serfo submetidas & arbitragem, de acordo com as regras
de arbitragem para decisdo definitiva do Centro de Arbitragem e Mediago da Camara de
Arbitragem de Coméreio Brasil — Canadd (“CA-CCBC™), em procedimento a ser
administrado pela cidmara eleita.

20.1.1 A sentenga arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral podera ser levada a
qualquer tribunal competente para determinar a sua execugo.
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20.1.2 Caso as regras procedimentais do CA-CCBC sejam silentes acerca de qualquer
aspecto procedimental, tais regras serfio suplementadas pelas disposi¢tes da Lei n°
9.307/1996.

20.1.3 O Tribunal Arbitral serd formado por 3 (trés) arbitros, sendo um nomeado pelo
Devedor, o outro pela Emissora, conforme o caso, ¢ o terceiro pelos dois drbitros
indicados pelas Partes.

20.1.4 Na hipdtese de os arbitros indicados pelas partes nfo chegarem a um consenso
quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias, contado da data de nomeagfo do
segundo arbitro, o terceiro drbitro sera indicado pela CA-CCBC, no prazo maximo de
10 (dez) dias a contar da data em que se verificar o impasse.

20.1.5 A arbitragem sera realizada na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, Brasil,
em portugués, e o procedimento, assim como os documentos e as informacdes levados a
arbitragem, estarfio sujeitos ao sigilo. A sentenca arbitral serd considerada final e
definitiva, obrigando as partes, as quais renunciam expressamente a qualquer recurso.
Nao obsiante, cada uma das partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario
com o objetivo de (i) assegurar a institui¢@io da arbitragem, (if) obter medidas cautelares
de protecio de direitos previamente & instituicBo da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido nfio serd considerado como ato de renincia a arbitragem
como o unico meio de solucfo de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar
qualquer decisfio do Tribunal Arbitral, inclusive, mas ndo exclusivamente, da sentenga
arbitral.

20.1.6 A parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas do juizo arbitral.

20.2 Na hipdtese de execugio deste Termo, ou ainda, na hipdtese de as partes recorrerem ao
Poder Judicidrio, exclusivamente nos termos estabelecidos na Clausula 20.1.5 acima, o Foro
da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, serd o Unico competente para conhecer e
dirimir quaisquer questdes ou litigios, com rentincia expressa a qualquer outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser.

O presente Termo é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas)
testemunhas.

Sdo Paunlo, 12 de novembro de 2015.

(restante da pdgina deixado intencionalmente em branco)
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(Pdgina de assinaturas do Termo de Securitiza¢do de Créditos Imobilidrios da 62° Série da 1°
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A, firmado
em 12.11.2015, entre esta dltima ¢ a Pentdgono S.A. Distribuidora de Tiulos e Valores
Mobiliarios.)
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ANEXO I - IDENTIFICACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 12.11.2015

SERIE | Unica | NUMERO | 001 TIPO DE CCI | Escritural

1.EMISSORA:

RAZAO SOCIAL: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CNPJ/MF: 09.304.427/0001-58

ENDERECO: Avenida Nove de Julho, n® 4939, bairro Jardim Europa

COMPLEMENTO | CJ63B | CIDADE | Sfio Paulo | UF | SP [ CEP | 01407-200

2.INSTITUICAQ CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: PENTAGONO S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilisrios

CNPJ/MF: 17.343.682/0001-38

ENDERECO: Avenida das Américas, n® 4.200

COMPLEMENTO Bloco 8 ~ CIDADE Rio de ! UF | R] | CEP 22640-
Ala B, Janeiro 102
Salas
302, 303
e 304

3.DEVEDORA:

SPE COTIA S.A.

CNPJ/MF: 22.800.316/0001-09

ENDERECO: Rua Estados Unidos, n? 2134, Bairro Jardim América

COMPLEMENTO | n22134 | CIDADE | Sdo Paulo UF | SP | CEP | 01.427-
002

4. TITULO

1 {uma} Debénture

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 8.212.695,64 (oito milhdes e duzentos e
doze reais e seiscentos e noventa e cinco reais e sessenta e quatro centavos)

6.CONDICOES DE EMISSAQ

6.1. PRAZO REMANESCENTE 84 (oitenta e quatro) meses

6.2. VALOR TOTAL DOS CREDITOS | R$ 8.212.695,64 {oito milhdes e duzentos e

IMOBILIARIOS doze reais e seiscentos e noventa e cinco reais
e sessenta e quatro centavos)

6.3. FORMA DE REAJUSTE 0Os valores da remuneragdo da Debéntures

serdo reajustados mensalmente e na mesma
proporcdo da variagdio do IPCA ou, na
impossibilidade de sua utilizagdo, por outro
indice legalmente imposto.

6.4. DATA DE VENCIMENTO: 12.11.2022

6.5. MULTA MORATORIA 2% (dois por cento), calculado sobre o débito
atualizado pelo IPCA.

6.6. ENCARGOS MORATORIOS: Juros de 1% ao més, calculado de forma pro
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rata temporis.

6.7.PERIODICIDADE DE PAGAMENTO

Mensal

7.GARANTIAS

7.1. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
ACOES

Alienacdo Fiducidria de A¢des, nos termos do
Instrumento Particular de Alienagido Fiducidria
De Acoes e Outras Avencas

7.2.  CESSAO  FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS

Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, nos
termos do Instrumento Particular de Cessdo
Fiducidria de Direitos Creditérios e Qufras
Avencas.

7.3. CESSAO FIDUCIARIA DE CONTA
CENTRALIZADORA

Cessdo Fiduciaria de Conta Centralizadora, nos
termos do Instrumento Particular de Cessdo
Fiduciaria de Conta Centralizadora e Outras
Avengas,
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ANEXO 1I - TABELA DE AMORTIZACAO DOS CRI

Vencimento PMT Amortizacio juros Saldo Devedor %
12/11/2015 7.771.520,50
12/12/2015 - (73.742,35) 73.742,35 7.845.262,85 | -0,9488%
12/01/2016 - {74.442,08) 74.442,08 7.819.704,93 | -0,9488%
12/02/2016 - (75.148,44) 75.148,44 7.994.853,37 | -0,9488%
12/03/2016 - (75.861,51) 75.861,51 8.070.714,881 -0,9488%
12/04/2016 - (76.581,34) 76.581,34 8.147.296,22 | -0,9488%
12/05/2016 - {(77.308,01) 77.308,01 8.224.604,23 1 -0,9488%
12/06/2016 - {78.041,57) 78.041,57 8.302.645,7% | -0,9488%
12/07/2016 - {78.782,09) 78.782,0% 8.381.427,88 | -0,9488%
12/08/2016 - {79.529,63) 79.529,63 2.460.957,51] -0,9488%
12/09/2016 - {80.284,27} 80.284,27 8.541.241,79 -0,9488%
12/10/2016 - {81.0456,08) 81.046,08 8.622.287,86 -0,9488%
12/11/2016 - {81.815,10) 81.815,10 8.704.102,97 1 -0,9488%
12/12/2016 131.201,07 48.609,64 82.591,43 8.655.493,331 0,5584%
12/01/2017 131.201,07 49.070,88 82.130,18 8.606.422,45 0,5669%
12/02/2017 131.201,07 49.536,51 81.664,56 8.556.885,841 0,5755%
12/03/2017 131.201,07 50.006,55 81.194,52 8.506.879,39] 0,5844%
12/04/2017 131.201,07 50.481,05 80.720,02 8.456.398,34] 0,5934%
12/05/2017 123.802,09 43.561,08 80.241,01 8.412.837,26 0,5151%
12/06/2017 131.201,07 51.373,40 79.827,67 8.361.463,87 | 0,6106%
12/07/2017 131.201,07 51.860,87 79.340,20 £.309.603,00 0,6202%
12/08/2017 131.201,07 52.352,57 78.848,10 8.257.250,03 0,6300%
12/08/2017 131.201,07 52.849,73 78.351,34 8.204.400,30 0,6400%
12/10/2017 131.201,07 53.351,21 77.849,86 8.151.048,08| 0,6502%
12/11/2017 596.859,09 519.515,48 77.343,62 7.631.533,61] 6,3736%
12/12/2017 131.201,07 58.787,03 72.414,04 7.572.746,59| 0,7703%
12/01/2018 131.201,07 59.344,84 71.856,22 7.513.401,74 0,7836%
12/02/2018 131.201,07 59.907,95 71.293,11 7.453.493,79 0,7973%
12/03/2018 131.201,07 60.476,41 70.724,66 7.393.017,38 ) 0,8113%
12/04/2018 131.201,07 61.050,26 70.150,81 7.331.967,12 0,8257%
12/05/2018 123.802,09 54.230,57 69.571,52 7.277.736,55 0,7396%
12/06/2018 131.201,07 62.144,13 69.056,94 7.215.592,42 ) 0,8538%
12/07/2018 131.201,07 62.733,81 68.467,26 7.152.858,61 0,8694%
12/08/2018 131.201,07 63.329,07 67.871,99 7.089.529,54| 0,8853%
12/09/2018 131.201,07 63.929,99 67.271,08 7.025.599,55 1 0,9017%
12/10/2018 131.201,07 64.536,61 66.664,46 6.961.062,94} {,9185%
12/11/2018 596.859,09 530.807,01 66.052,09 6.430.255,93 7,6253%
12/12/2018 131.201,07 70.185,70 61.015,37 £.360.070,23 1,0914%
12/01/2019 131.201,07 70.851,68 60.349,39 6.289.218,56 1,1140%
12/02/2019 131.201,07 71.523,98 59.677,09 6.217.694,58 | 1,1372%
12/03/2019 131.201,07 72.202,65 58.998,42 6.145.491,93 | 1,1612%
12/04/2019 131.201,07 72.887,77 58.313,30 6.072.604,16 1,1860%




12/05/2019 123.802,09 66.180,41 57.621,68 6.006.423,75| 1,0898%
12/06/2019 131.201,07 74.207,36 56.993,71 5.932.216,40| 1,2354%
12/07/2019 131.201,07 74.911,49 56.289,57 5.857.304,90| 1,2627%
12/08/2019 131.201,07 75.622,31 55.578,75 5.781.682,59| 1,2910%
12/09/2019 131.201,07 76.339,88 54.861,19 5.705.342,71| 1,3203%
12/10/2019 131.201,07 77.064,25 54.136,82 5628.278,46| 1,3507%
12/11/2019 596.859,09 543.453,52 53.405,57 5.084.824,93| 9,6557%
12/12/2019 131.201,07 82.952,22 48.248,85 5.001.872,721 1,6313%
12/01/2020 131.201,07 83.739,23 47.461,73 4.918.133,38| 1,6741%
12/02/2020 131.201,07 84.533,92 46.667,15 4.833.599,46 1,7188%
12/03/2020 131.201,07 85.336,04 45.865,02 4.748.263,42 1,7654%
12/0472020 131.201,07 86.145,78 45.055,29 4.662.117,64 | 1,8142%
12/05/2020 123.802,09 79.564,22 44,237,87 4.582.553,42, 1,7066%
12/06/2020 131.201,07 87.718,17 43.482,90 4.494 835,25 1,9141%
12/07/2020 131.201,07 88.550,51 42.650,56 4.406.284,74: 1,9700%
12/08/2020 131.201,07 89.390,74 41.810,32 4.316.894,001 2,0287%
12/08/2020 131.201,07 90.238,95 40.962,11 4.226.655,041 2,0903%
12/10/2020 131.201,07 91.095,21 40.105,85 4.135.559,83, 2,1552%
12/11/2020 596.859,09 557.617,62 35.241,47 3.577.942,21| 13,4834%
12/12/2020 131.201,07 97.250,72 33.950,35 3.480.691,49] 2,7180%
12/01/2021 131.201,07 98.173,51 33.027,56 3.382.517,99] 2,8205%
12/02/2021 131.201,07 99.105,06 32.096,01 3.282.412,93 | 2,9299%
12/03/2021 131.201,07 100.045,44 31.155,63 3.183.367,4%9: 3,0469%
12/04/2021 131.201,07 100.994,75 30.206,32 3.082.372,741 3,1725%
12/05/2021 123.802,09 94.554,10 29.248,00 2587.818,64) 3,0675%
12/06/2021 131.201,07 102.850,28 28.350,79 2.884.968,36| 3,4423%
12/07/2021 131.201,07 103.826,20 27.374,87 2.781.142,161 3,5988%
12/08/2021 131.201,07 104.811,39 26.389,68 2.676.330,78: 3,7686%
12/09/2021 131.201,07 105.805,52 25.395,15 2.570.524,86| 3,9533%
12/10/2021 131.201,07 106.809,89 24,391,118 2.463.714,971 4,1551%
12/11/2021 596.859,09 573.481,41 23.377,68 1.890.233,56| 23,2771%
12/12/2021 131.201,07 113.265,03 17.936,03 1.776.968,52 .  5,9921%
12/01/2022 131.201,07 114,339,78 16.861,29 1.662.628,74| 6,4345%
12/02/2022 131.201,07 115.424,73 15.776,34 1.547.204,02 | 6,9423%
12/03/2022 131.201,07 116.519,97 14.681,10 143068405 7,5310%
12/04/2022 131.201,07 117.625,60 13.575,46 1.313.058,44| B,2216%
12/05/2022 123.802,09 111.342,75 12.459,34 1.201.715,69 B8,4796%
12/06/2022 131.201,07 119.798,24 11.402,83 1.081.917,45| 9,9689%
12/07/2022 131.201,07 120.934,98 10.266,09 960.982,48 | 11,1778%
12/08/2022 131.201,07 122.082,50 9.118,56 838.899,97 | 12,7039%
12/09/2022 131.201,07 123.240,92 7.960,15 715.659,05 | 14,6907%
12/10/2022 131.201,07 124.410,33 6.790,74 591.248,72 | 17,3840%
12/11/2022 596,859,09 591.248,86 5.610,24 - 1100,0000%
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ANEXO I - DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DA CCINOS
TERMOS DO PARAGRAFO UNICO DO ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/04

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
institui¢do financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Hstado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 8, Ala B, Salas 302, 303 e 304, CEP 22640-102,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Institui¢io Custodiante™), na qualidade de instituicfo custodiante do
Instrumento Particular de Emissfo de Cédula de Crédito Imobilidrioc sem Garantia Real
Imobilidria sob a Forma Escritural ¢ Outras Avencas (“Escritura de Emissio de CCI”), por
meio do qual foram emitidas as Cédulas de Crédito Imobilidrio n° 001, série unica (“CCI”),
DECLARA, para os fins do paragrafo tinico do artigo 23 da Lei n® 10.931/2004, que lhe foi
entregue para custodia a Escritura de Emissio de CCI e que, conforme o Termo de
Securitizagfo (abaixo definido), referente aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 62°
série da 1* emissio (“CRI” ¢ “Emissdo”, respectivamente) da Habitasec Securitizadora S A.,
companhia aberta, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Fstado de Séo Paulo, na Avenida Nove
de Julho, n° 4939, 6° andar, conjunto 63, Torre BEuropa, CEP 01407-200, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.304.427/0001-58 (“Emissera”), foi realizada por meio do Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissao, firmado em 12/11/2015 entre a Emissora e
esta Instituiclio Custodiante, na qualidade de agente fiducidrio (“Termo”), tendo sido,
conforme o Termo de Securitizagfo, instituido o regime fiducidrio pela Emissora, no Termo
de Securitizagio, sobre as CCI e os créditos imobilidrios que elas representam, nos termos da
Lein® 9.514/1997. A lnstitui¢dio Custodiante, declara, ainda, que o Termo de Securitizagio ¢ a
Escritura de Emissio de CCl encontram-se, respectivamente, registrado ¢ custodiada nesta
Instituigdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n°® 10.931/2004.

S&o Paulo, 12 de Novembro de 2013,

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Instituicio Custodiante
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ANEXO IV - DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PREVISTA NO ITEM
15 DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVYM N° 414/2004

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA, institui¢io financeira, com sede a Rua Boa Vista, 254, 11° andar, Cjto 1101 ¢ 1108,
Centro, S&o Paulo, SP, CEP: 41014-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 01.788.147/0001-50
(“Coordenador Lider™). na qualidade de instituigfo intermedidria lider da oferta piblica de
distribuicdio dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios em série 62° da 1* emissfo da
HABITASEC Securitizadora S.A. (“Emissio”), sociedade andnima, sede na Avenida Nove
de Julho, n° 4939, conjunto 62B, bairro Jardim Europa, municipio de Sfo Paulo, Estado de
S80 Paulo, CEP 01407-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n® (09.304.427/0001-58, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”™), nos termos das Instrugdes CVM
n® 476/2009 e 414/2004, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunio com
a Emissora e o agente fiduciario da Emissfo, a legalidade e auséncia de vicios da operagfio,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregfio e
suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagiio de Créditos
Imobilidrios da Emissdo.

S&o Paulo — SP, 12 de novembro de 2015,

H. COMMCOR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA,
Coordenador Lider
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