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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andénima, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, 9° andar,
Conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, devidamente inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
09.304.427/0001-58 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados perante a
JUCESP sob o NIRE 35.300.352.068, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social, doravante denominada “Emissora” ou “Securitizadora”; e

Na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n.° 9.514 e
da Instrugao CVM n.° 583,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01452-000, devidamente inscrito no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88 e com seus
atos constitutivos devidamente arquivados perante JUCESP sob o NIRE n°

35.229.235.874, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante
denominada “Agente Fiduciario”.

RESOLVEM celebrar este “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 1832 Série
da 12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.” (“Termo”), para vincular os Créditos
Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1832 Série da 12 Emisséo da
Habitasec Securitizadora S.A., de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme alterada, bem como das demais legislagdes aplicaveis e as
clausulas abaixo redigidas.
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Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

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

prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo deste Termo.

11.1. Alem disso, (i) os cabecgalhos e titulos deste Termo servem apenas para
conveniéncia de referéncia e nao limitarao ou afetarao o significado dos dispositivos
aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros
termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do
termo “exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢cdes
contidas nesta Clausula Primeira aplicar-se-ao tanto no singular quanto no plural e o
género masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer
documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituicoes,
consolidagées e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de
forma diferente; (v) referéncias a disposi¢cdes legais serdo interpretadas como
referéncias as disposicdes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou
reformuladas; (vi) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste Termo,
referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Termo; e (vii) todas
as referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e
cessionarios devidamente autorizados. |

“Agente Fiduciario™ O Agente Fiduciario, conforme definido no preambulo;

“‘Alienacdo Fiduciaria de A alienagdo fiduciaria de Quotas, constituida em

Quotas” garantia do cumprimento das Obrigag¢des Garantidas,
nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Quotas;
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“‘Alienacdo Fiduciaria de A alienagdo fiduciaria do Imével, constituida em

iImoével”:

“‘Assembleia Geral”:

“Aval”:

“Avalista”

II_B_3" :

garantia do cumprimento das Obriga¢cées Garantidas,
nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de

Imovel:

A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, convocada
e instalada nos termos da Clausula Décima Sétima
deste Termo;

O aval prestado pelo Avalista nos termos da Clausula
Quarta da CCB,;

JOAO PAULO RIO TINTO DE MATOS, brasileiro,
casado pelo regime da comunhdo parcial de bens,
advogado, inscrito na Ordem dos Advogados do Brasil
do Rio de Janeiro ("OAB/RJ”) sob o n® 073.613,
devidamente inscrito no CPF/ME sob o n°
834.930.507-04, residente e domiciliado na Rua
Antdnio Alves de Noronha Filho, n® 211, Barra da
Tijuca, CEP 22793-305;

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO- SEGMENTO
CETIP UTVM, instituicdo devidamente autorizada pelo
Banco Central do Brasil e pela CVM para a prestacao
de servicos de depositario eletrébnico de ativos
escriturais e liquidagao financeira, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga Antonio
Prado, n.° 48, Centro, CEP 01010-901, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 09.346.601/0001-25, a qual
disponibiliza sistema de registro e de liquidacédo

financeira de ativos financeiros;
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“Banco Liquidante”:

“Cascata de Pagamentos”:

“CCB™

“Cedente”:

Fiduciaria

“Cesséao

E o ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira com
sede na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, n°
100, Torre Olavo Setibal, CEP 04344-902, na de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob
o n° 60.701.190/0001-04, responsavel pelas

liquidagdes financeiras dos CRI;

Tem o significado que Ihe ¢ atribuido no item 5.6 deste
Termo;

A “Cédula de Crédito Bancario n° 1912270155/CET’,
emitida pela Devedora em favor da Cedente, com o
Aval do Avalista e interveniéncia da Emissora, nesta
data;

1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral emitida
pela Emissora sob a forma escritural, sem garantia real
imobiliaria e fidejusséria, nos termos da Escritura de
Emissdo de CCI, para representar a totalidade dos
Creditos Imobiliarios;

Ql SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Séao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2391, 1° andar, Conjunto 12, Parte, CEP
01.452-000, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 32.402.502/0001-35 e com seus atos constitutivos
devidamente arquivados perante a JUCESP sob o
NIRE n° 35.300.530.225;

de A cessao fiduciaria dos direitos creditorios, constituida
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Direitos Creditérios”

“Condicoées Precedentes

Iniciais”:

“Condicao Precedente

Complementar 1”:

“Condicéo Precedente

Complementar 2”;

“Conta do Patrimbnio
Separado”:

em garantia do cumprimento das Obrigagbes
Garantidas, nos termos do Contrato de Cesséo
Fiduciaria de Direitos Creditérios;

Sdo as condigbes precedentes que deverdo ser
atendidas para a liberagdo dos recursos da primeira e
da segunda parcela do Financiamento Imobiliario e
pagamento do Valor da Cessdao na Conta do
Patriménio Separado, estabelecidas na clausula 2.8.

da CCB e na clausula 2.6. do Contrato de Cessao;

E a condicdo precedente complementar que devera
ser atendida para a liberagao dos recursos da terceira
parcela do Financiamento Imobiliario, estabelecidas
na clausula 2.8.1. da CCB, consistente no efetivo
registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de

Imoveis no Registro de Iméveis competente.

E a condicdo precedente complementar que devera
ser atendida para a liberagdo dos recursos da quarta
parcela do Financiamento Imobiliario, estabelecidas
na clausula 2.8.2. da CCB, consistente na celebracgéo
e o registro de aditamento ao Contrato de Cesséao
Fiduciaria de Direitos Creditérios no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos do domicilio das
partes, a fim de incluir em seu objeto a cesséo
fiduciaria da receita liquida total do Hotel, deduzidos

os tributos incidentes;

E a conta corrente n° 05176-8, agéncia 7307, do Banco

ltau-Unibanco (341), de titularidade da Emissora;
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“Contrato _de Alienacéao

Fiduciaria de Quotas”:

“Contrato  de Alienacéo

Fiduciaria de Imével™:

“Contrato de Cessio”:

“Contrato de Cesséio

Fiduciaria de Direitos

Creditérios”

O Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas em Garantia e Outras Avengas, referente a
Alienagédo Fiduciaria as Quotas, celebrado em 20 de
dezembro de 2019, entre a Devedora e os demais
Sécios Hotel Vogue, a Emissora e a Hotel Vogue,
mediante o qual a integralidade das Quotas serédo
alienadas fiduciariamente em favor da Emissora, em

garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas;

O Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Imével em Garantia e Outras Avengas, referente a
Alienacao Fiduciaria do Imoével, celebrado em 20 de
dezembro de 2019, entre a Hotel Vogue, a Emissora,
a Devedora e a Pontual 4 mediante o qual a fragdo
ideal do Imdvel sera alienada fiduciariamente em favor
da Emissora, em garantia do cumprimento das

Obrigagdes Garantidas;

O Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiligrios e Outras Avengas, celebrado em 20 de
dezembro de 2019, entre a Cedente, a Emissora, a
Devedora e o Avalista, por meio do qual foram cedidos

a Emissora todos os Créditos Imobiliarios;

O Instrumento Particular de Cessado Fiduciaria de
Direitos Creditérios e Outras Avencgas, celebrado em
20 de dezembro de 2019, entre a Hotel Vogue, a
Securitizadora e a Devedora, por meio do qual foram
cedidos a Emissora, os direitos creditérios
provenientes do resultado liquido do Hotel Vogue;
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“Créditos Imobiliarios”:

“CRI em Circulagdo”, para
fins de quérum:

A totalidade (i) dos direitos creditérios, presentes e
futuros, oriundos da CCB, no valor, forma de
pagamento e demais condi¢des previstos na CCB,
bem como (i) de todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora, por forga da CCB,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como juros remuneratorios, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizagbes, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos contratuais e

legais previstos na CCB;

Sao todos os CRI subscritos, excluidos aqueles que a
Emissora, a Cedente e os Avalistas possuirem, ou que
sejam de propriedade de empresas controladas ou
coligadas da Emissora ou da Cedente (diretas ou
indiretas), controladoras (ou grupo de controle)
sociedades sob controle comum ou administradores
da Emissora ou da Cedente, incluindo, mas nao se
limitando, pessoas direta ou indiretamente
relacionadas a qualquer das pessoas anteriormente
mencionadas, para fins de determinagdo de quéruns
em assembleias e demais finalidades previstas neste

Termo de Securitizacéao;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 1832 série
da 1% Emissdo da Habifasec Securitizadora S.A,,
titulos de crédito nominativos, de livre negociagao,
emitidos pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizagdo, representados integralmente pela CCl,
nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei 9.514; emitidos

de acordo com a Lei n°® 9.514/97, a Resolugao do

8

DOCS - 1588963v1



‘CVM™:

“Data de Emisséo”:

“Data de Pagamento™:

“Despesas’:

“Devedora” ou “Emitente”:

“Dia Util":

“Emissao”:

Conselho Monetario Nacional n°® 2.517 de 29 de junho
de 1998 e a Instrucdo CVM n° 414/04;

E a Comissao de Valores Mobiliarios:
E o dia 20 de dezembro de 2019:

Cada uma das datas dispostas no Anexo | ao presente

Termo;

Sa0 as despesas previstas na Clausula Quinta da
CCB;

CALGADA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A., sociedade andénima, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida José
Silva de Azevedo Neto, n° 200, Bloco 03, Sala 401,
Barra da Tijuca, CEP 22.775-056, devidamente inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 30.092.068/0001-09 e com seus
atos constitutivos devidamente arquivados perante a
JUCERJA sob o NIRE n° 33.300.288.520;

Para o computo dos prazos referentes aos eventos da
B3 e/ou de qualquer obrigacdo pecuniaria e/ou
obrigacdo ndo pecuniaria, sera considerado como dia
atil qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional na Republica Federativa do
Brasil.: '

E a emissdo da 1832 Série da 12 Emissao de CRI da

Emissora;
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“Empreendimento”:

“Escritura de Emissao de
‘@”:

“Escriturador”:

‘Eventos de Vencimento
Antecipado CCB":

“Financiamento

Imobiliario”:

“Fundo de Reserva”:

O Empreendimento denominado “Apogee Residence”,

objeto da matricula n® 14753, do 9° Oficio de Registro

de Iméveis Capital do Rio de Janeiro;

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédifo Imobiliario Integral sem Garantia Real
Imobilidria e Fidejusséria sob a Forma Escritural,
celebrado pela Emissora, mediante o qual foi emitida a

CCl e nomeada a Instituicdo Custodiante;

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3400,
10° andar, inscrita no CNPJME sob o n°
61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituragao
dos CRI da Emissora;

Os eventos de vencimento antecipado dispostos na
Clausula Nona, da CCB;

O financiamento imobiliario concedido pela Cedente a
Devedora, por meio da emissdo da CCB, para
reembolso de gastos, despesas ou dividas
relacionadas a construgdo, pela Devedora, do
Empreendimento;

Sera deduzido do Valor da Cessdo no valor
equivalente a 12 (doze) primeiras parcelas esperadas
de juros remuneratérios (“PMT”") dos CRI emitidos no

ambito da securitizagdo, considerando o valor da soma
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“Garantias”:

“Garantias Reais”:

“Hotel Vogue”

‘IGP-M/EGV™:

| “Imovel”:

das 12 (doze) primeiras parcelas dos CRI, sendo que|
tais recursos serdo depositados na Conta do
Patriménio Separado para a constituicdo do Fundo de
Reserva, observadas as possibilidades de redugao do
Fundo de Reserva, conforme previstas neste Termo de
Securitizacao;

O Aval, as Garantias Reais e o Fundo de Reserva,

guando referidos em conjunto;

A Alienacao Fiduciaria de Imoével, a Alienagao
Fiduciaria de Quotas e a Cessdao Fiduciaria de Direitos
Creditérios;

HOTEL VOGUE BARRA DA TIJUCA LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida José Silva de Azevedo Neto, n° 200, Bloco 03,
Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22.775.056,
devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n°
28.342.548/0001-39 e com seus atos constitutivos
devidamente arquivados perante a JUCERJA sob o
NIRE n° 33.210.388.797;

indice Geral de Pregos do Mercado, apurado e

divulgado pela Fundacao Getulio Vargas;

O imével objeto da matricula n® 426.361, do 9° Oficio
de Registro de Imoveis da Capital do Estado do Rio de

Janeiro, relacionado no Anexo | ao Contrato de

Alienagao Fiduciaria de Imével,
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“Instrucéo CVM n°

414/04”

“Instrucdo CVM n°
476/09"

“Instrucdo CVM n°
539/14™:

“Investidores” ou “Titulares
dos CRI!”:

“IPCA”

“‘Lei n® 9.514/97"

“Lei n® 10.931/04":

A Instrugdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de
2004, conforme alterada, que dispde sobre o registro
de companhia aberta para companhias securitizadoras
de créditos imobiliarios e de oferta puUblica de
distribuigao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
- CRI;

A Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, que dispde sobre as ofertas
publicas de valores mobiliarios distribuidas com
esforcos restritos e a negociagdo desses valores

mobiliarios nos mercados regulamentados;

Instrugao da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que dispde sobre o dever de
verificagdo da adequagédo dos produtos, servigcos e
operagdes ao perfil do cliente;

Os subscritores ou adquirentes dos CRI emitidos nos
termos da presente Emissao;

indice Nacional de Preco ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica;

E a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, que regula o Sistema de
Financiamento Imobiliario;

E a Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
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“Lein® 11.101/05™

‘Lein®12.431/11":

“Obrigacdes Garantidas”:

“Patrimbnio Separado”:

“alterada, que dispde sobre a afetacdo de

incorporagdes imobiliarias, letras de crédito imobiliario,
cédula de crédito imobiliario, cédula de credito
bancério, altera o decreto-lei 911, de 1 de outubro de
1969, as leis 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
4.728, de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10 de

janeiro de 2002, e da outras providéncias;

E a Lei n° 11.101, de 09 de fevereiro de 2005,
conforme alterada, que regula a recuperacéo judicial,
a extrajudicial e a faléncia do empresdrio e da
sociedade empresaria;

E a Lei n° 12.431, de 24 de junho de 2011, conforme
alterada;

Todas as obrigagdes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora por forga da CCB, e suas
posteriores alteragdes, o que inclui o pagamento dos
Créditos Imobiliarios, o pagamento das Despesas e os
custos com a execugdo do Aval e das Garantias Reais,
constituidas e a serem constituidas no decorrer da

Operagao;

Totalidade dos Créditos Imobiliarios, respectivos
acessorios e as Garantias, incluindo a Conta do
Patrimbnio Separado, submetidos ao Regime
Fiduciario, que sado destacados do patriménio da
Securitizadora, destinando-se exclusivamente &

liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos
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“Quotas”

“Regime Fiduciario”:

“Sécios Hotel Vogue™:

respectivos custos de administragdo e de obrigagdes
fiscais, conforme art. 11 da Lei 9.514/97;

As quotas de titularidade da Devedora no capital social
da Hotel Vogue, representativas de 100% (cem por
cento) do capital social da Hotel Vogue, equivalentes a
R$ 102.683.140,00 (cento e dois milhdes, seiscentos e

oitenta e trés mil e cento e quarenta reais);

E o regime fiduciario instituido pela Emissora sobre os
Créditos Imobiliarios e as Garantias, incluindo a Conta
do Patriménio Separado, com a consequente
constituicdo do Patrimdnio Separado, na forma do
artigo 9° e seguintes da Lei n°® 9.514/97, até o
pagamento integral dos CRI, isentando os bens e
direitos integrantes do Patrimdnio Separado de agdes
ou execugodes de credores da Emissora, de forma que
respondam  exclusivamente pelas obrigagées

inerentes aos titulos a eles afetados;

PEDRO MANUEL RIO TINTO DE MATOS, brasileiro,
casado pelo regime de comunhdo parcial de bens,
engenheiro civil, inscrito no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro
("CREA/RJ”) sob o n° 86.1017456/D e inscrito no
Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas do Ministério da
Economia (“CPE/ME”) sob o n° 723.307.407-00 e
residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Mesquitinha, n° 85,
Barra da Tijuca, CEP 22.793-297 (“Pedro”), do LUIZ
CARLOS RIO TINTO DE MATOS, brasileiro, casado
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“Valor da Cessao”:

pelo regime de comunhao parcial de bens, empresario,
portador da Carteira de Identidade RG n° 05.243.665-
6, expedida pelo Instituto Felix Pacheco e inscrito no
CPF/ME sob o n° 723.307.597-20 e residente e
domiciliado na Avenida Flamboyants da Peninsula, n°
1.180, Apartamento 1.101, Barra da Tijuca, CEP
22.776-070 (“Luiz”) e da ANA ISABEL RIO TINTO DE
MATOS FREIRE, portuguesa, casada, comerciante,
portadora da carteira de identidade portuguesa n°
10184885, inscrita no CPF sob o n°® 768.894.917-34,
residente e domiciliada na Rua Sarmento Beiras, Lote
35, 7° andar esquerdo, Lisboa, neste ato representada,
nos termos da procuragdo publica lavrada pelo 21°
Oficio de Notas, livro n° 902, fls. 092, ato n°® 057 por
Jodo Paulo Rio Tinto de Matos, brasileiro, casado pelo
regime da comunhao parcial de bens, advogado,
portador da Cédula de Identidade RG n°® 073.613,
devidamente inscriio no CPF/ME sob o n°
834.930.507-04, residente e domiciliado na Rua
Antonio Alves de Noronha Filho, n°® 221, Barra da
Tijuca, CEP 22793-305;

Significa o valor liquido a que a Cedente fara jus em
decorréncia da aquisicdo dos Creditos Imobiliarios
pela Emissora, devidamente descrito e caracterizado
no Contrato de Cessdo, ap6s o atendimento da

totalidade das Condi¢cbes Precedentes;

1.1.1. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto

se expressamente indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data aqui
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prevista ndo ser Dia Util, havera prorrogagéo para o primeiro Dia Util subsequente,
sem qualquer penalidade.

CLAUSULA SEGUNDA - SUMARIO DA ESTRUTURA DA EMISSAO
21. Lastro dos CRI: Trata-se de emissdo de CRI lastreados na totalidade dos Créditos

Imobiliarios, decorrentes da CCB e representados pela CClI, no valor equivalente a até
R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

2.2. Cessédo de Créditos: Os Créditos Imobiliarios foram cedidos & Emissora pela

Cedente, por meio do Contrato de Cesséo, e, posteriormente, representados pela CCI.

2.3. Devedora: A devedora dos Créditos Imobiliarios é a Emitente, nos termos da CCB.

2.4. Origem dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios originaram-se na CCB,

mediante a qual foi concedido o Financiamento Imobiliario 8 Devedora, no montante total
de até R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) oriundos da CCB.

2.5. Pagamento do Valor da Cessao: Nos termos estabelecidos na CCB e no Contrato

de Cessao, o Valor da Cesséo sera pago pela Emissora diretamente ao Credor Original,
apos as retengdes previstas, sendo que eventual saldo remanescente do Valor da
Cesséo, sera liberado a conta de livre movimentagao da Cedente, na forma prevista no
item 2.2 e respectivos subitens do Contrato de Cesséo, ap6s o atendimento da totalidade
das Condigbes Precedentes sendo certo que ap6s o cumprimento das Condigctes
Precedentes os valores retidos para o pagamento das Despesas Iniciais, entendidas
como todas as despesas inerentes a CCB ou demais agentes indispensaveis a
estruturacdo da presente Operagao, conforme listadas no Anexo Il do Contrato de

Cesséo ("Despesas Iniciais”), a constituiciao do Fundo de Reserva ficardo retidos na

Conta do Patriménio Separado.

2.5.1. Os recursos depositados na Conta do Patrimonio Separado poderdo ser
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aplicados, pela Securitizadora, observada a opcao que tiver melhor rentabilidade,
com liquidez diaria em: (a) cédulas de depdsito bancario; (b) operagdes
compromissadas com liquidez diaria, emitidos pelo Itau Unibanco S.A., ndo sendo
a Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade;
e (c) Fundos de Investimento de Renda Fixa administrados e geridos pelo Itau
Unibanco S.A., ndo sendo a Securitizadora responsabilizada por qualquer garantia
minima de rentabilidade (“Investimentos Permitidos”).

CLAUSULA TERCEIRA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1. Objeto: Por meio deste Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, aos CRI

objeto desta Emissao, cujas caracteristicas sao descritas na Clausula Quinta abaixo.

3.2, Autorizagdo: A Emisséo regulada por este Termo de Securitizagdo é realizada
consoante o que autoriza o Estatuto Social da Emissora, mediante deliberagdes tomadas
na Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 18 de dezembro de 2018,
cuja ata foi devidamente registrada perante a JUCESP em 14 de margo de 2019 sob o
namero 154.792/19-6.

3.3. Vinculagao: A Emissora declara que, por meio deste Termo, foram vinculados a
esta Emissao os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, de sua titularidade, com
valor total de até R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), na Data de Emissao,
devidamente identificados na CCB.

3.4. Aaquisicido dos Créditos Imobiliarios: A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi

adquirida pela Emissora mediante a celebrag¢édo do Contrato de Cessao.

3.5. Administracdo dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a

administragdo dos Creéditos Imobiliarios serdo exercidas pela Emissora, nos termos da
Clausula Quarta do Contrato de Cesséao.
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CLAUSULA QUARTA - DESTINAGAO DOS RECURSOS

41. Os recursos liquidos obtidos pela Devedora por meio da CCB serdo destinados
pela Devedora, até a Data de Vencimento, conforme abaixo definida, para o
financiamento direto para a construcdo e desenvolvimento do Empreendimento
Habitacional Alvo, conforme previsto no Anexo |, abaixo. Os recursos liquidos obtidos
pela Emitente por meio desta Cédula somente serdo destinados para despesas iniciadas
a partir da Data de Desembolso da CCB e da data de integralizagao dos CRI, ndo estando
incluido qualquer reembolso de despesas incorridas e desemboladas pela Emitente
anteriormente a referida data, incluindo, mas nao se limitando a, custos relacionados a
aquisicao do Imovel e custos relacionados ao desenvolvimento do Empreendimento
Habitacional Alvo, sendo que a comprovagao de utilizagdo da totalidade dos recursos
liquidos obtidos por meio da emissdo desta Cédula nos termos desta Clausula devera
ocorrer até a data de vencimento dos CRI, se obrigando a comprova-los mesmo apoés a
quitacado integral das Obriga¢cdes Garantidas, em caso de vencimento antecipado
("Destinacdo dos Recursos”).

4.2. Tendo em vista a obrigacdo do Agente Fiduciario em verificar, ao longo do prazo
dos CRI, o efetivo direcionamento de todo o montante obtido por meio da Oferta para o
Empreendimento Habitacional Alvo, a Emitente encaminhara ao Agente Fiduciario dos
CRI, com copia a Securitizadora, semestralmente, até os dias 31 de julho e 31 de janeiro
de cada ano, a partir da primeira data de integralizagdo dos CRI (até que se comprove a
aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos), (i) um relatério acerca da aplicagao da
destinacéo dos recursos oriundos da CCB no periodo, no formato constante no Anexo |ll

da CCB (‘Relatério de Verificagdo”), informando o valor total destinado ao

Empreendimento Habitacional Alvo até o ultimo dia do més anterior a data de emissé&o
de cada Relatorio de Verificacdo; e (ii) se assim solicitado, enviard, no prazo de 15
(quinze) dias contados do recebimento da solicitagdo, os respectivos documentos
comprobatérios da destinagdo dos recursos para o Empreendimento Habitacional Alvo

(notas fiscais, notas de débito e faturas, por exemplo).
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4.3. Mediante o recebimento do Relatério de Verificagdo e dos documentos
comprobatorios previstos acima, o Agente Fiduciaria Fiduciario sera responsavel por
acompanhar, até a data de vencimento dos CRI, com base exclusivamente no Relatério
de Verificagdo, o cumprimento das obrigagdes de destinagdo dos recursos assumidas
pela Devedora na forma da Clausula 4.2. acima, sendo que referida obrigagédo se
extinguird quando da comprovacgao, pela Devedora, da utilizagdo da totalidade dos
recursos liquidos obtidos com a emissdo da CCB nos termos da Clausula 4.2. acima.

4.3.1. Para fins do disposto na Clausula 4.4. acima, as Partes desde ja concordam
que o Agente Fiducidrio dos CRI limitar-se-a, tdo somente, a verificar o
preenchimento dos recursos formais constantes do modelo do Relatério de
Verificagéo, nos termos do Anexo lil da CCB, bem como dos demais documentos
comprobatoérios e eventualmente solicitados. O Agente Fiduciario nado sera
responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude das informacdes técnica e financeiras constantes do Relatério de
Verificagdo, ou ainda em qualquer outro documento que lhes seja enviado com o
fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacgdes do referido

Relatério de Verificagao.

4.4. A Emissora e o Agente Fiduciario assumirdo que os documentos originais ou
copias autenticadas de documentos eventualmente encaminhados pela Devedora ou por
terceiros a seu pedido, ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo a
Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI, a responsabilidade por verificar a validade,
qualidade, veracidade ou completude das informagbes técnicas e financeiras dos
eventuais documentos enviados, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contabeis, objeto da destinagéo dos recursos, ou ainda
qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,

retificar ou ratificar as informagées do que for mencionado na Destinagdo dos Recursos.

4.5. A Emitente se obriga a apresentar quaisquer documentos adicionais que venham

19

DOCS - 1588963v!



a ser solicitados pelo Agente Fiduciario ou pela Emissora para esclarecimentos

referentes a destinagéo de recursos prevista acima, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis de

antecedéncia do prazo demandado pela autoridade competente ou em prazo inferior, de

modo a possibilitar o cumprimento tempestivo pelo Agente Fiduciario e/ou pela Emissora

de quaisquer solicitacbes efetuadas por autoridades ou o6rgdos reguladores,

autorreguladores, regulamentos, leis ou determinagdes judiciais, administrativas ou

arbitrais.

4.6. A Devedora podera, independentemente de prévia aprovagao dos titulares dos

CRI reunidos em assembleia, e observada a destinacdo e propositos indicados na

clausula 4.3.1. acima, alterar o cronograma da destinagao dos recursos, hipétese em que

o Anexo VI da CCB devera ser devidamente ajustado, mediante aditamento a esta CCB.

4.7. Nao obstante o acima disposto, ndo sera possivel

a alteracdo dos

Empreendimento Habitacional Alvo como destinatarios dos recursos captados por meio

da CCB.

CLAUSULA QUINTA — CARACTERISTICAS DOS CRI

5.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emisséo, cujo lastro se constitui

pelos Créditos Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

a)

b)

Emissao: 12

Série: 1837,

Quantidade de CRI: até 30.000 (trinta mil);

Valor Global da Série: até R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais);

Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais);
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f)  Prazo da Emisséo: 1.828 (mil oitocentos e vinte e oito) dias, a contar da Data
de Emissao;

g) Atualizagdo Monetaria: variagdo mensal positiva do IPCA/IBGE;

h) Juros Remuneratérios: Sobre o saldo do Valor Principal incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a 12,00% (doze inteiros por cento) (“Juros
Remuneratoérios”) ao ano, sendo que os Juros Remuneratérios serdo capitalizados
diariamente, de forma exponencial pro rata temporis, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias;

i) Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo e Juros Remuneratérios: Os
juros serao pagos em 60 (sessenta) parcelas mensais e o principal sera pago em
1 (uma) Unica parcela de 100% (cem por cento) na data de vencimento, nos termos

da CCB, de acordo com a tabela do Anexo | ao presente Termo de Securitizagéo.

j)  Data do Primeiro e Unico Pagamento de 100% (cem por cento) da
Amortizacao: 21 de dezembro de 2024;

k) Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratérios: 21 de janeiro de
2020;

1) Regime Fiduciario: Sim;

m) Ambiente de Depdésito, Custédia Eletrénica, Distribuicdo Negociacdo e
Liquidagao Financeira: B3;

n) Forma: Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural e sua
titularidade sera comprovada por extrato emitido pela B3 em nome dos titulares

dos CRI, enquanto estiverem eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente,
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5.2.

sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o extrato em nome
dos titulares dos CRI emitidos pelo escriturador dos CRI, com base nas
informagdes prestadas pela B3;

o) Data de Emissao: 20 de dezembro de 2019;

p) Local de Emissdo: Sdo Paulo — SP;

q) Data de Vencimento Final: 21 de dezembro de 2024;

r) Taxa de Amortizagdo: Percentuais estipulados de acordo com a tabela de
amortizagao constante do Anexo | do Termo de Securitizagao;

s) Garantias: Aval, Alienacdo Fiduciaria de Imoével, Alienacado Fiduciaria de
Quotas, Cessio Fiduciaria de Direitos Creditorios e Fundo de Reserva;

t) Garantia flutuante: Nao ha;
u) Coobrigacao da Emissora: Nao h3;
v) Classificacao de risco: Ndo ha.

Registro e Negociacao: Os CRI desta Emissao serao depositados para distribuigdo

no mercado primario e para negociagao no mercado secundario, na B3, com observancia

as disposigdes regulamentares aplicaveis e as rotinas operacionais de custédia da B3.

5.3.

Forma de Distribuicdo dos CRI: Os CRI serdo depositados para distribuicao

primaria e negociagdo secundaria na B3, sendo a distribuicao dos CRI realizada com a

intermediagao da prépria Emissora, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, nos termos do artigo 9°, da Instrugdo CVM n° 414/03.
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5.4. Prorrogacéo de prazos: Considerar-se-30 prorrogados, até o proximo Dia Util, os

prazos referentes ao cumprimento de qualquer obrigacao pecunidria ou nao pecuniaria,

pela Securitizadora e Agente Fiduciario, se o vencimento no coincidir com um Dia Util.

5.5. Impontualidade no Pagamento: Ocorrendo impontualidade no pagamento, pela

Devedora, de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, os débitos em atraso
vencidos e nao pagos pela Emissora, devidamente atualizados e acrescidos da
respectiva remuneracao, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagéo judicial
ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por

cento) e (ii) juros moratérios a razao de 1% (um por cento) ao més.

5.6. Os CRI da presente Emissdo serdo objeto da Oferta Restrita e poderdo ser
distribuidos e/ou colocados pelo seu Valor Nominal Unitario, sendo admitido agio ou
desagio, observadas as restrigbes da legislagdo e regulamentagdo em vigor,

principalmente aquelas constantes da Instrugao CVM n° 476/09.

CLAUSULA SEXTA — DO CALCULO DA REMUNERAGAO, DA AMORTIZAGAO E DA
AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA

6.1. Atualizacido Monetaria do Valor Nominal Unitario: O Valor Nominal Unitario, sera

atualizado monetariamente, mensalmente, pela variagdo acumulada do indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA"), conforme férmula abaixo (respectivamente “Atualizagdo Monetaria”
e “Saldo Devedor Atualizado”):

VNA=VNB X C
Onde:

VNA =  Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais,

sem arredondamento;
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VNB =  Valor Nominal Unitario, na data da primeira integralizacdo dos CRI (“Data

da Primeira Integralizacdo dos CRI"), ou da data da ultima amortizagéo ou

incorporagédo, se houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
C= Fator resultante da variagcdo mensal do IPCA, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado e aplicado mensalmente da
seguinte forma:

dcp
NI, \dct
= (5)
NIy
Onde:

Ni= Valor do ndmero indice do IPCA do segundo més imediatamente anterior
ao més de calculo. Por exemplo, para uma atualizagdo no més de junho,
sera utilizado o indice do IPCA do més de abril, divulgado em maio.

Nl1= Valor do niumero indice do IPCA do més imediatamente anterior ao més “k”;

decp = Numero de dias corridos entre a Data da Primeira Integralizacéo dos CRI
ou da ultima Data de Aniversario, inclusive, o que ocorrer por ultimo, e a
data de calculo, exclusive, sendo “dcp” um numero inteiro.

dct = Numero de dias corridos Data de Aniversario, imediatamente anterior,

inclusive, e a proxima Data de Aniversario, exclusive sendo “dct” um niimero
inteiro.

6.1.1. O fator resultante da expresséo: “dcp/dct” sera considerado com 9 (nove)

casas decimais, sem arredondamento.

6.1.2. Para os fins da presente Termo de Securitizagao: (i) “Data de Aniversario”
significa todo o dia 21(vinte e um) de cada més; (i) “Data da Primeira
Integralizacdo dos CRI” corresponde a data em que ocorrer a primeira
integralizagéao dos CRI.
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6.1.3. Aplicagao do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em
vigor, sem a necessidade de ajuste ao presente Termo de Securitizagdo ou
qualquer outra formalidade.

6.1.4. A aplicacéo do IPCA observara o disposto abaixo:

a) na hipotese de extingéo ou inaplicabilidade do IPCA por forga de lei,
o indice sera substituido automaticamente pelo indice Geral de Pregos —
Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (IGP-M/FGV) ou, na
impossibilidade de utilizagdo deste, por outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a
inflag&o do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo entre
os Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares dos CRI e a
Devedora. (“Novo indice”);

b) caso os Titulares dos CRI, e a Devedora ndo cheguem em um acordo
sobre o novo indice a ser utilizado, a Devedora podera, a seu exclusivo
criterio, solicitar o pagamento antecipado total do saldo devedor no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da notificagdo ou na proxima Data de
Vencimento, o que ocorrer primeiro;

c) caso na Data de Aniversario o indice do IPCA ou o Novo indice ainda
nao tenham sido publicados ou néo estejam disponiveis por algum motivo,
devera ser utilizado a variagdo mensal média dos 12 (doze) Gltimos indices
publicados e disponiveis divulgados pelo IBGE ou pela Fundacao Gettlio
Vargas, conforme o caso, e sera compensado na data de pagamento
imediatamente seguinte a data de divulgagédo do IPCA ou do Novo indice;

e

d) tanto o IPCA, o Novo indice e os eventuais outros indices deverao
ser utilizados considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado
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pelo 6rgao responsavel por seu calculo.

6.2. Juros Remuneratérios CRI: Os CRI farao jus a uma remuneragéao de 12.00% (doze
inteiros por cento) ao ano, com base em periodo regular com um ano de 360 (trezentos
e sessenta) dias corridos. A Remuneragédo sera calculada de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis, por dia corrido, incidente sobre o Valor Nominal Unitario
Atualizado desde a Data da Primeira Integralizagdo dos CRI, ou da Data de Aniversario
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data de calculo, de acordo com a férmula
definida abaixo (“Remuneragao”):

J = SDA X (Fator de Juros — 1)

Onde:
J= Valor dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;
SDA = Conforme definido acima;

Fator de Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir.

j 360
Fator de Juros = (— + 1)

Onde:
i= 12,0000 (doze inteiros);

dep = Conforme definido acima;
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dect = Conforme definido acima

6.3. Calculo da Amortizagdo: O célculo da amortizagdo sera realizado com base na

seguinte formula:

AMi = VNA xTa;
Onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, conforme Anexo | deste Termo.

Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNA = Conforme clausula 6.1 acima.

Tai = i-ésima taxa de amortizagdo, com 4 (quatro) casas decimais, de acordo com o

Anexo | do presente Termo de Securitizagao para os CRI.

6.4. Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares
dos CRI, em razdo do nao pagamento, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios, os
débitos em atraso ficarao sujeitos aos seguintes encargos moratérios, os quais, quando

do seu recebimento pela Emissora, deverao ser integralmente transferidos aos Titulares

dos CRI (“Encargos Moratérios”): ( )

(a) Multa compensatéria: 2% (dois por cento) sobre o saldo total vencido e nao

pago, acrescido dos encargos calculados no item (b) abaixo; e

(b)  Juros moratérios: 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis, '
desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, incidente sobre })/
o valor em atraso.

6.5. Os valores recebidos em razao do pagamento dos Créditos Imobiliarios deverao
ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma

que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis apos o cumprimento
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do item anterior (“Ordem de Prioridade de Pagamentos”):

(@) Despesas do Patriménio Separado, caso a Devedora n&o arque com tais
custos;

(b) Recomposi¢édo do Fundo de Reserva;

(c) Encargos moratérios eventualmente incorridos;

(d)  Juros Remuneratérios em atraso dos CRI, se houver;

(e) Pagamento da Remuneragéo dos CRI; e

(f) Amortizagdo dos CRI, conforme tabela constante do Anexo | deste Termo.

6.6. Prorrogacdo de Prazos: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigacdo decorrente dos CRI até o 1° (primeiro) Dia Util
subsequente, se o vencimento coincidir com dia que n&o seja um Dia Util, sem que haja
nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

6.7. Fundo de Reserva: A Cedente autorizou a Emissora a reter do pagamento do Valor

da Cessao previsto na Clausula 2.2., do Contrato de Cesséao, para fazer frente (i) aos
pagamentos das Despesas (definidas no Contrato de Cess&o); e (i) de eventual
inadimplemento da Devedora, o valor equivalente as 12 (doze) primeiras parcelas de
juros remuneratorios (“PMT”) dos CRI emitidos no ambito da securitizacdo ("Fundo de

Reserva” e “Valor Inicial do Fundo de Reserva”), para constituicio do Fundo de Reserva,

que devera permanecer vigente até a integral liquidagao das Obriga¢des Garantidas, com
o valor minimo equivalente a soma das proximas 12 (doze) PMT dos CRI (“Valor Minimo
do Fundo de Reserva”).

6.7.1. Caso o Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios seja aditado,
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nos termos da CCB, o Fundo de Reserva sera diminuido e devera permanecer
vigente até a integral liquidagdo das Obriga¢des Garantidas, com o valor minimo
equivalente a soma das préximas 3 (trés) PMT dos CRI, sendo que a diferenca

sera liberada, pela Securitizadora, a Devedora, em 1 (um) Dia Util.

6.7.2. O Fundo de Reserva também podera ser reduzido caso, decorridos 12
(doze) meses da cessao fiduciaria, o valor médio arrecadado mensalmente dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, considerando como base a média dos valores
arrecadados nos ultimos 12 (doze) meses, seja igual ou maior a 100% (cem por
cento) da préxima parcela de Juros Remuneratérios da CCB, calculado conforme
clausula 6.7.2.2., abaixo. Neste caso, o Fundo de Reserva podera ser reduzido
para 6 (seis) PMT dos CRI, sendo que a diferenca sera liberada, pela
Securitizadora, a Devedora, em 1 (um) Dia Util.

6.7.2.1. O Fundo de Reserva também podera ser reduzido caso,
decorridos 12 (doze) meses da.cessao fiduciaria, o valor medio arrecadado
mensalmente dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, considerando como
base a média dos valores arrecadados nos Ultimos 12 (doze) meses, seja
igual ou maior a 130% (cento e trinta por cento) da préxima parcela de Juros
Remuneratérios da CCB, calculado conforme clausula 6.7.2.2., abaixo.
Neste caso, o Fundo de Reserva podera ser reduzido para 3 (trés) PMT dos
CRI, sendo a diferenca liberada, pela Securitizadora, a Emitente, em 1 (um)
Dia Util.

6.7.2.2. A contar da Data de Integralizagdo, a arrecadagdo dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente (CCF) devera ser calculada conforme
férmula abaixo:

Recebimentos

CF =
¢ Juros
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Recebimentos = somatdrio do total dos recebimentos oriundos da
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios na Conta do Patriménio

Separado no més de apuragéo
Juros = juros pagos no més de apuragao

6.8. Durante o prazo dos CRI e até que sejam integraimente pagas as Despesas
indicadas no Contrato de Cesséao e nos demais Documentos da Oferta. A Securitizadora
devera prestar contas, a Devedora, mensalmente, acerca da utilizagdo do Fundo de
Reserva, sendo certo que toda vez que os recursos do Fundo de Reserva forem inferiores
ao Valor Minimo Fundo de Reserva e nao seja possivel recompd-lo com os recursos
depositados na Conta do Patrimdnio Separado, a Emissora notificara a Cedente e os
Avalistas para que o Fundo de Reserva seja recomposto ao Valor Minimo Fundo de

Reserva, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da referida notificacao.

6.8.1. Os recursos do Fundo de Reserva estardo abrangidos pela instituicao do
regime fiduciario dos CRI e integrarédo o patriménio separado dos CRI, sendo certo
gue serdo aplicados em Investimento Permitidos e apresentados pela Emissora,
na qualidade de administradora da Conta do Patrimdnio Separado, nao sendo a
Emissora responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os
resultados decorrentes desse investimento integrardo automaticamente o Fundo

de Reserva e terdo a destinagao proposta na Clausula 6.16., acima.

6.8.2. Apos a liquidagao da integralidade das obrigagdes relativas ao Patrimdnio
Separado, os recursos remanescentes presentes no Fundo de Reserva, incluindo
o resultado das aplicagdes, serdo liberados automaticamente para a Cedente, no
prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da liquidacgéo referida. O valor a ser
liberado sera liquido de eventuais tributos, sendo ressalvado os beneficios fiscais
dos rendimentos a Securitizadora.

CLAUSULA SETIMA - FORMA DE DISTRIBUIGAO DOS CRI
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7.1. Distribuicdo dos CRI: Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita, em conformidade

com a Instrugdo CVM n° 476/09, sendo esta automaticamente dispensada de registro de
distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6°, da Instrugdo CVM n° 476/09 e serdo
distribuidos pela Securitizadora. A Oferta Restrita sera registrada perante a Associagéo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (‘“ANBIMA”), nos termos
do artigo 4°, paragrafo unico, do Cédigo ANBIMA e das normas estabelecidas na Diretriz
anexa a Deliberagéo n° 5, de 30 de julho de 2015, expedida pelo Conselho de Regulagéo
e Melhores Praticas da ANBIMA.

7.1.1. Os CRI da presente Emissdo sdo destinados apenas a investidores
profissionais, conforme definidos nos termos do artigo 9°-A da Instrugdo CVM n°
539/14 (“Investidores Profissionais”).

7.1.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n° 476/09, os CRI seréo
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e

subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais.

7.1.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores
Profissionais, pelo Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragéo a partir da
Data de Emissédo, sendo admitido agio ou desagio negociado na distribuicéo,
devendo os Investidores Profissionais, por ocasido da subscrigcéo, fornecer, por
escrito, declaragédo nos moldes constantes do Boletim de Subscrigéo, atestando

gue estao cientes de que:

a) a oferta dos CRI nao foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estéo sujeitos as restricbes de negociacao previstas
na Instrugdo CVM n° 476/09.

7.1.3.1. Aintegralizacédo dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional,
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a vista.

7.1.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrugdo CVM n°® 476/09, o inicio da
oferta dos CRI foi/sera informado pela Securitizadora a CVM, no prazo de 5 (cinco)

Dias Uteis contados da primeira procura a potenciais investidores.

7.1.5. A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando da subscricdo e
integralizagéo da totalidade dos CRI ou a exclusivo critério da Securitizadora, o que
ocorrer primeiro.

71.6. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugigo CVM n° 476/09, o
encerramento da oferta dos CRI devera ser informado pela Securitizadora a CVM, no
prazo de 5 (cinco) dias contados do seu encerramento, devendo referida
comunicagao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial
de computadores, exceto se outra forma vier a ser definida pela CVM, e conter as
informacgdes indicadas no Anexo | da Instrugéo CVM n° 476/09.

7.1.7. Caso a oferta publica dos CRI n&o seja encerrada dentro de 6 (seis) meses
da data de seu inicio, a Securitizadora devera realizar a comunicagao prevista no
subitem 6.1.6 acima, com os dados disponiveis a época, complementando-a

semestralmente, até o seu encerramento.

7.1.8. Os CRI desta Emissdo somente poderdo ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da

data de cada subscri¢gdo ou aquisicdo dos CRI pelo investidor.

7.1.9. Os CRI somente poderdo ser negociados entre Investidores Profissionais,
a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta puablica dos CRI perante a CVM,
nos termos do caput do artigo 21 da Lei n°® 6.385/76 e da Instrugdo CVM n° 400/03 e

apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos da regulamentacao aplicavel.

32

DOCS - 1588963v1

¢



7.1.10. Em atendimento aos requisitos estabelecidos na Instrugdo CVM n° 414/04,
a Securitizadora declara que atende a regulamentagao relacionada (i) ao cadastro de
clientes, de conduta e de pagamento e recebimento de valores aplicaveis a
intermediacdo de operagdes realizadas com valores mobiliarios em mercados
regulamentados de valores mobiliarios; (ii) ao dever de verificagdo da adequagéo dos
produtos, servigos e operagdes ao perfil do cliente; (iii) a identificacdo, cadastro,
registro, operagbes, comunicacdo, limites e respénsabilidade administrativa
referentes aos crimes de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores. Em
observidncia ao previsto acima, a Securitizadora atesta que observa os
procedimentos e obrigagbes relacionados a atividade de distribuicdo de valores
mobiliarios, dispostos nos Capitulos lll, VIl e VIII da Instrugdo CVM n° 505/11, na
Instrugdo CVM n° 539/13 e na Instrugdao CVM n° 301/99.

CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS

Garantias: As garantias sao as seguintes:

8.1.1. Aval: O Avalista compareceu na CCB, na condigdo de avalista e
responsavel de forma solidaria com relacdo a todas as Obrigacdes Garantidas da

Devedora para com o Cedente nos termos desta Cédula (“Aval’).

8.1.1.1. O Avalista assina este instrumento na qualidade de principal
pagador e devedor solidario, na forma do artigo 264 do Coédigo Civil,
anuindo a todos os seus termos e obrigando-se solidariamente por todas as
Obrigagbes Garantidas assumidas pela Devedora na CCB.

8.1.1.2. O Avalista devera cumprir todas as suas obrigagdes decorrentes
do Aval, em moeda corrente nacional, sem qualquer contestacdo ou
compensagao, liquidas de quaisquer taxas, impostos, despesas, retengdes
ou responsabilidades presentes ou futuras, acrescidas dos encargos e

despesas incidentes, no 5° (quinto) Dia Util seguinte ao do recebimento de
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simples notificagéo, enviada pelo Cedente, por meio de correspondéncia ou
e-mail, informando o valor das Obrigagdes Garantidas decorrente da CCB

inadimplidas.

8.1.1.3. Na hipétese de cumprimento das obrigacbes decorrentes do Aval,
conforme descrito no item 8.1.1. acima, as Partes desde ja acordam que o
prazo para pagamento dos CRI sera prorrogado até o 10° (décimo) Dia Util

contado da notificacao referida no item 8.1.1.

8.1.1.4. As Obriga¢des Garantidas decorrentes da CCB serdo cumpridas
pelo Avalista, mesmo que o seu adimplemento ndo seja exigivel da
Emitente em razdo da existéncia de procedimentos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial ou procedimento similar envolvendo a
Devedora.

81141. O Avélista reconhece que (i) eventual pedido de
recuperacgdo judicial ou aprovagdo de plano de recuperacgao
judicial da Devedora ndo implicara novagéo ou alteracédo de suas
obrigagdes na presente Cédula e ndo suspendera qualquer agao
movida pelo Credor; (ii) devera pagar o saldo devedor no valor e
forma estabelecidos nesta Cédula sem qualquer alteragdo em
razdo da recuperagao judicial; e (i) devera habilitar na
recuperacao judicial os valores pagos ao Cedente e se sujeitar a
eventual plano de recuperacdo da Devedora, ainda que esse
plano de recuperagéo altere ou reduza o valor do crédito a ser
recebido pelo Avalista.

8.1.1.5. O Avalista reconheceu que os Créditos Imobiliarios oriundos
da CCB ser&o transferidos pela Cedente a Emissora, ocasidao em que o Aval
também sera automaticamente transferido aos titulares dos CRI, na
qualidade de credores dos Créditos Imobiliarios desta CCB.
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8.1.1.6. O Aval ora prestado considera-se prestado a titulo oneroso,
uma vez que o Avalista é sécio de sociedade pertencente ao mesmo grupo
econdmico da Devedora, de forma que possui interesse econémico no

resultado da operacéo, beneficiando-se indiretamente da mesma.

8.1.2.  Alienagao Fiduciaria de Imével: compreende a alienagio fiduciaria de
fragéo ideal de 81.9998601863018% (“Fracéo Ideal Hotel Vogue”) do imével
do imoével objeto da matricula n°® 426.361, do 9° Oficio de Registro de Imoveis

da Capital do Estado do Rio de Janeiro (“imével”), conforme o Contrato de

Alienacéo Fiduciaria Imoével.

8.1.3. Alienacéo Fiduciaria de Quotas: compreende a alienagéo fiduciaria

da integralidade das quotas representativas do capital social do Hotel Vogue,
conforme o Contrato de Alienagado Fiducidria de Quotas, sendo que a
Alienacéo Fiduciaria de Quotas sera resolvida com: (i) o pagamento efetivo e
integral das Obrigagbes Garantidas; ou com (ii) nos termos da clausula
8.1.3.1., abaixo, desde que superadas as condi¢des precedentes cumulada
com a nao verificagao de hipétese de vencimento antecipado, bem como que
a Emitente e/ou o Avalista estejam adimplentes com todas as obrigagtes
assumidas na CCB e as declaragdes e garantias prestadas no ambito da CCB
permaneg¢am verdadeiras, corretas e plenamente validas e eficazes na data

do Evento de Liberagéo da Garantia (cada um, um “Evento de Liberagdo da

Garantia”).

8.1.3.1. Nos termos da Clausula 1.3.1., do Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Quotas (i) com o efetivo registro do Contrato
de Alienagdo Fiduciaria de Imével, as quotas de titularidade do
Pedro, representativas de 13,13% (treze inteiros e treze centésimos
por cento), equivalente a R$ 13.482.243,00 (ireze milhdes,

quatrocentos e oitenta e dois mil e duzentos e quarenta e trés reais)
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do capital social da Hotel Vogue serdo liberadas, obrigando-se a
Securitizadora a emitir o respectivo termo autorizando o seu
cancelamento, bem como a assinar o respectivo Instrumento de
Alteragao Contratual para que os Sécios Hotel possam proceder a
baixa perante a junta comercial competente acompanhada da minuta
da alteragdo do contrato social, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis
apds a comunicagdo dos Sécios Hotel do registro do Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Imoével no Registro de Imoéveis competente,
momento em que as quotas de titularidade do Pedro serdo
automaticamente desvinculadas do Contato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas e da CCB e estarao livres para serem alienadas, a
qualquer pre¢o, podendo ocorrer a livre transferéncia de referidas
quotas a terceiros; e (ii) caso a Condigao Precedente Complementar
2, nos termos da CCB, seja implementada, a integralidade das
quotas sera liberada, pela Securitizadora, no mesmo prazo e
condi¢des acima definidas.

8.1.4. Cessédo Fiduciaria de Direitos Creditérios: compreende a cessao

fiduciaria, do percentual detido pela Hotel Vogue, dos direitos creditérios
provenientes do resultado liquido do Hotel Vogue, nos termos do Contrato de
Administragdo Condominial e Locagdo do Empreendimento: SPE Américas
9000 Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Outras Avengas, celebrado em 28
de agosto de 2014, conforme aditado pela primeira vez em 15 de margo de
2019, entre a SPE Américas 9000 Empreendimento Imobiliario Ltda.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida Paisagista José Silva de Azevedo Neto, n° 200,
Bloco 03, Sala 401, Barra da Tijuca, CEP 22.775-056 (que foi parcialmente
cindida em 22/11/2017, nos termos da ata de assembleia geral extraordinaria,
registrada perante a JUCERJA sob o n° 00003125341, em 05/12/2017, tendo
sido incorporada pela Hotel Vogue), na qualidade de locadora e a Hotelaria
Brasil Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Séao
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Paulo, Estado de S&do Paulo, na Rua Haddock Lobo, n® 347, 12° andar,
Conjunto 122, Cerqueira Cesar, CEP 01.414-001, devidamente inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 04.463.276/0001-67 e com seus atos constitutivos
devidamente arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n° 35.216.918.803
("Operadora Hoteleira”), observado o disposto na Clausula 8.1.4.1., abaixo,

incluindo eventual acréscimo decorrente da assinatura do Aditamento e

atendimento da Condigdo Precedente Complementar 2 (“Créditos Cedidos

Fiduciariamente”).

8.1.4.1. A Devedora devera viabilizar a celebragao e o registro
de aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios no Cartério de Registro de Titulos e Documentos do
domicilio das Partes, a fim de incluir em seu objeto a cessao fiduciaria
da receita liquida total do Hotel, ja deduzida dos tributos incidentes,
incluindo um indice de cobertura minimo de 130% (cento e trinta por
cento) considerando a relagéo das receita liquida total do Hotel sobre
as PMT (“Aditamento”), bem como comprovar a celebracio de
aditamento ao Contrato de Locagdo e Administragdo (conforme
definido na CCB) de forma a permitir a celebracdo do Aditamento,
sendo que tal aditamento devera ser celebrado no prazo maximo de
6 (seis) meses, contados da emissdo dos CRI, caso o Aditamento
ndo seja celebrado na data estipulada, os CRI equivalentes ao
montante da Terceira Parcela, conforme definida na CCB, serdo
cancelados e a oferta restrita encerrada, ficando a emissédo da CCB
e dos CRI limitada ao valor de R$ 28.600,000,00 (vinte e oito milhées

e seiscentos mil reais).

8.1.4.2. Os Créditos Cedidos Fiduciariamente serdo
depositados na Conta do Patriménio Separado.
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8.1.4.3. Observado o disposto na Clausula 8.1.4.5., abaixo, os
recursos oriundos da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, que
circularem na Conta do Patriménio Separado poderéo ser destinados
ao adimplemento regular das obrigagdes da CCB, de acordo com a
faculdade prevista no paragrafo 1°, do artigo 19, da Lei n°® 9.514/97,
e ao cumprimento de qualquer outra obrigagao prevista no Termo de
Securitizacao.

8.1.4.4. Atendidas as condi¢des da Clausula 8.1.4.3., acima e
desde que a Emitente esteja adimplente com o cumprimento de todas
as Obrigagdes Garantidas, os recursos depositados a titulo da
cessédo fiduciaria na Conta do Patriménio Separado, poderdo ser
liberados em favor da Emitente, a seu exclusivo critério, na conta
corrente n° 05005-6, agéncia 2798, do Banco Itau-Unibanco (“Conta
da Emitente”), nos termos do artigo 19, inciso IV, da Lei 9.514/97, no
prazo de até 2 (dois) Dias Uteis do pagamento da ultima PMT dos
CRI.

8.1.4.5. A Devedora podera substituir a bandeira atual do Hotel,
desde que a substituta seja de primeira linha e escolhida dentre os

lideres do mercado, de modo a nao prejudicar os Titulares de CRI.

8.1.5. Fundo de Reserva: conforma descrito na Clausula 6.7., a Emissora

esta autorizada a constituir, na Conta do Patrimdnio Separado, o Fundo de
Reserva, que devera ser utilizado para arcar com as Despesas (abaixo
definidas), bem como para o pagamento dos CRI.

8.1.6. Patriménio Separado e Regime Fiduciario dos CRI: a totalidade dos

Creditos Imobiliarios, respectivos acessérios e as Garantias, incluindo a Conta
do Patriménio Separado, submetidos ao Regime Fiduciario, que s&o
destacados do patriménio da Securitizadora, destinando-se exclusivamente a

liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
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administragéo e de obrigagdes fiscais, conforme art. 11 da Lei 9.514/97.

8.1.7. A Securitizadora e o Agente Fiduciario desde ja concordam que cabera
unicamente a Securitizadora definir a ordem de excussdo das garantias
constituidas para assegurar o fiel adimplemento das Obrigagées Garantidas, com
base na deliberagdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, sendo que a
execugao de cada garantia outorgada sera procedida de forma independente e em
adicdo a qualquer outra execucao de garantia, real ou pessoal, concedida a
Securitizadora, para satisfagdo das Obrigacdes Garantidas.

8.2. Substituicdo das Garantias Reais: Caso, a qualquer momento entre a data de

celebragdo da CCB e o integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a Devedora
queira substituir qualquer uma das Garantias Reais, a Devedora devera, desde que
respeitado o indice de cobertura minimo, quando aplicavel, notificar a Securitizadora
manifestando sua intengéo e indicando os ativos que serdo oferecidos em substituicéo,
sendo certo que a Securitizadora, por sua vez, devera convocar assembleia dos titulares
dos CRI para que estes deliberem sobre tal possibilidade de substituicdo, bem como

sobre os prazos e condigdes para a referida substituicio.

8.21. Para que os titulares dos CRI possam deliberar pela substituicao ou
nao da(s) Garantia(s) Real(is), devera ser apresentado a Emissora e ao Agente
Fiduciario, os documentos necessarios para a realizagédo de auditoria juridica
sobre o objeto oferecido em substituicdo, que devera ser realizada nos mesmos
moldes da auditoria juridica da(s) garantia(s) originaria(s), entendidas como as
garantias reais dispostas na presente Cédula. A Devedora e/ou o Avalista
deverdo arcar com os custos e despesas decorrentes da contratacéo de
assessor legal para a efetivagao da referida auditoria juridica.

CLAUSULA NONA - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO
DOS CRI
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9.1. Amortizagao Extraordinaria Voluntaria: A Emissora podera realizar a amortizagao
extraordinaria ou o resgate antecipado dos CRI.

9.2. Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado dos CRI: Os CRI serdo

amortizados extraordinariamente, de forma parcial, ou resgatados antecipadamente de

forma total, nas hipéteses de antecipagdo do fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, a saber: na ocorréncia (i) do Resgate Antecipado previsto no item 1.3 da
CCB (“Amortizacdo Facultativa”); (i) na ocorréncia de algum Evento de Vencimento
Antecipado disposto no item 7.1 da CCB; (iii) da amortizagéo do saldo da CCB em raz&o

do desenquadramento da Razdo de Garantia da Cessédo Fiduciaria de Direitos

Creditérios, nos termos da Clausula 7.5.3., da CCB; e/ou (iv) na hipotese de venda de
qualquer um do Imével dado em garantias, nos termos da clausula 8.3., acima
(“Amortizacao Obrigatdria”).

9.2.1. Em caso de amortizagédo extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, o
valor a ser pago pela Emissora aos Titulares dos CRI sera correspondente ao saldo
do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI, acrescido dos Juros Remuneratorios,
além de quaisquer despesas pendentes relacionadas @ Emissao, na data do efetivo
pagamento.

9.2.2. A Emissora utilizard os valores recebidos nas hipéteses acima para
promover a amortizagéo extraordinaria parcial ou resgate antecipado total dos CRI
vinculados ao presente Termo. Neste caso, a Emissora devera informar aos Titulares
dos CRI, com cépia ao Agente Fiduciario e a B3, com antecedéncia minima de 15
(quinze) dias corridos, comunicando o evento que ensejara a amortizagdo
extraordinaria ou resgate antecipado.

9.23. A amortizagdo extraordinaria parcial sera realizada sob a ciéncia do Agente
Fiduciario e alcancgara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu valor
unitario na data do evento. No caso de amortizagéo extraordinaria parcial, uma nova

tabela de pagamentos de juros e amortizagdo, com os valores alterados, sera
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elaborada pela Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciario e a B3.

CLAUSULA DECIMA - REGIME FIDUCIARIO

10.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui,

em carater irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios e
Garantias, incluindo a Conta do Patriménio Separado, constituindo referidos Créditos
Imobiliarios lastro para a presente Emissao de CRI.

10.1.1. O Regime Fiduciario sera registrado na Instituicdo Custodiante das CCI,
conforme previsto no paragrafo unico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

10.2. Segregagéo: Os Créditos Imobilidrios, bem como as respectivas Garantias,
permanecerao separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se
complete o resgate da totalidade dos CRI.

10.3. Credores da Emissora: Na forma do artigo 11 da Lei n°® 9.514/97, os Créditos
Imobiliarios e as Garantias estdo isentos de qualquer agdo ou execucao pelos credores
da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execugéo por quaisquer
dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas
obrigagdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicagéo do artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-35/2001.

10.4. Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrara ordinariamente

o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias & manutencio de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizagédo do
principal, juros e demais encargos acessorios, inclusive mantendo o registro contabil
independente do restante de seu patriménio e elaborando e publicando as respectivas
demonstragdes financeiras, em conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

10.5. Responsabilidade: A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia
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do Patrimbénio Separado em caso de descumprimento de disposi¢cdo legal ou

regulamentar, negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do
Patriménio Separado.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — TRANSFERENCIA DA ADMINISTRAGAO E
LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Transferéncia: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora com relagdo as
obrigagdes financeiras assumidas na presente Emissao; ou, ainda (ii) qualquer uma das
hipbteses previstas no item 10.2. abaixo, o Agente Fiduciario devera realizar imediata e
transitoriamente a administracdo do Patrimbénio Separado constituido pelos Créditos
Imobiliarios e Garantias, ou promover a liquidagao do Patriménio Separado, na hipétese

em que a Assembleia Geral dos Titulares dos CRI venha a deliberar por tal liquidagao.

11.2. Eventos: A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assungao
transitéria da administragcao do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-

lo ou n&o, conforme item 10.1. acima:

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

obtida homologacao judicial do referido plano; ou

b) decretagdo de faléncia da Emissora ou apresentacido de pedido de

autofaléncia pela Emissora.

11.2.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser
prontamente comunicada ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

11.2.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos de que trata o item 10.2. acima,
o Agente Fiducidrio devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data

em que tomar conhecimento do evento, Assembleia Geral de Titulares dos CRI
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para deliberar sobre a liquidagédo ou ndo do Patrimdnio Separado. Tal assembleia
devera ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de
publicagéo do edital relativo a primeira convocagéo ou da comunicagdo expedida
aos Titulares dos CRI.

11.3. Assembleia Relativa ao Patriménio Separado: Em até 5 (cinco) Dias Uteis

a contar do inicio da administrag&o transitéria do Patriménio Separado pelo Agente
Fiduciario, devera ser convocada Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na forma
estabelecida na Clausula Décima Sexta abaixo e na Lei n® 9.514/97.

11.4. Deliberacdo Relativa ao Patriménio Separado: A Assembleia Geral dos

Titulares dos CRI devera deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado, ou pela
continuidade de sua administracdo pela nova companhia securitizadora de créditos
imobiliarios, fixando, neste caso, a remuneragdo desta ultima, bem como as

condig¢des de sua viabilidade econdmico-financeira.

11.4.1. Na hipétese de a Assembleia Geral deliberar pela liquidagdo do
Patrimonio Separado, os Titulares de CRI deverao deliberar sobre (iy o novo
administrador do Patriménio Separado e as regras para sua administracao;
ou (ii) a nomeagéo do liquidante e as formas de liquidagdo do Patriménio
Separado.

11.5. Caso seja declarado o Vencimento Antecipado da CCB e os pagamentos n&o
ocorram pela Devedora, os bens, direitos e as Garantias pertencentes ao Patrimdnio
Separado, resultado da satisfagdo dos procedimentos e execucdo/excussdo das
Garantias, a exclusivo critério da Emissora, poderéo ser entregues em favor dos Titulares
dos CRI, observado que, para fins de liquidagdo do Patriménio Separado, a cada CRI
sera dada a parcela dos bens, passivos e direitos integrantes do Patriménio Separado,
na proporgao em que cada CRI representa em relacéo a totalidade do saldo devedor dos
CRI, operando-se, no momento da referida dagao, a quitagdo dos CRI e liquidagao do
Regime Fiduciario.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Despesas do Patriménio Separado: Sdo Despesas de responsabilidade do

Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestao, cobranga, realizagédo, administragéo, custédia e
liquidagdo dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado, inclusive as
referentes a sua transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos

imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiducidrio vir a assumir a sua administracao;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais,
bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia,
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizagéo dos
Créditos Imobiliarios e Garantias integrantes do Patriménio Separado, que deverao
ser previamente aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patrimdnio
Separado, pagas pelos titulares dos CRI;

c) as despesas com publicagdes, transporte, alimentagéo, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante ou apds a
prestacdo dos servicos, mas em razdo desta, serdo pagas pela Emissora, desde
que, sempre que possivel, aprovadas previamente por ela;

d) os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a })J
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 tributagéo incidente sobre os CRI e/ou sobre
os Créditos Imobiliarios e Garantias;

e) as perdas, danos, obriga¢cdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios

advocaticios arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao,
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exceto se tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas: (i) 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 decisdo
judicial final proferida pelo juizo competente; (ii) sejam de responsabilidade das
Cedentes; e

f) demais despesas previstas em lei, regulamentacdo aplicavel ou neste
Termo.

12.2. Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade

da Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97, caso o
Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item
12.1. acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgéo dos
CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam pagas pela Devedora, parte obrigada
por tais pagamentos.

12.2.1. A Devedora se comprometeu, nos termos da CCB, a realizar o pagamento
e/ou reembolso de Despesas a Emissora no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis

contados da solicitagdo feita pela Emissora neste sentido.

12.3. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos

itens 12.1. e 12.2. acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacéo e custédia dos CRI ndo
compreendidas na descri¢ao do item 12.1. acima;

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI: e

c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes

sejam atribuidos como responsavel tributario.
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12.3.1. No caso de destituicdo da Emissora 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 deverao ser previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas

ao Agente Fiduciario, na proporgao de CRI detida pelos Titulares dos CRI, na data
da respectiva aprovacgao.

12.3.2. Em raz&o do quanto disposto na alinea “b” do item 12.3. acima, as despesas
a serem adiantadas pelos titulares dos CRI & Emissora e/ou ao Agente Fiduciario,
conforme o caso, na defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem,
exemplificativamente: (a) as despesas com contratagéo de servigos de auditoria,
assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais,
emolumentos e demais taxas, honorarios e despesés incorridas em decorréncia dos
procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora, a
Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos
oriundos das CCB; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos
prestadores de servigos eventualmente contratados, desde que relacionados com
as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou
cobranga dos créditos oriundos da CCB; (d) eventuais indenizagées, multas,
despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagées (incluindo
verbas de sucumbéncia) em agdes judiciais propostas pela Emissora, podendo a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos
Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) a remuneragéo e
as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, nos termos deste Termo, bem
como a remuneragao do Agente Fiduciario na hipotese de a Emissora permanecer
em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30
(trinta) dias.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - RISCOS
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13.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser
observados pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacéo especifica, entre outros, que se relacionam tanto
a Emissora, quanto a Devedora e aos proprios CRI, objeto desta Emissao. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste
Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que

julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento:

Direitos dos Credores da Emissora: A Emissao tem como lastro os Créditos Imobiliarios,

os quais constituem Patriménio Separado do patriménio comum da Emissora. As Leis n°
9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam segregados
dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, ainda ndo ha jurisprudéncia
firmada com relagéo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que
se refere a creditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo
76 da Medida Proviséria n® 2.158-35/2001. A Medida Provisoria n® 2.158-35, ainda em
vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a
separagao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu
paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetagdo.” Por forga da norma
acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes, inclusive as
Garantias, nao obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderéo ser alcancados
por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo 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 realizagdo dos Créditos
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Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobiliarios
venham a ser insuficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento
daqueles credores;

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 Imobiliarios; e (ii) da liquidacdo das Garantias da Emissao. Os recebimentos
oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagées dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo
de caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias, caso estes ndo sejam suficientes,
a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos investidores;

Riscos Financeiros: Ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em

operagbes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez,
sendo que a ocorréncia de qualquer um destes eventos podera implicar em eventuais

prejuizos para os Titulares de CRI;

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimdénio Separado podera afetar a

capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sdo

lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio deste
Termo, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimdnio Separado.
Os Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Cedente contra a Devedora e
cedidos & Emissora. O Patrimonio Separado constituido em favor dos Investidores néo

conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos
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conforme o Termo depende do pagamento pela Devedora em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a
situagéo econémico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade
do Patriménio Separado de honrar suas obrigagdes no que tange ao pagamento dos CRI
pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, as Garantias
deverdo ser executadas, e ndo had como assegurar que o valor a ser recebido pelos
Investidores sera suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado.
Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras

fontes de recursos para satisfagao dos interesses dos investidores.

Riscos de Inadimplemento: Os pagamentos dos CRI poderéo ser afetados pelo atraso ou

auséncia de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. O inadimplemento da
Devedora, no que se refere a essa obrigagdo, afetara o recebimento dos Créditos

Imobiliarios, que s&o o lastro para o pagamento das amortizagdes dos CRI.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de

recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de
que existira, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienagao
pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento.
Os Investidores que adquirirem os CRI poderéo encontrar dificuldades para negocia-los
no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI
até a Data de Vencimento Final.

Adicionalmente, os CRI foram emitidos no ambito da Instrucdo CVM n® 476/09 e, desta
forma, ficaréo blogueados para negociagdo no mercado secundario pelo prazo de 90

(noventa) dias da data de subscricdo pelos investidores.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagao ou

majoracéo de tributos, nova interpretagéo ou, ainda, interpretagéo diferente que venha a
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se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os
Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operacdes ja efetuadas,
0 que inclui, mas n&o se limita a, a Contribuicdo Proviséria sobre Movimentagao
Financeira (CPMF);

Risco de Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderédo estar

sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizagdo extraordinaria ou
resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como remuneracéo
dos CRI;

Risco de Estrutura: A Emissao tem o carater de “operacéo estruturada”. Desta forma e

pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacées de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacio em
vigor. No entanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situagbes de
stress, podera haver perdas por parte dos investidores em razio do dispéndio de tempo

e recursos para eficacia do arcabouco contratual;

Risco de Insuficiéncia das Garantias: Possiveis variagbes no mercado imobiliario

poderao, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Imoéveis, de forma positiva ou
negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As variagdes de preco no mercado imobiliario
estdo vinculadas, predominante, mas nédo exclusivamente, a relagéo entre a demanda e
a oferta de imoéveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacéo, obsolescéncia
e adequagao para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios.

Risco em Func¢do da Dispensa de Registro: A oferta dos CRI S, distribuida nos termos

da Instrugdo CVM n° 476/09, estd automaticamente dispensada de registro perante a

CVM, de forma que as informagées prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider
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néo foram objeto de analise pelas referidas instituigées.

Riscos Relativos a Rentabilidade dos Investimentos feitos pela Securitizadora: Os

recursos a serem integralizados pelos investidores ficardo aplicados nos ativos descritos
na Clausula 2.5.1. deste Termo, e em caso de virem a ser devolvidos, a Securitizadora
nao sera responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade e/ou prejuizos

eventualmente causados aos investidores por conta de tais investimentos.

Risco da Devedora: Considerando que o pagamento dos Créditos Imobiliarios esta

concentrado na Devedora, a ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdémica
financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio
Separado de suportar as suas obrigages estabelecidas neste Termo.

Risco de Sinistros no Imével: A ocorréncia de catastrofes ou acidentes que impliquem em
sinistro total ou parcial nos Iméveis representa um risco para os Investidores na medida
em que a deterioragéo das edificagdes resulta em uma deterioragédo do valor dos Iméveis
e, consequentemente, um eventual prejuizo na hipétese de execucéo da Alienag&o

Fiduciaria de Imovel.

Riscos Relativos & Concentracdo e Pulverizacdo. Podera ocorrer situagao em que um

unico investidor venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a
totalidade dos CRI, passando tal investidor a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais investidores minoritarios.
Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo investidor
majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em detrimento dos investidores

minoritarios.

Risco da nédo realizacéo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de

titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisigéo e
securitizagdo de créditos imobiliarios através da emissdo de certificados de recebiveis

imobiliarios, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio
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Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma,
qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagées decorrentes dos CRI.
Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir
a custodia e administragéo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessoérios
que integram o Patrim6nio Separado. Em Assembleia Geral, os titulares dos CRI poderao
deliberar sobre as novas normas de administracao do Patriménio Separado ou optar pela
liquidagao deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da
Emissora perante os titulares dos CRI.

Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo: Toda a arquitetura do modelo

financeiro, econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e
obrigagbes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislagdo em
vigor. Entretanto, em razédo da pouca maturidade e da falta de tradi¢éo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacéo financeira, em
situagdes de estresse poderda haver perdas por parte dos Investidores, inclusive
decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as

disposigbes contidas nos documentos desta operacéao.

Risco de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Geral: Determinadas

deliberagbes no ambito da Assembleia Geral necessitam de quérum qualificado para
serem aprovados. O respectivo quérum qualificado pode nado ser atingido e, portanto, a

deliberagdo pode néo ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco de a Devedora ndo repor o Fundo de Reserva: A obrigagdo de pagamento das

despesas de manuten¢do do Patriménio Separado, caso ndo haja recursos suficientes
na Conta do Patriménio Separado é da Devedora e para tanto, foi constituido o Fundo de
Reserva, no entanto, caso o Fundo de Reserva seja utilizado e esta venha a nao cumprir
com a sua obrigagédo de recomposi¢cdo do Fundo de Reserva, os titulares dos CRI
deliberaréo sobre a forma de sua recomposicido ou sobre a liquidagido antecipada do
Patrimbnio Separado.
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Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI ndo foram objeto de classificagao de risco por

agéncia de rating, razdo pela qual ndo se tem uma analise independente do risco de
crédito assumido pelos investidores com a aquisicdo dos CRI, ndo sendo possivel
assegurar a ndo ocorréncia de eventuais atrasos no cumprimento das obrigacées

pecuniarias decorrentes da Emissdo, bem como eventuais perdas de principal e juros.

Insuficiéncia da Garantia Real Imobiliaria: Possiveis variagbes no mercado imobiliario

poderao, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Iméveis objetos da Alienagéo
Fiduciaria, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo de Emissao. As variagées
de pre¢co no marcado imobilidrio estdo vinculadas predominantemente, mas néo
exclusivamente, a relagéo entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo perfil, bem
como a respectiva depreciagdo, obsolescéncia e adequagéao para outras atividades

diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios.

Risco de nao constituicdo da Alienagéo Fiduciaria de Imdvel: Na presente data, as

garantias outorgadas, nos termos do contrato de Alienagao Fiduciaria de Imovel ndo se
encontram devidamente constituida e exequivel, na medida em que o contrato nao foi
registrado no cartério competente. Os prazos para obtencdo dos referidos registros
encontram-se especificados no respectivo instrumento, desta forma, existe o risco de
atrasos dado a burocracia e exigéncias cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade
na completa constituicdo das referidas garantias. Assim, tais fatos podem impactar
negativamente a devida constituicdo e consequente excussio das referidas garantias
caso as condigbes acima nao sejam implementadas.

Risco referente a formalizacdo da Alienacéo Fiduciaria de Imovel: na Data de Emisséo a

Alienagao Fiduciaria de Imével ainda néo estara constituida, de forma que, na ocorréncia
de um eventual inadimplemento durante a fase de constituicdo, os Investidores terdo
acesso apenas as demais garantias da Operagao, o que podera nao ser suficiente para
a quitagao da divida.
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Risco referente a formalizacdo da Alienacado Fiduciaria de Quotas: na Data de Emisséo

a Alienagao Fiduciaria de Quotas ainda nao estara constituida, de forma que, na
ocorréncia de um eventual inadimplemento durante a fase de constituicdo, os
Investidores terdo acesso apenas as demais garantias da Operacéo, o que podera néao
ser suficiente para a quitagao da divida.

Risco referente a formalizacdo da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios: na Data de

Emisséo a Alienacao Fiduciaria de Imével ainda nao estara constituida, de forma que, na
ocorréncia de um eventual inadimplemento durante a fase de constituicdo, os
Investidores terdo acesso apenas as demais garantias da Operacgdo, o que podera nao
ser suficiente para a quitacao da divida.

Risco referente ao Aval ser prestado por pessoa fisica: o tUnico Avalista da CCB é pessoa
fisica e, em caso de morte, o pagamento estara limitado as forgas da heranca, feita a
partilha, cada herdeiro responde pelas dividas do falecido dentro das forgas da heranga,
cada herdeiro responde pelas dividas do falecido dentro das forcas da heranga e na
proporgdo da parte que lhe coube, e ndo necessariamente no limite de seu quinhao
hereditario. Dessarte, apés a partilha, ndo ha cogitar em solidariedade entre os herdeiros
de dividas divisiveis, por isso cabera ao credor executar os herdeiros pro rata,
observando a proporgdo da parte que coube. Assim, tais fatos podem impactar
negativamente a garantia e consequente excussdo das referidas garantias caso as

condi¢des acima ndo sejam implementadas.

Risco referente ao quérum de aprovagdo em assembleias e auséncia de mecanismo de
dissidéncia: As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais de Titulares dos
CRI séo aprovadas por quéruns qualificados em relagdo ao CRI. Os Investidores que
detenham pequena quantidade de CRI, apesar de discordarem de alguma deliberagdo a
ser votada em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, podem ter que aceitar as decisdes
tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos CRIl. Como ndo ha mecanismos de
venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular do CRI em determinadas matérias

submetidas a deliberagdo em assembleia geral, os Investidores poderado ser prejudicados
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em decorréncia de deliberagées tomadas em desacordo com os seus interesses.

Risco de Eficacia da Alienagéo Fiduciaria de Imovel: A Alienacédo Fiduciaria dada em
garantia das Obrigagdes Garantidas podera ter a eficacia de sua execugéo diminuida ou
mesmo desconstituida, nos termos da Sumula 308 do Superior Tribunal de Justica —-STJ,
em relagdo as unidades do Empreendimento alienadas a terceiros que estejam
adimplentes para com suas obrigagdes contratuais

Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagbes de condigées dos mercados de

atuagdo da Devedora, que é afetada principalmente pelas condigdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderéo estar sujeitos a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras,
revolugbes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, altera¢ido na politica econémica,
decisdes judiciais, etc.

Riscos da Emissora

A atuagdo como securitizadora de emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliario
depende da manutencdo de seu registro de Emissora aberta junto a CVM e das
respectivas autorizagdes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM
em relagcdo as Emissoras abertas, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo

cancelada, afetando assim, as suas emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Crescimento da Emissora e de seu Capital. O capital atual da Emissora podera néo ser
suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutengdo do crescimento
esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo.
Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a
Emissora necessitar, e, caso haja, as condigbes desta captagdo poderiam afetar o
desempenho da Emissora.

A Importancia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional

da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter
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efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados
operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacdo
de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originagao, estruturagéo,
distribuicéo e gestéo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico de
nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a

incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracdo de
resultado.

Originagéo de Novos Negdcios e Redugdo na Demanda por Certificados de Recebiveis.
A Emissora depende de originagdo de novos negoécios de securitizagéo imobiliaria, bem
como da demanda de investidores pela aquisicdo dos Certificados de Recebiveis de sua
emissao. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inumeros fatores
podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios. Por exemplo, alteragdes na Legislagao Tributaria que resulte na reducéo dos
incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a demanda dos investidores pela
aquisicédo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizagdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios venha a ser reduzida, a Emissora
podera ser afetada.

Faléncia, Recuperagao Judicial ou Extrajudicial da Emissora. Ao longo do prazo de
duragéo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios, a Emissora podera estar sujeita a
eventos de faléncia, recuperagéao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem
sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patriménio Separado sobre cada um dos
creditos imobilidrios ou do agronegoécio, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos,
principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia
da afetagao de patrimonio.

Riscos Relacionados a Operacionalizagdo dos Pagamentos dos CRI. O pagamento aos

Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos do Imobiliarios na
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Conta do Patriménio Separado, assim, para a operacionalizagdo do pagamento aos
Titulares de CRI, havera a necessidade da participacao de terceiros, como o Escriturador,
Banco Liquidante e a prépria B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensacéo
eletrénico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros
para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretara em prejuizos para os titulares
dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva responsabilidade
destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do Patrimdnio Separado,
conforme deliberado em assembleia geral pelos Titulares de CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos néo pagos, por
estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratérios, nao cabendo a Emissora

qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.
CLAUSULA DECIMA QUARTA - CLASSIFICAGAO DE RISCO

14.1. Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta Emissédo ndo foram objeto de analise

de classificacao de risco pela Agéncia de Rating.

14.2. Atualizagdo: Nao havera emissao ou atualizagao do relatério de classificagéo de

risco.
CLAUSULA DECIMA QUINTA - DECLARAGOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA

15.1. Declara¢des da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

() € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por agées com registro de companhia aberta de acordo com as

leis brasileiras;

(b) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacées necessarias a
celebragéo deste Termo, a emissédo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagbes

aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
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necessarios para tanto;

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

(d) é legitima e unica titular dos Créditos Imobiliarios;

(e) conforme declarado pela Cedente no Contrato de Cessédo, os Créditos
Imobiliarios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames
ou restrigbes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da
Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora
de celebrar este Termo;

(f nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou
acdes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Cedente ou contra
a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos

Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo:;

(9) nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricoes
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas aos
Imébveis;

(h) nao ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca

o Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

(i) este Termo constitui uma obrigagao legal, valida e vinculativa da Emissora,

exequivel de acordo com os seus termos e condicoes.

156.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario
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caso venha a tomar conhecimento de que quaisquer das declaracdes aqui

prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

15.2. Obrigagées da Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos

relevantes acerca da Emisséo e da propria Emissora, mediante publicagdo no jornal de
publicacdo de seus atos societarios, assim como prontamente informar tais fatos

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagao por escrito.

15.3. Obrigagdes Adicionais da Emissora: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um

relatério mensal, coloca-lo a disposi¢ao dos investidores e envia-lo ao Agente Fiduciario
até o 30° (trigésimo) dia do més subsequente, ratificando a vinculagdo dos Créditos
Imobiliarios aos CRI. O referido relatério mensal devera incluir o contetido constante no
Anexo 32-Il da Instrucdo CVM 480/09, devendo ser disponibilizado no sistema
Fundos.NET, conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN

15.4. Informagdes: A Emissora obriga-se a fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de
15 (quinze) Dias Uteis contado do recebimento da solicitacdo respectiva, todas as
informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios.

15.5. Contratacdo de Banco Mandatario: A Emissora se obriga a manter contratada,
durante a vigéncia deste Termo, instituicdo financeira habilitada para a prestacdo do
servico de banco mandatario e banco liquidante, na hipotese da rescisdo do contrato

vigente para tais servicos.

15.6. Declaracoes Regulamentares: As declaragdes exigidas da Emissora, do Agente

Fiduciario e do Coordenador Lider, nos termos da regulamentagdo aplicavel, constam
dos Anexos deste Termo, os quais séo partes integrantes e inseparaveis do presente
instrumento.

15.6.1. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a

cuidar para que as operagdes que venha a praticar no ambiente B3 sejam sempre

59

DOCS - 1588963v1



amparadas pelas boas praticas de mercado, com plena e perfeita observancia das
normas aplicaveis a matéria.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - AGENTE FIDUCIARIO
16.1. Nomeacéo: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente
aceita a sua nomeagéo, para desempenhar os deveres e atribuicées que lhe competem,

sendo-lhe devida uma remuneragao nos termos da lei e deste Termo.

16.2. Declaragdes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares dos

CRI, o Agente Fiduciario declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas

clausulas e condigcoes;

b) né&o se encontrar em nenhuma das situagtes de conflito de interesse previstas
no artigo 6° da Instrugdo CVM n° 583/16;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
funcao que lhe é atribuida, conforme o §3° do artigo 66 da Lei n® 6.404/76 e o artigo
6° da Instrugdo CVM n° 583/16;

d) ter analisado, diligentemente, os Documentos da Operagao, para verificagio de
sua legalidade e auséncia de vicios da operacgéo, além da veracidade, consisténcia,
corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de
Securitizagao;

e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagao e a cumprir
com suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais

e estatutarios necessarios para tanto;
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f) acelebragéo deste Termo de Securitizagéo e o cumprimento de suas obrigacdes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigagao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

g) nao tem qualquer ligagdo com a Emissora ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Emissora ou integrante do mesmo grupo econémico que o impeca
de exercer suas fungoes;

h) recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das
atividades inerentes a condigédo de agente fiduciario, conforme solicitados a Emissora
e ao Coordenador Lider; e

i) nos termos do artigo 6°, §2°, da Instrugdo CVM n® 583/16, verificou que atua em
outras emissdes de titulos ou valores mobilidrios da Emissora, as quais se encontram
descritas e caracterizadas no Anexo VIl deste Termo de Securitizagéo.

16.3. Atribuicdes do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado:

a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade com os
Investidores;

b) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio
da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragcao dos préprios bens;

¢) renunciar a fungdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou
de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar imediata convocacdo da
assembleia prevista no artigo 72 da Instrugdo CVM n° 583/16, para deliberar sobre

sua substituicao;

d) conservar em boa guarda toda a documentagéo relativa ao exercicio de suas
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funcgdes;

e) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a consisténcia das informagées
contidas no presente Termo de Securitizagao, diligenciando no sentido de que sejam

sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

f) diligenciar junto @ Emissora para que o Termo de Securitizagdo seja registrado
perante a Instituicdo Custodiante, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as

medidas eventualmente previstas em lei;

g) acompanhar a prestagao das informagées periédicas pela Emissora e alertar os
Titulares dos CRI (com copia para a Devedora), no relatério anual de que trata a
alinea (t) abaixo, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

h) acompanhar a atuagdo da Emissora na administragdo do Patriménio Separado,

por meio das informag¢des encaminhadas pela Emissora sobre o0 assunto;

i) opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de
modificagdes nas condigdes dos CRI,

j) verificar a regularidade da constituicdo de garantias reais, flutuantes e
fidejussérias, se aplicavel, bem como o valor dos bens dados em garantia,
observando a manutengao de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos deste
Termo de Securitizagéo, tendo em vista que a Alienacgao Fiduciaria nao foi registrada
junto ao Cartério de Registro de Imodveis competente, o que ocorrera no prazo
previsto nos Documentos da Operacao. Dessa forma, a Emissora nao possui, de fato,
direitos sobre o objeto da garantia na data de assinatura do presente Termo de
Securitizagéo, conforme orientagéo do Oficio-Circular CVM/SER n° 02/2019. Por fim,
segundo convencionados pelas partes no Instrumento Particular de Alienagdo
Fiduciaria de Imével, o Imével podera ser suficiente em relagdo ao saldo devedor
dos CRI na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo, entretanto, ndo ha

como assegurar que, na eventualidade da execucédo da Alienagao Fiduciaria de
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Imovel, o produto decorrente de tal execugdo seja suficiente para o pagamento
integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis

variagdes de mercado e outros.

k) examinar proposta de substituicdo dos bens dados em garantia, se aplicavel,

manifestando sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

I) intimar, por escrito e conforme o caso, a Emissora e/ou a Devedora, a reforgar a

garantia dada, se aplicavel, na hipétese de sua deterioragdo ou depreciacao;

m) solicitar, por escrito e quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas
fungdes, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda
Pdblica, cartorios de protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda
Publica ou outros érgéaos pertinentes, onde se localiza o domicilio ou a sede do

estabelecimento principal da Emissora e/ou da Devedora;

n) solicitar, por escrito e quando considerar necessario, auditoria externa na

Emissora ou no Patriménio Separado;

0) convocar, quando necessario, assembleia geral dos Titulares dos CRI, através
de anuncio publicado pelo menos por trés vezes, nos 6rgdos de imprensa onde a
Emissora deve efetuar suas publicagdes;

p) comparecer as assembleias gerais dos Titulares dos CRI a fim de prestar as

informacdes que lhe forem solicitadas;

q) manter atualizada a relagado dos Titulares dos CRI e de seus enderegos, inclusive
mediante gestdes junto a Emissora, com base nas informacdes cedidas pela B3 e
pelo Escriturador;

r) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no presente Termo de
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Securitizagdo, especialmente daquelas impositivas de obrigagdo de fazer e de nio
fazer;

8) comunicar aos Investidores sobre qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigagtes financeiras assumidas no presente Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigagdes relativas a eventuais garantias e a clausulas contratuais destinadas a
proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condi¢cées que nao
devem ser descumpridas pela Emissora e/ou pela Devedora, e indicando as
consequéncias para os Investidores e as providéncias que pretende tomar a respeito

do assunto, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento.

t) elaborar relatério destinado aos Titulares dos CRI, nos termos do artigo 68, §1°,
"b" da Lei n°® 6.404/76 e dao qual devera conter, a0 menos, as seguintes informagdes

referentes a Emissora de acordo com o Anexo 15 da Instrugdo CVM 583/16.

u) colocar o relatério de que trata o inciso anterior a disposigcdo dos Titulares dos
CRI no prazo maximo de 4 (meses) meses a contar do encerramento do exercicio
social da Emissora, em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo periodo

de 3 (trés) anos, em cumprimento a Instrugdo CVM 583 artigo 15 e seus paragrafos;

v) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa
dos interesses dos Investidores, bem como a realizagio dos bens e direitos afetados
ao Patriménio Separado, caso a Emissora n3o o faga nas hipéteses de substituicio

ou liquidagao do Patrimdnio Separado, nos termos do artigo 12 da Instru¢gdo CVM
583; e

w) em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N° 02/19, o Agente Fiduciario
podera, as expensas da Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar, ou ainda revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem
como solicitar quaisquer informagdes e comprovagdes que entender necessarias, na

forma prevista no referido Oficio, custos de eventual reavaliacdo das garantias sera
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considerada uma despesa da Emisséo.

16.4. Remuneragdo do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribuicées, o Agente

Fiduciario recebera da Emissora como remuneragéo pelo desempenho dos deveres e
atribuicbes que Ihe competem, nos termos da lei e deste Termo a titulo de honorarios
pela prestagéo dos servicos, serdo devidas parcelas anuais de R$ 16.000,00 (dezesseis
mil reais), devendo a primeira parcela ser paga até o 5° (quinto) Dia Util a contar da Data
da Primeira Integralizagdo dos CRI ou 30 (trinta) dias a contar da presente data, o que
ocorrer primeiro, € as demais na mesma data dos anos subsequentes atualizadas
anualmente, pela variagéo positiva acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
primeiro pagamento, calculada pro rata die, se necessario. A primeira parcela de
honorarios sera devida ainda que a Emissdo n3o seja integralizada, a titulo de
estruturagéo e implantagao.

16.4.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de
reestruturagéo das condigbes dos CRI apés a Emissao, bem como a participagao
em reunides ou contatos telefc“)nic&é elou conference call, Assembleias Gerais
presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, a
remuneragao no valor de R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais) por hora-homem
de trabalho dedicado, incluindo, mas n&do se limitando, a comentarios aos
Documentos da Operagéo durante a estruturagédo da mesma, caso a operagio nao
venha se efetivar, execugdo das garantias (se houver), participagdo em reunides
internas ou externas ao escritério do Agente Fiduciario formais ou virtuais com a
Emissora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da Emisséo, analise a
eventuais aditamentos aos documentos da operagdo e implementagdo das
consequentes decisbes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos
ap6s comprovagdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas’.
Entende-se por reestruturagao das condigbes dos CRI os eventos relacionados a
alteragdo das garantias (se houver), de prazos e fluxos de pagamento e

Remuneragéo, condicdes relacionadas as recompra compulséria e/ou facultativa,
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integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento de inadimplemento, resgate
antecipado e/ou liquidagdo do patriménio separado, conforme o caso, e,
consequentemente, resgate antecipado dos CRI e de Assembleias Gerais
presenciais ou virtuais, aditamentos aos Documentos da Operacgéo, dentre outros.
Os eventos relacionados a amortizagdo dos CRI ndo s&o considerados
reestruturagéo dos CRI.

16.4.2. A remuneragdo ndo inclui as despesas que sejam consideradas
necessarias ao exercicio da fungdo do Agente Fiduciario, tais como,
exemplificativamente, publicagdes em geral (exemplos: edital de convocagdo de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares dos
CRI, anuncio comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario encontra-se
a disposicdo etc.), notificagbes, extracdo de certiddes, autenticagbes de
documentos, reconhecimento de firmas, despachantes para obtencao de certiddes,
registros, correios, copias xerograficas, ligagées interurbanas, despesas com
viagens e estadias, transportes e alimentagdo de seus agentes, contratagcao de
especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagao, entre outros, ou assessoria legal
ao Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos
termos de quita¢do e acompanhamento das Garantias, necessarias ao exercicio da
fungdo do Agente Fiduciario, as quais serdo cobertas pelo Patriménio Separado,
observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel, comunicada sobre tais

despesas previamente, por escrito.

16.4.3. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes
previstas no item 15.4., acima, estara sujeita a multa moratéria de 2% (dois por
cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento)
ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA, adotando-
se, ainda, os mesmos critérios de substituicdo desse indice, o qual incidira desde a

data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

16.4.4. A remuneracao definida no item 15.4. acima sera devida mesmo apos o
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vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de
cumprimentos de obrigagées da Emissora (0 que n3o inclui o pagamento de
honorarios de terceiros especialistas, tais como auditores independentes,
advogados, consultores financeiros, entre outros), e desde que o Patriménio

Separado disponha de recursos suficientes para efetuar o referido pagamento.

16.4.5. Os valores serdo acrescidos das aliquotas dos tributos incidentes sobre a
remuneragao ISS, PIS, COFINS, IR, CSLL e outros que porventura venham a incidir,

nas aliquotas vigentes nas respectivas datas de pagamento.

16.4.6. As remuneragbes também ndo incluem a remuneracdo e as eventuais
despesas incorridas pelo Agente Fiduciario com a gestao, cobranca, realizagéo,
administracéo, custddia e liquidagao do patriménio separado constitutivo do lastro
da emissdo dos CRI, inclusive as despesas referentes a sua transferéncia para
outra entidade que opere no sistema financeiro imobiliario, caso o Agente Fiduciario

venha a assumir a gestdo do Patrimdnio Separado.

16.4.7. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario
venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares dos CRI deverdo ser
previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI, e posteriormente,
conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde que devidamente
comprovadas. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares dos CRI incluem
também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depésitos, custas e
taxas judiciarias de ac¢des propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de
acoOes intentadas contra ele no exercicio de sua fungéo, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunh3o dos
interesses dos titulares dos CRI. As eventuais despesas, depésitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente
suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneragéo e as despesas

reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em
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inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 30
(trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos titulares dos

CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.

16.4.8. A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiduciario podera ser faturada
por qualquer empresa do grupo econdmico, incluindo, mas nao se limitando, a Vértx
Servigos Fiduciarios Ltda., inscrita no CNPJ/ME n° 17.595.680/0001-36.

16.4.9. Caso a totalidade dos CRI seja resgatada antecipadamente, sera devido,
na data do resgate antecipado, o valor correspondente a 3 (trés) meses de

remuneragéo do Agente Fiduciario.

16.4.10. O pagamento das despesas referidas na Clausula 15.4 acima sera
realizado mediante pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo Agente
Fiduciario, acompanhadas de coépia dos comprovantes pertinentes, ou mediante
reembolso, a exclusivo critério do Agente Fiduciario, apds prévia aprovacéo, se
assim possivel, da despesa por escrito pela Devedora e/ou Emissora, na qualidade

de administradora do Patriménio Separado.

16.4.11. N&o havera devolugéo de valores ja recebidos pelo Agente Fiduciario
a titulo de sua respectiva prestagdo de servigos, exceto se o valor tiver sido pago

incorretamente.

16.5. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser substituido nas

hipdteses de auséncia ou impedimento temporario, rentincia, intervengéo, liquidagao,

faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30

(trinta) dias contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, assembleia geral dos

titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente fiduciario.

16.6. Hipoteses de Destituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser

destituido;
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a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;

b) pelo voto dos titulares dos CRI;

c¢) por deliberagdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos
deveres previstos no artigo 13 da Lei n® 9.514/97; e

d) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item
15.3. acima.

16.7. Novo Agente Fiduciario: O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do

item 15.6. acima, assumira integralmente os deveres, atribuicées e responsabilidades

constantes da legislacao aplicavel e deste Termo.

16.8. Aditamento ao Termo: A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente

devera ser objeto de aditamento a este Termo e os demais Documentos da Operacéo,
conforme aplicavel.

16.9. Fraude ou Adulteracdo: Cabera a Emissora a verificacdo e analise da veracidade

dos documentos encaminhados atestando, inclusive, que estes ndo foram objeto de
fraude ou adulteragéo. O Agente Fiducidrio ndo sera responsavel pela elaboracao de
documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e
regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.

16.10. Prévia Deliberagéo: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que

criarem responsabilidade para os Titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de
obrigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das
obrigagcbes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando previamente

assim deliberado pelos Titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE CRI

17.1. Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral
dos Titulares dos CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhéo dos
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Titulares dos CRI (“Assembleia Geral”).

17.2. Aplicar-se-a subsidiariamente & Assembleia Geral, no que couber, o disposto na
Lei 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Agdes, conforme alterada, a
respeito das assembleias gerais de acionistas.

17.3. A Assembleia Geral podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario,
pela CVM e/ou por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos
CRI em Circulagéo.

17.4. A convocagao da assembleia geral dos Titulares dos CRI far-se-a mediante edital
publicado em um jornal de grande circulagéo utilizado pela Emissora para divulgagao de
suas informagdes societarias, por 3 (trés) vezes, sendo que o prazo minimo de
antecedéncia da primeira convocagdo sera de 15 (quinze) dias e o da segunda
convocacgao de 8 (oito) dias, exceto nos casos de liquidagao do Patriménio Separado,
hipotese na qual deve‘ré ser observado o prazo minimo de antecedéncia da primeira
convocagao de 20 (vinte) dias.

17.5. Nao se admite que a segunda convocagdo da Assembleia Geral seja

providenciada conjuntamente com a primeira convocagéo.

17.6. A Assembleia Geral sera instalada: (i) em primeira convocagdo com a presenca
de Titulares de CRI que representem metade mais um, no minimo, dos CRI em

Circulagéo; e (ii) em segunda convocagéo, com qualquer nimero de CRI em Circulagao
presentes.

17.7. Cada CRI em Circulagao conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Investidores ou ndo, observadas
as disposi¢des da Lei das Sociedades por Agdes.

17.8. Exceto se diversamente disposto neste Termo de Securitizacao, para efeito de

calculo de quaisquer dos quéruns de instalagao e/ou deliberagdo da Assembleia Geral,
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serdo considerados apenas os CRI em Circulagdo. Os votos em branco deverdo ser

excluidos do célculo do quérum de deliberagdo da Assembleia Geral.

17.9. A presidéncia da Assembleia Geral cabera (i) ao representante da Securitizadora
presente a Assembleia Geral; (ii) ao Titular de CRI eleito pelos demais ou aquele que for
designado pela CVM,; (jii} ao representante do Agente Fiduciario presente a Assembleia
Geral; ou (iv) quaisquer outros terceiros que os Titulares dos CRI vierem a indicar.

17.10.A Emissora e/ou os Titulares dos CRI podera(ao) convocar representantes da
Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das assembleias gerais dos Titulares
dos CRI, sempre que a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberagao da ordem do dia.

17.11. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembleias gerais e prestar
aos Titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

17.12. Exceto conforme estabelecido neste Termo de Securitizacdo, as deliberagées
serdo tomadas: (a) em primeira convocagéo, por Titulares de CRI que representem a
maioria dos CRI em Circulagéo; e (b) em segunda convocagéo, pela maioria dos CRl em
Circulagéo detidos pelos Titulares de CRI presentes na Assembleia Geral, desde que
presentes votantes que representem, pelo menos, 20% (vinte por cento) dos CRI em
Circulagao.

17.13. As deliberagbes relativas aos seguintes temas deverao ser aprovadas por
Investidores que representem, pelo menos, 90% (noventa por cento) dos CRI em
Circulagao: (i) a alteragao das datas de pagamento de principal e Remuneracéo dos CRI;
(i) a alteragdo da Remuneragéo ou do principal dos CRI; (iii) a alteracdo do prazo de
vencimento dos CRI; (iv) quaisquer alteragées na CCB que alterem as condiges dos
Creditos Imobiliarios; (v) a alteragdo dos eventos de liquidagado do Patriménio Separado;
(vi) a criagdo de hipéteses de resgate antecipado e/ou amortizagido extraordinaria dos
CRI e/ou a alteragdo dos Eventos de Vencimento Antecipado previstas neste Termo de
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Securitizagao ou Eventos de Vencimento Antecipado previstos na CCB; (vii) a alteragéo
de quaisquer dos quéruns de deliberacdo dos Investidores em Assembleia Geral
previstos neste Termo de Securitizacao; e (viii) a renlncia prévia a direitos dos Titulares
dos CRI ou perdao temporario (waiver) para o cumprimento de obriga¢ées da Emissora
e/ou Devedora.

17.13.1. Caso haja alteragdo na legislacdo e/ou nas praticas contabeis
aplicaveis a elaboragdo das demonstragdes financeiras da Devedora que possa:
(i) alterar as definicdes estipuladas na CCB e/ou (ii) o resultado do calculo de tais
definicdes, a Devedora (a) comunicara a Emissora os Titulares dos CRI, com copia
ao Agente Fiducidrio, sobre a referida alteragdo no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis contados da data da publicagao oficial da nova regra ou pratica contabil
aplicavel; e (b) concomitantemente, sugerird a Emissora com cépia para o Agente
Fiduciario os novos indices Financeiros e/ou definiges. Nessa hipotese, a
Emissora devera convocar assembleia geral de Titulares dos CRI para discutir e
deliberar sobre a proposta de alteracédo dos indices Financeiros e/ou definigées a
luz das novas regras ou praticas contabeis, observando-se, para este caso, o
quorum estabelecido na Clausula 13.12 acima.

17.14. As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI no ambito de sua competéncia
legal, observados os quéruns estabelecidos neste Termo de Securitizacdo, vinculardo a
Emissora, bem como obrigardo a todos os Titulares dos CRI, independentemente de
terem comparecido a assembleia geral de Titulares dos CRI ou do voto proferido nas
respectivas assembleias gerais de Titulares dos CRI.

17.15. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizacdo, sera considerada regularmente instalada a assembleia geral dos Titulares
dos CRI a que comparecem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢ées
relacionadas com os quéruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de
Securitizagao.
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17.16. A Emissora nao prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a
orientagdo definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo somente a
manifestar-se conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora nao possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacdo dos
Titulares dos CRI por esta manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos
causados aos Titulares dos CRI.

17.17. Os Documentos da Operag&o poderao ser alterados sempre que, e somente:

(@) quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais, regulamentares ou
exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores:;

(b) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagéo ou
aritmético; e

(c) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das partes signatarias, tais
como alteragao na raz&o social, endereco e telefone, entre outros, desde que nao

haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

17.18. As atas lavradas das assembleias gerais apenas serdo publicadas na forma de
extrato no “site” da Emissora, sendo encaminhadas a CVM via sistema “Empresas.Net”,
nao sendo necessaria a sua publicagdo em jornais de grande circulagao, salvo se os
Titulares dos CRI deliberaram pela publicagéo de determinada ata.

17.18.1. Todas as despesas com as publicagées de quaisquer atas de
assembleias gerais serdo arcadas direta ou indiretamente, pelo Fundo de Reserva,
conforme previsto no presente Termo de Securitizagao.

17.19. As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as demonstragdes

contabeis dos Patriménios Separados, em até 90 (noventa) dias apds o término do
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exercicio social, serdo convocadas, nos termos deste Termo de Securitizagéo, com a
publicacdo conforme previsto na Clausula 17.1. no qual a Emissora divulga suas
informacdes societarias.

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

17.19.2. A Assembleia Geral que deliberar pela aprovagido das demonstracées
contabeis dos Patriménios Separados, que nao contiverem ressalvas, podem ser
consideradas automaticamente aprovadas caso referida Assembleia Geral nao
seja instalada em primeira e segunda convocagdo, em virtude do ndo
comparecimento de quaisquer Titulares de CRI, sendo que todos os custos para
realizagdo da referida Assembleia Geral seréo arcados pela Devedora, nos termos

da Escritura de Emisséo, e na sua inadimpléncia pelos Patriménios Separados.

17.19.3. O exercicio social do Patriménio Separado desta Emissdo tera como

término em 30 de junho de cada ano (“Encerramento do Exercicio Social’).

17.20.As Assembleias Gerais que deliberarem, anualmente, sobre as demonstragées
contabeis do Patriménio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apés o término do

exercicio social, serdo convocadas conforme previsto na Clausula 18.1 abaixo.

17.21.Das convocagbes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como
o enderecgo eletrénico na rede mundial de computadores em que os Titulares de CRI

possam acessar os documentos pertinentes a apreciagdo da Assembleia Geral.

17.22. A Assemblieia Geral que deliberar pela aprovagéo das demonstragées contabeis
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do Patriménio Separado, que n&do contiverem ressalvas, podem ser consideradas
automaticamente aprovadas caso referida Assembleia Geral ndo seja instalada, inclusive
em primeira e segunda convocagéo, em virtude do n&o comparecimento de quaisquer
Titulares de CRI, sendo que todos os custos para realizacéo da referida Assembleia Geral

serao arcados pela Devedora, e na sua inadimpléncia pelo Patriménio Separado.

17.23.Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as obrigagdes de
eventuais aportes de recursos na Conta do Patriménio Separado, para custear eventuais
despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e ndo haja recursos suficientes
no Patriménio Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estara autorizada
a realizar a compensagdo de eventual remuneracdo a que este Titular de CRI
inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou pelos demais
Titulares dos CRI adimplentes com estas despesas.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

18.1. Serdo de responsabilidade dos Investidores todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que os Investidores ndo devem considerar
unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI,
devendo consultar seus préprios consultores quanto a tributacéo especifica que sofrerao
enquanto titulares de CRI.

18.1.1. Imposto de Renda Retido na Fonte (‘IRRF”):

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e
ganhos relativos a CRI é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A principio, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nédo
financeiras estao sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base

na aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da
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aplicagao geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e
oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por
cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta)
dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 361 (trezentos e sessenta
e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete
inteiros e cinco décimos por cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e
vinte) dias: aliquota de 15% (quinze por cento).

Com relagado aos investimentos em CRI realizados por instituicées
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades de
previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, sociedades de capitalizagao, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha

dispensa de retencdo do IRRF.

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI
estao isentos de IRRF e na declaragao de ajuste anual (artigo 3°, inciso
I, da Lei 11.033).

Pessoas juridicas isentas terao seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo € compensavel (artigo
76, inciso |, da Lei 8.981). As entidades imunes estéo dispensadas da
retengdo do IRRF, desde que declarem sua condicéo a fonte pagadora
(artigo 71, da Lei 8.981).

No caso de pessoas juridicas domiciliadas no Brasil (e nao sujeitas a
regras especiais de isengdo ou imunidade), o rendimento devera ser
computado na base de calculo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica
(IRPJ”) e da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”). As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de

10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro
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real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil
reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas em geral,
corresponde a 9% (nove por cento), sendo que para as pessoas juridicas
financeiras e entidades equiparadas a aliquota foi majorada para 20%
(vinte por cento) no periodo compreendido entre 1° de setembro de 2015
e 31 de dezembro de 2018, e 15% (quinze por cento) a partir de 1° de
janeiro de 2019. No caso das cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL
é de 17% (dezessete por cento) para o periodo entre 1° de outubro de
2015 e 31 de dezembro de 2018, sendo reduzida a 15% (quinze por
cento) a partir de 1° de janeiro de 2019.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas néo-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é
considerado antecipacdo do IRPJ devido, gerando o direito a
compensagao quando da apuracdo do IRPJ (ou ainda restituicéo, se for
0 caso).

As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas de
imposto de renda.

Em relagéo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no
exterior que investirem em CRI no Pais de acordo com as normas
previstas na Resolugéo 4.373, emitida pelo Conselho Monetario Nacional
em 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos est&o sujeitos a
incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Excecéo é feita
para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdigdo considerados
como de tributagdo favorecida, assim entendidos aqueles que néo
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte
por cento). No caso de investidor ndo-residente no Brasil que seja pessoa
fisica, aplica-se a mesma isengdo do IRRF aplicavel aos residentes
pessoas fisicas.
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18.1.2. Imposto sobre Operagdes Financeiras (“|OF”):

IOF sobre Operagdes Financeiras de Cambio (“|OF/Cambio”):

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos
estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo
com as normas e condigdes previstas pela Resolugao 4373, inclusive por
meio de operagbes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estao sujeitas a incidéncia do
IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno,
conforme Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso,
a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato
do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),

relativamente a transag¢des ocorridas apos este eventual aumento.

IOF sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios
(“IOF/Titulos™):

As operagdes com CRI estédo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao

dia, relativamente a transagdes ocorridas apés este eventual aumento.

18.1.3. Contribuicdo ao Programa de Integragéo Social (‘PIS”) e Contribuigéo
para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS"):

O PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das
pessoas juridicas ou a estas equiparadas, considerando-se, a depender

do regime aplicavel, a totalidade das receitas por estas auferidas,
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independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacédo

contabil adotada para tais receitas.

No tocante ao regime cumulativo, a contribuigdo ao PIS incide a aliquota
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e a COFINS incide a
aliquota de 3% (trés por cento) ou 4% (quatro por cento), conforme o
caso. No regime ndo-cumulativo do PIS: (i) a aliquota aplicavel é de
1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento) para o PIS e
7,6% (sete inteiros e sessenta centésimos por cento) para a COFINS; e
(ii) o valor das contribuicées apurado pode ser compensado com créditos
decorrentes de certos custos e despesas incorridos junto a pessoas

juridicas brasileiras.

A remuneragéo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos
investidores pessoas juridicas constitui receita financeira. Para os
investidores pessoas jhridicas tributadas pelo lucro real, as receitas
financeiras auferidas estao sujeitas a tributagéo pelo PIS e pela COFINS
as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) para o
PIS e 4% (quatro por cento) para a COFINS, nos termos do Decreto n°
8.426, de 1° de abril de 2015, conforme alterado.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro
presumido, como regra geral, a remuneragado conferida a titulo de
pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, nao estdo sujeitas a contribuicdo ao PIS e a
COFINS, face a revogacgao do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718,
de 27 de novembro de 1998, pela Lei n°® 11.941, de 27 de maio de 2009,
revogado em decorréncia da declaragdo de inconstitucionalidade de

referido dispositivo pelo plenario do Supremo Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que, no caso das pessoas juridicas que tenham
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como atividade principal a exploragao de operagdes financeiras, como,
por exemplo, as instituigdes financeiras e entidades assemelhadas, a
remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é
considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Economia Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas,
estando, portanto, sujeita a tributagédo pela contribuicdo ao PIS e pela

COFINS, na forma da legislagao aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndo ha

qualquer incidéncia dos referidos tributos.

18.2. Tributacéo: Serdo de responsabilidade dos Titulares de CRI todos os tributos
diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem
considerar unicamente as informagbées contidas a seguir para fins de avaliar o
investimento em CRI, devendo consultar seus proprios consultores quanto a tributacdo
especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI:

(i) 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 2005, a tributagéo de rendimentos destes titulos foi alterada,
sendo estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicacao dos recursos.
Assir:l, os rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios seréo tributados pelo
IRRF as aliquotas de (i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de
até 180 dias; (ii) 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
721 dias.
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Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua
qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacéo,
corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores

mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneragdo produzida por certificados de recebiveis imobiliarios detidos por
investidores pessoas fisicas fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaragéo de
ajuste anual) independentemente da data de emissao do referido certificado. Os ganhos
de capital estar&o sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a investidores pessoa
juridica, no que se refere a tributagéo de ganhos de capital.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terao
seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto n&o é
compensavel. As entidades imunes estdo dispensadas da retengéo do imposto na fonte
desde que declarem sua condigéo a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem
sujeitar-se a tributacéo pelo IRRF a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez
que a Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°,
estabelece que a imunidade nao abrange os rendimentos auferidos em aplicacdes
financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal esta suspenso por
forca de agéo direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagdo Nacional da
Saude.

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido,
arbitrado ou real € considerado antecipagdo, gerando o direito & compensacdo com o
IRPJ apurado em cada periodo de apuragéo.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagoes
de recursos das provisdes, reservas técnicas e 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
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por sobrevivéncia, havera dispensa de retengdo do imposto de renda incidente na fonte
ou pago em separado.

Também, na hipétese de aplicagéo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios
realizada por instituigbes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar abertas (com recursos nao derivados das provisées, reservas
técnicas e fundos), sociedades de capitalizagéo, corretoras e distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengao na
fonte e do pagamento do imposto.

Em relagéo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se,
como regra geral, o mesmo tratamento cabivel em relagao aos rendimentos e ganhos
percebidos pelos residentes no Pais. Por sua vez, ha um regime especial de tributagao
aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nédo residentes cujos
recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional
(Resolugdo CMN n° 2.689, de 26 de janeird de 2000). Nesta hipétese, os rendimentos
auferidos por investidores estrangeiros estéo sujeitos a incidéncia do imposto de renda,
a aliquota de 15%, ao passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil sdo isentos
de tributagéo. Em relagéo aos investimentos oriundos de paises que n&o tributem a renda
ou que a tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer situagdo ha incidéncia do
imposto de renda a aliquota de 25%.

Nos casos de CRI emitidos observando o disposto no artigo 1°, paragrafo 1°-A, inciso I,
daLein®12.431/11, fica reduzida a zero a aliquota do IRF sobre os rendimentos auferidos
por investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em tais
CRI de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro
de 2000, exceto em pais que nao tribute a renda ou que a tribute 3 aliquota maxima
inferior a 20% (vinte por cento).

(i)  IOF
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Ainda, com relag&o aos investidores nao-residentes, o Regulamento do IOF determina
que o ingresso de recursos estrangeiros para aplicagcdo nos mercados financeiro e de
capitais, na forma regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolugido CMN n°
4.373, de 29 de setembro de 2014) a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 0% (zero por
cento). Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel

extrafiscal, as aliquotas poderao ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder
Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do
|OF/Titulos ou Valores Mobiliarios, cujo fato gerador sera a aquisicdo, cesséo, resgate,
repactuaga@o ou pagamento para liquidagao de titulos e valores mobiliarios. Regra geral,
para as operagdes cujo resgate, cesséo ou repactuagdo ocorra apés o periodo de 30
(trinta) dias contados da data de sua aquisig&o, havera isengdo do IOF/Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas néo financeiras que
nao possuirem contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas
respectivas contas pela Emissora, cabendo as instituicées financeiras titulares das
referidas contas a retencéo do e o recolhimento do IRRF.

A retengao deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
investidores e o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia util

subsequente ao decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

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

A cortribuicdo ao PIS e a 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 classificacdo
contabil adotada para tais receitas.
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No tocante a contribui¢do ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n°
10.637, de 30 de dezembro de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi
elevada para 1,65%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos
decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No
mesmo sentido, houve a alteragdo da sistematica da tributagdo da COFINS pois de
acordo com a Medida Proviséria n® 135, convertida na Lei n°® 10.833, de 29 de dezembro
de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004 (i) a aliquota foi elevada para 7,6%; e (ii) o valor
do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e despesas
incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneragéo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios aos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui
receita financeira. Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as
receitas financeiras auferidas estdo sujeitas a tributagdo pelo PIS e pela COFINS a

aliquota zero, nos termos do Decreto n° 5.442/2005.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a
remuneragao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios constitui receita financeira, porém, nao estéo sujeitas a contribuicdo ao PIS e
a COFINS, face a revogagao do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n°
11.941/09, revogado em decorréncia da anterior declaragao de inconstitucionalidade do
referido dispositivo pelo plenario do Supremo Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade
principal a exploragdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituicées
financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracéo conferida a titulo de pagamento
dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios € considerada, pela Receita Federal
do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional
dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributagao pela contribuigédo ao PIS

e pela COFINS, na forma da legislagao aplicavel a pessoa juridica que a auferir.
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Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas nao ha qualquer

incidéncia dos referidos tributos.

O pagamento da contribuicdo 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 instituicdes financeiras e
entidades assemelhadas.

CLAUSULA DECIMA NONA - PUBLICIDADE

19.1. Publicidade: Os fatos, atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI e
assembleias gerais deveréo ser divulgados (i) publicagéo nos jornais “O Dia” e no “DOE
— Diario Oficial do Estado” e/ou no portal de noticias com pagina na rede mundial de
computadores do jornal “O Dia” , devendo a Emissora notificar o Agente Fiduciario da
realizacéo de qualquer publicagdo em até 10 (dez) dias corridos antes da sua ocorréncia
e no caso de edital de convocacéo pub‘li'cado por 3 (irés) vezes no jornal de grande
circulagao utilizado pela Emissora para publicagdo dos seus atos societarios, respeitadas
as demais regras relacionadas a publicagdo de antncio de convocacéo de assembleias
gerais de acionistas constantes da Lei das Sociedades por Agées, da regulamentagao
aplicavel e deste Termo de Securitizagéo; ou conforme aplicavel e legislagdo em vigor (i)
na pagina da rede mundial de computadores da Securitizadora e no Sistema
Empresas.Net, nos termos do artigo 289 da Lei das Sociedades por Ac¢des e da
Deliberagao da CVM n.° 829, de 30 de setembro de 2019, sendo encaminhados ao
Agente Fiduciario e a divulgagdo comunicada a B3. As convocagdes para as respectivas
Assembleias Gerais deverdo ser disponibilizadas na pagina da rede mundial de
computadores da Securitizadora e no Sistema Empresas.Net, nos termos do artigo 289
da Lei das Sociedades por Agdes e da Deliberagido da CVM n.° 829, de 30 de setembro
de 2019, sendo encaminhados ao Agente Fiduciario e a divulgacdo comunicada a B3.

CLAUSULA VIGESIMA - REGISTRO DO TERMO
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20.1. Registro: Este Termo sera entregue para Instituicdo Custodiante das CCI, nos
termos do paragrafo unico, do artigo 23 da Lei n® 10.931/04, para que seja registrado
pela Instituigdo Custodiante o Regime Fiduciario instituido pelo presente Termo,
mencionando o Patriménio Separado a que os Créditos Imobiliarios estdo afetados.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - NOTIFICAGOES

21.1. Comunicagbes: Todas e quaisquer notificagbes, solicitagdes, autorizagbes e
pedidos na forma deste Termo deveréo ser feitos por escrito (por mensagem eletrénica -
e-mail) e serdo considerados validos (a) conforme comprovados através de recibo
assinado pelo destinatario da entrega da notificagéo judicial ou extrajudicial ou, no caso
de entrega de correspondéncia, através do comprovante de entrega; ou (b) quando
realizadas por mensagem eletrénica (e-mail), desde que o remetente receba confirmagao
do recebimento do e-mail. Deverao ser enderegados da seguinte forma:

Para a Emissora:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2894, 9° andar, Conjunto 92, Jardim Paulista
CEP 01.451-902 — Sao Paulo — SP

At.. Marcos Ribeiro do Valle / Controladoria e Backoffice

Telefone: (11) 3074-4900

Correio eletrénico: mrvalle@habitasec.com.br / monitoramento@habitasec.com.br

Para o Agente Fiduciario:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Conjunto 202

Jardim Paulistano — CEP 01452-000

Sao Paulo — SP

At.: Flavio Scarpelli / Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177
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E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com.br

Website: https://www.vortx.com.br/

21.2. Aviso de Recebimento: As comunicagdes serdo consideradas entregues quando

recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT, nos enderegos mencionados neste Termo, ou por comprovante digital,
no caso de comunicac¢éao via e-mail.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DISPOSICOES GERAIS

22.1. Informacdes: Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes dara
acesso aos relatérios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados por meio deste
Termo.

22.2. Divisibilidade: Na hipétese de qualquer disposicao deste Termo ser julgada ilegal,
ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposigées néo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se a Emissora e o Agente Fiduciario a substituir a disposicéo afetada

por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

22.3. Auséncia de Vicios: A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da
lei, que verificaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operagédo de
securitizagao, além da veracidade, consisténcia, corregao e suficiéncia das informagdes

prestadas neste Termo.

22.4. Em nenhuma circunstancia, a Emissora ou quaisquer de seus profissionais seriao
responsaveis por indenizar a Titulares de CRI, a Cedente e/ou a Devedora, quaisquer
respectivos contratados, executivos, empregados, prepostos, ou terceiros direta ou
indiretamente envolvidos com os servigos a serem prestados pela Emissora, exceto na
hipétese comprovada de dolo da Emissora, conforme decisdo transitada em julgado

proferida por juizo ou tribunal competente. Tal indenizagéo ficara limitada aos danos
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diretos comprovados efetivamente causados por dolo da Emissora, conforme o caso, e é
limitada ao montante correspondente a somatéria das remuneragoées devidas a Emissora
nos 12 (doze) meses imediatamente anteriores a ocorréncia do dano.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DO FORO

23.1. Legislagéo Aplicavel: Este Termo sera regido e interpretado de acordo com as leis

da Republica Federativa do Brasil.

23.2. Eleicdo de Foro: Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo

para dirimir quaisquer duvidas oriundas ou fundadas neste Termo, com exclusdo de

qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2019.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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(Pagina de assinatura 1/2 do “Termo de Securitizagédo de Créditos Imobiliarios” celebrado
em 20 de dezembro de 2019, entre a True Securitizadora S.A. e a Vértx Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora

<) s 74
2% A\ .
: “\

"Nome: Nome )
Valle Neto iqb Faria Estradd
Cargo; Marcos Ribeiro do Cargo: Rodrig o
G:44.858,325-2 _ 4.047
cspzsos.zoo.m-w CPF:045.29

C\:09Q835.866-6-RJ
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(Pagina de assinatura 2/2 do “Termo de Securitizagéo de Créditos Imobiliarios” celebrado
em 20 de dezembro de 2019, entre a Habitasec Securitizadora S.A. e a Vortx
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliériog;l,,”@n

3

Agente Fiduciario W

Marelo Lopes dos Santos Teixeira

Ana Eugénia de Jasus Souza Quelroge ] RG: 46.894,863-6
RG 18461802000-3 ' CPF: 369.268.408-81
nﬁgnaﬁ s‘ 'QA 352 4
Nome:
Cargo:
Testemunhas;

Ccomcnea. W Codona,

Nome:

Letins Galoirad /[
- dra Martins calon
RG: NO’:?SA 44.074.192-0 RG: /' Rodrigo Alberto Espstho Sotero
-'362 321.978-95 RG:32.9013.264-7
CPF: CPhr: . CPF: CPF.407.007.978-58
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ANEXO | - TABELA DE AMORTIZAGAO DOS CRI

Data de RESige
Periodor: Aniversério Valor Global da Pre¢o Unitario Amortizagdo em Pagamento
do CRI Série 1832 dos CRI relagdo ao Saldo de Juros?
Devedor (Tai)
Emisséo 20/12/2019 | R$30.000.000,00 R$1.000,00

1 21/01/2020 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

2 21/02/2020 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

3 21/03/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

4 21/04/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
5 21/05/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

6 21/06/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

7 21/07/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

8 21/08/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

9 21/09/2020 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

10 21/10/2020 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

11 21/11/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

12 21/12/2020 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

13 21/01/12021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

14 21/02/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

15 21/03/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

16 21/04/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

17 21/05/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

18 21/06/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim

19 21/07/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
20 21/08/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
21 21/09/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
22 21/10/2021 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
23 21/11/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
24 21/12/2021 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
25 21/01/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
26 21/02/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
27 21/03/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
28 21/04/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
29 21/05/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
30 21/06/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
31 21/07/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
32 21/08/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
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Taxa de

Perfodor: Ar?i::sd;io Valor S;Iobal da Prego Unitario Amortizagdo em Pagamento
SO IER] Série 1832 dos CRI relacdo ao Saldo de Juros?
Devedor (Tai)
33 21/09/2022 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
34 21/10/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
35 21/11/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
36 21/12/2022 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
37 21/01/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
38 21/02/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
39 21/03/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
40 21/04/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
41 21/05/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
42 21/06/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
43 21/07/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
44 21/08/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
45 21/09/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
46 21/10/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
47 21/11/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
48 21/12/2023 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
49 21/01/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
50 21/02/2024 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
51 21/03/2024 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
52 21/04/2024 | R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sm |
53 21/05/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
54 21/06/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim i
55 21/07/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
56 21/08/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim |
LG 21/09/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
58 21/10/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
59 21/11/2024 R$30.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
60 21/12/2024 R$0,00 R$0,00 100,0000% Sim
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ANEXO Il - IDENTIFICAGAO DO PROJETO

Percen
Pos | Estasob
. tual do Situag
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ANEXO Ill - DECLARAGAO DA EMISSORA

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de S3o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, 9° andar,
Conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°09.304.427/0001-58 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados perante
a JUCESP sob o NIRE 35.300.352.068,neste ato representada na forma de seu estatuto
social ("Emissora"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Ill da Instrugcao
da Comissdo de Valores Mobiliarios (‘CVM”) n.° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, na qualidade de Emissora da oferta publica dos certificados de
recebiveis imobilidrios ("CRI") da 1832 Série da 12 Emissdo da HABITASEC
SECURITIZADORA S.A. ("Emiss&o"), declara, para todos os fins e efeitos que, verificou,
em conjunto com a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2277, 2° andar, Conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, devidamente inscrito no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados perante
JUCESP sob o NIRE n° 35.229.235.874, na qualidade de agente fiduciario dos CRI e com
o assessor legal contratado para a Emisséo, a legalidade e auséncia de vicios da
operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
corregao e suficiéncia das informagdes que prestou no Termo de Securitizacdo de
Creditos Imobilidrios da 1832 Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Emissora.

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2019.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Nome: Nome: \
ibeiro do Valle Neto . . )
Cargo: Marcos o a8 3252 Cargo;  Rodrig Faria Estrada
CPF:308.200.418-07 CPF:045.294.047-81

C1:09.835.866-6-R.!
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ANEXO IV - DECLARAGCOES DO AGENTE FIDUCIARIO

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de So Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000,
devidamente inscrito no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88 e com seus atos constitutivos
devidamente arquivados perante JUCESP sob o NIRE n° 35.229.235.874, neste ato representada
na forma de seu Contato Social ("Agente Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario da oferta
publica de distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1832 Série da 12 Emissio
("CRI" e “Emiss&o”, respectivamente) da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade
anénima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°® 2894, 9° andar, Conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, devidamente inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 09.304.427/0001-58 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados
perante a JUCESP sob o NIRE 35.300.352.068 (‘Emissora”), nos termos da Instrugdo da
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”") n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(“Instrucéo CVM n° 476/09"), em que a prépria Emissora atua como instituigdo intermediaria lider
("Coordenador Lider"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que, nos termos do item 15 do
Anexo lll da Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucéo
CVM n° 414/04") verificou, em conjunto com a Emissora, o Coordenador Lider da distribuicéo

publica dos CRI e os respectivos assessores legais contratados no ambito da Emiss3o, a
legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a

informagdes prestadas pela Emissora no
-Ela Emisséo de Certificados de Recebiveis

- Agente Fiduciario 7
= - LI
— Nome: M

Cargo: Ana Eugénia de Jesus Souza Queirogr Marmg é?pﬁdggjaggg T6elxeira
e 261802000-3 CPF: 369.268.408-81
009.635.843-24 e
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ANEXO V — DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE DAS CClI

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Conjunto 202, Jardim Paulistano,
CEP 01452-000, devidamente inscrito no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88 e com
seus atos constitutivos devidamente arquivados perante JUCESP sob o NIRE n°
35.229.235.874, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Instituicdo
Custodiante”), nomeada nos termos do “/Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas
de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real Imobiliaria e Fidejusséria, sob a
Forma Escritural e Outras Avengas”, formalizada em 20 de dezembro de 2019 pela
HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andGnima, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, 9° andar,
Conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°® 09.304.427/0001-58 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados perante
a JUCESP sob o NIRE 35.300.352.068 (“Escritura de Emisséo” e “Emissora”,
respectivamente) e, por meio da qual as cédulas de crédito imobiliario representativas
dos Créditos Imobiliarios (“CCI”) foram emitidas, DECLARA, para os devidos fins que:

U] Ihe foi entregue para custddia uma via da Escritura de Emissao de CClI, a qual

encontra-se custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, d //

Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931/04");

{n conforme disposto no Termo de Securitizacdo (abaixo definido), as CCl se J‘ |

encontram devidamente vinculadas aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1832
Série da 12 Emissdo da Emissora (“CRI"), sendo os CRI lastreados pelos Créditos
Imobiliarios representados pelas CCIl, tendo sido instituido regime fiduciario pela
Emissora, nos termos da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada
(“Lei 9.514/977); e

(111) o Termo de Securitizagao, foi registrado na Instituicdo Custodiante, na forma
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do artigo 7°, §1°, “ii” da Instrugdo da Comiss&o de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 414, de
30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucio CVM n° 414/04").

As palavras e expressdes iniciadas em letra maiGscula que nao sejam definidas nesta
Declaragao teréo o significado previsto no Termo de Securitizagdo da 1832 Série da 12
Emisséo de Certificados de Recebiveis pobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A.,

celebrado em 1)de novembro de 20184 -Farmo de Securitizagao”).
/ /
Sao Pllo, 20 ¢é dezembro de 2019.

Marelo Lopes 408 Bantos Talkelra

: 3.0
Por . RG: 46,894,863
Ana Etgna de Josus Souza Queiog CPF: 369.268.408-81
Cargo: RG 15461802000-3
009.635.843-24
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ANEXO VI - DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razéo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Enderego: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000CNPJ n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Ana Eugenia de Jesus Souza

Queiroga
Numero do Documento de ldentidade: 15461802000-3 SSP/MA
CPF n°: 009.635.843-24

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

“Valor Mobilirio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI
Numero da Emissao: 12
Numero da Série: 1832
Emissor: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Quantidade: Até 30.000 (trinta mil)

Forma: Nominativa escritural

Decffé nos termos da Instru "2 }/M n® 583/2016, a nao existéncia de situagio de

/
conflito/de interesses qu l/ pe é de exercer a fungdo de agente fiduciario para a

emissdo acima indicada g se 0 romete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a
/

0co r?fncia de qualque ato/ ipgrveniente que venha a alterar referida situagéo.
) Aot “/}’ Paulo, 20 de dezembro de 2019
Z~VORTX-DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

rd

Pes dos Santos Telxeira

Nomefﬁ}as RG: 46.894.863-6
Peiginia e s Souza Queogs CPF: 360.268.408-81

(_ e RG 15461802000—3 /-/
009.635,843-24

Mal
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ANEXO VIl - OUTRAS EMISSOES DO AGENTE FIDUCIARIO

Na data de celebracdo deste Termo de Securitizagdo, conforme organograma encaminhado pela Emissora, o Agente

Fiduciario identificou que presta servigos de agente fiduciario nas seguintes emissoes:

. Codiga Quanti Remunera Emis Sé Data de Vencim " Inadimplemento .
Tipo Emissor Valor . - ; - Apelido ) Garantias
If dade ¢do sdo rie Emissdo ento no Periodo
HABITISEC 16K081 31.250.0 IPCA + 07/11/20 03/11/ SHOPPING Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Alienagdo
cRr i S ECUE';_"'/Z\ADOR 2693 00,00 a2y 829% ! e 16 2031 | PARQUE BARUERI (el Fiducidria de Quotas, Fundo
= 16K081 31.250.0 IPCA + 07/11/20 03/11/ SHOPPING Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, Alienagdo Fiducidria de Imovel, Alienacdo
¢ -250. ) . ios, B
R SECUT;'AZ\ADOR 2783 00,00 31250 8,29% ! & 16 2031 | PARQUE BARUERI Adimplents Fiduciaria de Quotas
HABITASEC |
17G089 6.200.00 IPCA + 07/07/20 15/07/ IBIRAPITANGA " . g p o T A .
CRI SECUEI;’IiADOR 3788 0,00 6.200 12,00% 1 83 17 2024 ARAUCARIA Adimplente Alienagdo Fiduciaria de Agdes, Cessdo Fiducidria de Conta Vinculada
HABITASEC
17G0%1 6,200.00 IPCA + 07/07/20 15/07/ IBIRAPITANGA " . =) o e = P —— o
CRE SECUiI;’IiADOR 3178 0,00 6.200 12,00% 1 89 17 2024 CEREJEIRA Adimplente Alienagdo Fiducidria de A¢es, Cessdo Fiducidria de Conta Vinculada
A BITASEC 17H008 60.000.0 IGPM + 09/08/20 20/08/ Coobriga¢do, Cess3o Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fianga, Alienagdo Fiducidria de
CRI SECU:I;IZ\ADOR 6705 00,00 60.000 12,00% 1 86 17 2022 SAQ JOSE Adimplente AcBes
HABITASEC
CRA SECURITIZADOR EREDT 25:000:0 2.500 CDI+3,00 1 1 06/09/20 14/06/ MOINHO IGUACU Adimplente Aval, Cess3o Fiducidria de Direitos Creditorios, Fundo
ASA 00es) 00,00 % 17 2019
AEITESEC 16H015 22.400.0 IPCA + 17/08/20 17/08/ Aval, Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Alienag3o Fiducidria de Imovel, Fundo,
CRI SECUiI;’[ﬁADOR 6564 00,00 22.400 10,50% 1 68 16 2020 PORTO QUALITY Adimpiente Fundo
HABITASEC
16K090 200.000 200.00 CDI +2,40 21/11/20 25/11/ . . g i
CRI SECUiI;‘I;Z\ADOR 2815 000,00 o % 1 70 6 2019 EVEN| Adimplente Alienagdo Fiducidria de Quotas
LELEIS 16L016 | 25.000.0 CDI + 6,00 15/12/20 22/06/ Alienagdo Fiducidria de Agdes, Alienagdo Fiducidria de Quotas, Alienagdo Fiducidria de
CRI SECUi';'iADOR 5777 00,00 25.000 % : 6 16 2020 BN Adimplente Imovel, Cess3o Fiducidria de Direitos Creditorios, Aval
HABITASEC
CRI SECURITIZADOR dE0ES, 106,000, 10000 Chi+1,80 1 84 16/05/20 17/05/ HELBOR | Adimplente Fianga, Alienagdo Fiducidria de Imovel, Fundo, Cess3o Fiducidria de Direitos Creditorios
ASA 1336 000,00 0 % 17 2021
HABITASEC 17E090 65.000.0 CDI +2,00 08/05/20 25/05/ Alienagdo Fiducidria de Quotas, Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Cessdo
ORI | SECURTIZADOR | ggen o000 | 500 % S 17 2020 s SPERE Fiducidria de Direitos Creditorios
HABITASEC
16K208 13.150.0 IPCA + 30/11/20 30/11/ " . P b Y
b | Fid|
CRI SECUZI;’IiADOR 5767 00,00 13.150 10,50% 1 75 15 2020 SUMMER Adimplente Alienagdo Fiducidria de Imovel, Aliena¢do Fiducidria de Quotas
HABITASEC
CRI SECURITIZADOR K002 120.000, 120:00 CDILELES 1 96 01/11/20 20/05/ GAFISA Adimplente Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Fianga, Cessdo Fiducidria de Conta Vinculada
ASA 5417 000,00 0 % 17 2020
HABITASEC
1710181 7.458.00 IPCA + 28/09/20 09/07/ i
CRI SECURITIZADCR 214 0,00 7.458 3,00% 1 95 17 2021 TENDA Adimplente
ASA.
Rl SE?S:II'-II:IAZZEE::OR 18B074 77.040.0 77.040 CDI + 4,75 1 10 09/02/20 13/02/ YOU INC Adimplent Alienagdo Fiducidria de Quotas, Aval, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios,
ASA 8120 00,00 % 5 18 2023 implente Alienagio Fiduciaria de Imovel, Hipoteca de Imovel
HABITASEC
CRI SECURITIZADOR 17.085 1L.100.8 11,100 (GOl 1 a0 22/12/20 22/12/ BERRINE ONE Adimplente Alienagdo Fiducidria de Imovel, Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios, Fianga, Fundo
ASA 3948 88,00 8,50% 2 17 2025
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Tipo Emissor Cédigo Valor Quanti Remfnera ErIus Sé Datla (ie Vencim Apelido Inadlmplelmento Garantias
If dade cdo sdo rie Emissdo entg no Periodo
HARITASES 17L095 24,000.0 IPCA + 20/12/20 20/12/ Aval, Alienagdo Fiducidria de A¢bes, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios,
o it 1 1 1)
CRI SECURITIZADOR 24.000 98 UPCONII Adimpl ! Y ’
ASA 6824 00,00 11,00 % 1 17 2022 dimplente Alienagdo Fiduciaria de Imovel
ke LIS 18C076 15.000.0 INCC-DI + 10 12/03/20 15/04/ Alienag3o Fiduciaria de Imovel, Hipoteca de imovel, Alienag3o Fiducidria de Quotas,
CRI SECURITIZAD! . 5.000 i ! ’ .
! f\A OR | sirs 00,00 . 12,00% ! 9 18 2021 GOLDEN Adimplente Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios, Aval
HABITASEC )
18C076 200.000. 200.00 CDI + 3,00 10 01/03/20 17/11/ . )
CRI SECU;{I;’IiADOR 5059 000,00 o % 1 5 18 2022 EVENII Adimplente Fianca
HABITASEC
18E091 131.600. 131.60 CDI 41,70 11 24/05/20 17/05/ . f P q
| -
CRI SECU:I;’I;ADOR 3223 000,00 o % 1 0 18 2022 HELBOR II Adimplente Alienagdo Fiducidria de Imovel, Fianga, Fundo
HABITASEC
18E091 56.400.0 CDI+3,00 11 24/05/20 17/05/ " . . i e
4 H F
CRI SECUiIZIiADOR 3224 00,00 56.400 % 1 3 18 2022 ELBOR I Adimplente Fianga, Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Fundo
HABITASEG 1810877 9,373.04 INCC-DI + 12 15/10/20 15/04/ Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Hipoteca de Imovel, Alienagao Fiduciaria de Quotas,
CRI T ' : - Adimpl o ' 4
SECUEIS iADOR 849 831 5,048 12,00% ! 2 18 2021 (SOLCENI dimplente Cessio Fiduciéria de Direitos Creditorios, Aval
HABITASEC
19F026 422117 42211 CDI+2,15 14 21/06/20 27/06/ : ) . P (P [ P —
CRI SECUiI;’IiADOR 0956 000,00 B % 1 5 19 2023 HELBOR 111 Adimplente Fianca, Alienagdo Fiducidria de Imovel, Cess3o Fiducidria de Direitos Creditorios
HERTESE 19F092 40.000.0 15 ] 19/06/20 28/07/ Alienagao Fiducidria de Imovel, Alienago Fiduciaria de A¢Bes, Cessdo Fiduciaria de
| Tl X Z X DI Adimpi N ’
S SECUX'S'iADOR 2610 00,00 40:000 1 3 19 2020 pritsl ST ClinEl B Direitos Creditorios, Fundo
HABITASEC . i Ny . gl ~ g o
R SECURITIZADOR 19G022 179.780. 179.78 IPCA + 1 14 17/07/20 26/07/ HBR MULTI Adimplente Fianga, Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Alienaco Fiducidria de AgGes, Cessdo Fiducidria
ASA 8153 000,00 o] 6,00 % 8 19 2034 ATIVOS P de Direitos Creditorios, Fundo, Fundo
HABITASEC
CRI SECURITIZADOR 430021 22,5000 22,500 D00 1 i 01/07/20 gxjos/ PARTAGE Adimplente Fianga, Alienagdo Fiducidria de Imovel, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios
ASA 1661 00,00 % 6 19 2023
HABITASEC
19G031 22,500.0 IPCA + 15 01/07/20 01/07/ " . o = E— F o e
CRI SECU?;I‘Z\ADOR 2147 00,00 22.500 5,51% 1 5 19 2034 PARTAGE Adimplente Fianga, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Alienag3o Fiducidria de Imovel
HABITASEC
19H020 17.300.0 IGP-DI + 16 28/08/20 22/12/ . N .. PR . I
CRI SECU;I;IiADOR 2332 00,00 17.300 7,50% 1 0 19 2032 BERRINI I Adimplente Alienagdo Fiducidria de Imovel, Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, Aval, Fundo
HABITASEC
1910329 195.000 195.00 CDI+1,10 17 25/10/20 25/10/ . . S S
CRI SECUZI;’IiADOR 039 000,00 o % 1 0 19 2022 TEGRA Adimplente Alienagdo Fiducidria de Imovel
HABITASEC 19K113 41.884.0 IPCA + 17 29/11/20 26/11/ Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios, Aliena¢do Fiducidria de imovel, Alienagdo
CRI SECU:I'SI’IiADOR 9273 00,00 41.834 6,50% 1 8 19 2025 PROJECT BREAD Adimplente Fiduciria de Acdes
HABITASEC 19K113 10.471.0 IPCA + 17 29/11/20 26/11/ Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Alienagdo Fiduciaria de Imovel, Alienagdo
. 0.47 ROJECT BREAD Adimplent ’ !
Al SECUi'z'iADOR 9274 o000 | | 1400% ! 9 19 05 | P implente Fiducidria de Acdes
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