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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 181* SERIE DA 1
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, registrada na Comissio de Valores
Mobiliarios (“CVM”), com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 2.894, 9° andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ sob o
n®09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada
simplesmente “Emissora” ou “Securitizadora”; e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ sob n° 22.610.500/0001-88, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro faria Lima, n® 2277, conjunto 202, CEP 01452-000, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, doravante denominada simplesmente “Agente Fiducidrio”.

(a Emissora e o Agente Fiducidrio sio doravante denominados, quando em conjunto, como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”);

celebram o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 181° Sérvie da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A. (“Termo de Securitizagfo™),
para vincular os Créditos Imobilidrios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1812 Série da 1?
Emissdo da Emissora, nos termos do artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997 (“Lei 9.514”),
da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™), da Instrugio da CVM n° 414, de 30 de
dezembro de 2004 (“Instrucdo CVM 414”), das demais disposi¢des legais aplicaveis e clausulas abaixo
redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINICOES

1.1. Defini¢Bes. Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes definicdes, sem
prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

A alienagdo fiduciaria dos Imdveis, a ser constituida pela
“Alienacfo Fiducidria de Imoveis” Cedente, em favor Securitizadora, nos termos do Instrumento
Particular de Aliena¢do Fiducidria de Bens Imdveis em

“Agente Fiduciario”




Garantia e Outras Avengas, celebrado, nesta data, em
garantia das Obrigagdes Garantidas;

“ANBIMA”

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa

juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o
n°®34.271.171/0001-77;

“Aplicacio Financeira Fundo”

os (a) titulos de emissdo do Tesouro Nacional; (b)
certificados de depésitos bancarios com liquidez didria
emitidos por instituigdes financeiras que tenham a
classificagdo de risco no minimo equivalente a AA- em
escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s
e/ou Fitch Ratings e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service,
ou qualquer de suas representantes no Pais; e/ou (c) cotas de
emissdo de fundos de investimento regulados pela Instrugéio
CVM n.° 555/14, de renda fixa, com perfil conservador e
liquidez didria, nos quais serfo aplicados os recursos do
Fundo de Reserva;

“Assembleia Geral” ou “Assembleia
Geral de Titulares dos CR]”

Assembleia geral de Titulares dos CRI, a ser realizada nos
termos deste Termo de Securitizac#o;

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO (segmento CETIP
UTVM), institui¢io devidamente autorizada pelo BACEN
para a prestagdo de servigos de depositiria de ativos

B escriturais e liquidagdo financeira, com sede na Avenida
Republica do Chile, n° 230, 11° andar, CEP 20031-170, na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;
“BACEN” | Banco Central do Brasil;

“Boletins de Subscricdo”

Boletins de subscrigdo por meio dos quais os Investidores
subscreverdo os CRI e formalizario sua adesdo aos termos e
condig¢des deste Termo de Securitizagio;

G‘@”

A Cédula de Crédito Imobiliario n® RECO1, integral, sem
garantia real, na forma prevista na Lei 10.931/04,
representativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios,
emitida pela Securitizadora, por meio da Escritura de
Emissdo de CCI;

“Cedente” ou “GIEDI”

A  GIEDI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA.,, sociedade empresaria limitada, com sede na cidade
de Barueri, estado de S&o Paulo, na Alameda Mamoré, n°




911, 7° andar, Conjunto 703, Sala A, CEP 06454-040, Bairro
Alphaville  Industrial, CNPJ
09.615.677/0001-09;

(o]

inscrita no sob n

“Cessdo Fiduciaria”

Em garantia do cumprimento das Obrigagdo Garantias, o
Fundo constituiu a cessdo fiduciaria, em favor da
Securitizadora, da totalidade dos recursos decorrentes do
pagamento dos Contratos de Locagdo e dos contratos que
vierem a ser celebrados em razdo da loca¢do dos Imoveis
(“Direitos Creditorios™);

“CETIP 21~

Moddulo de Negociagdo Secundaria de titulos e valores
mobilidrios CETIP 21 — Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3;

“Comunicado de Encerramento”

O Comunicado de encerramento da oferta restrita devera ser
informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5
(cinco) dias contados do seu encerramento, devendo referida
comunicagfo ser encaminhada por intermédio da péagina da
CVM na rede mundial de computadores, exceto de outra
forma vier a ser definido pela CVM, e conter as informagdes
indicadas no Anexo I da Instrugdo CVM n° 476/09;

“Comunicado de Inicio”

O Comunicado de Inicio da oferta restrita deverad ser
informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a potenciais
investidores, nos termos do Contrato de Distribui¢fo;

“CMNS)

Conselho Monetério Nacional;

“CNPJ”

Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia;

“Cdédigo Civil Brasileiro”

Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 que institui o C(’)digT
Civil;

“Cddigo de Processo Civil
Brasileiro”

Lein® 13.105, de 16 de margo de 2015 que institui o Codigo
de Processo Civil;

“Conta do Patrimdnio Separado”

A conta corrente n° 13508-2, agéncia n® 7307, do banco Itad-
Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora, integrante
do Patrimonio Separado, na qual serdo depositados todos os
valores decorrentes do pagamento dos Créditos Imobiliarios
¢ da arrecadagéo dos Direitos Creditérios, objeto do Contrato
de Cessio Fiduciaria;

“Contrato de Alienacio Fiducidria de

Imédveis”

O “Instrumento Particular de Aliena¢do Fiducidria de Bens
Imoveis em Garantia e Outras Avengas”, celebrado, nesta




data, entre a Cedente, a Securitizadora e o Fundo, tendo por
objeto a Alienagdo Fiduciaria de Imdveis;

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avengas”, celebrado, nesta data, entre a
Cedente, a Emissora e o Fundo, por meio do qual a totalidade
dos Créditos Imobiliarios foram cedidos 2 Emissora;

“Contrato de Cessio”

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios e Outras Avengas”, celebrado, nesta data, entre o
“Contrato de Cesséo Fiducidria” Fundo e a Securitizadora, tendo por objeto a Cessio
Fiducidria, em favor da Securitizadora, dos Direitos
Creditorios;

O “Contrato de Distribui¢do Publica com Esforgos Restritos
de Colocagdo, sob o Regime de Garantia Firme Parcial de
Colocagdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
1819 Série da 1° Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.”,
celebrado, nesta data, entre a Emissora, o Coordenador Lider
e o Fundo;

“Contrato de Distribuicfo”

O Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra
de Imoveis Sob Condi¢bes Precedentes, celebrado em 28 de
outubro de 2019, e, posteriormente aditado em 12 de
dezembro de 2019, entre a Cedente, na qualidade de
promissaria vendedora, ¢ o Fundo, na qualidade de
promissario comprador, por meio do qual foi prometida a
venda dos Imoveis, mediante o pagamento do Sinal (definido
na Clausula 2.3 do Contrato de Promessa de Compra e
Venda) e a securitizagdo do saldo devedor;

“Contrato de Promessa de Compra e
Venda”

S&o os contratos de locagfio vigentes, nio residenciais, |
celebrados entre a Cedente e terceiros locatarios dos Iméveis,
sub-rogados pelo Fundo, listados no Anexo I do Contrato de
Cessdo Fiduciaria;

“Contratos de Locacdo”

A BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.,

institui¢do financeira com sede na cidade de Sdo Paulo,

“Coordenador Lider” estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°

3.335, 26° andar, conjunto 261, sala H, Itaim Bibi, CEP
04538-133, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.220.493/0001-17;

| Todos e quaisqu_er valores, presentes e futuros, principais e

acessorios, relacionados ao Prego de Aquisi¢do dos Imdveis,

“Créditos Imobiliarios”

6(\/\'



devido pelo Fundo por for¢a do Contrato de Promessa de
Compra e Venda, excetuado o Sinal, representados pela CCI;

“CRI em Circulacio”

A totalidade dos CRI em circulagdo no mercado, excluidos
aqueles de titularidade da Cedente, do Fundo ou aqueles que
a Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam de
propriedade de seus controladores, ou de qualquer de suas
controladas ou coligadas, bem como dos respectivos
diretores ou conselheiros e respectivos conjuges, para fins de
determinagdo de quorum em assembleias e demais
finalidades previstas neste Termo;

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 1812 série da 12
emissfo da Emissora, a serem emitidos com lastro na CCI,

“LRI” representativa dos Créditos Imobilidrios, nos termos dos
artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97,

“CVM” Comisséo de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissdo” 12 de dezembro de 2019;

 “Data de Vencimento” 12 de dezembro de 2034;
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“Data de Integralizacio

A data em que ird ocorrer a primeira integralizagdo dos CRI,
em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢do dos CRI,
de acordo com os procedimentos da B3;

“Devedor” ou “Fundo”

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
UBS (BR) OFFICE, inscrito no CNPJ sob o n°
32.274.163/0001-59, representado por sua administradora
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o
n° 13.486.793/0001-42, com sede na Rua Iguatemi, n° 151,
19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, na cidade de
Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo;

“Dia(s) Util(eis)”

Qualquer dia, exceto sabados, domingos e feriados
declarados nacionais na Republica Federativa do Brasil;

“Documentos da Emissio”

Quando denominados em conjunto, (i) o Contrato de
Promessa de Compra e Venda; (ii) o Contrato de Cessdo; (iii)
a Escritura de Emissdo CCI; (iv) o Contrato de Cessdo
Fiduciaria; (v) o Contrato de Alienagdo Fiducidria; (vi) o
Contrato de Distribuigdo; (vii) o presente Termo de
Securitizagdo; bem como (viii) todo € qualquer aditamento e
demais instrumentos que integrem a Emiss3o e que venham
a ser celebrados, que passarfo a integrar automaticamente o

S



conceito de Documentos da Operagdo, sendo certo que
nenhum dos Documentos da Operagdo poderd ser
interpretado e/ou analisado isoladamente;

“Emissdo”

A 181* série da 1* emissio de CRI da Emissora, emitida por
meio deste Termo de Securitizagfo;

“Emissora” ou “Securitizadora”

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., acima
qualificada;

“Escriturador”

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

“Escritura de Emissio de CCI”:

A Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio sem Garantia Real Imobilidria sob a forma
Escritural, firmada, nesta data, pela Securitizadora e a
Institui¢do Custodiante;

“Eventos de Liquidacio do
Patriménio Separado”

Significam os eventos descritos na Clausula 12.4 deste
Termo de Securitizag@io que poderfio ensejar a liquidagdo do
Patrimonio Separado;

“Fundo de Reserva”

O fundo de reserva a ser constituido pelo Fundo, na Conta do
Patrimonio Separado, no montante de R$ 1.068.563,08 (um
milhdo, sessenta e oito mil, quinhentos e sessenta e trés reais
e oito centavos) (“Valor Minimo do Fundo de Reserva™), em
garantia do pagamento das Obrigagdes Garantidas e das
despesas recorrentes e extraordindrias dos CRI;

“Garantia de Rentabilidade”

O pagamento a ser realizado pela Cedente, nos termos
Contrato de Promessa de Compra e Venda, pelo prazo de 12
(doze) meses relativos ao periodo de janeiro de 2020 a
dezembro de 2020, da quantia mensal de R$ 38.400,00 (trinta
e oito mil e quatrocentos reais), a ser pago até o 5° (quinto)
Dia Util de cada més no decorrer do periodo acima referido;

“Garantias”

O Fundo de Reserva, a Cessdo Fiducidria ¢ a Alienagfo
Fiduciéaria de Imdveis, quando denominadas em conjunto;

“Governo Federal” ou “Governo
Brasileiro”

Governo da Republica Federativa do Brasil;

“Instituicdo Custodiante”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;

“Imoéveis”

Quando denominados, em conjunto, os imdveis objeto das
matriculas n°® 174.655 a 174.696, 174.707 e 174.708,




localizados na cidade de Barueri, estado de Sdo Paulo, na
Alameda Xingu, n°® 512, Bairro Alphaville, CEP 06455-030,
integrantes do empreendimento imobilidrio “Condominio
Evolution Corporate”, descritos e caracterizados no Anexo |
do Contrato de Promessa de Compra e Venda;

“Instrucdo CVM n° 358/02”

Instrugdo CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002, que dispde
sobre a divulgagdo e uso de informag¢8es sobre ato ou fato
relevante relativo as companhias abertas, disciplina a
divulgagdo de informagdes na negociagdo de valores
mobilidrios e na aquisi¢dio de lote significativo de a¢des de
emissdo de companhia aberta, estabelece vedagdes e
condi¢bes para a negociagdo de agdes de companhia aberta
na pendéncia de fato relevante ndo divulgado ao mercado;

“Instru¢cdo CVM n° 476/09”

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, que dispde
sobre as ofertas publicas de valores mobiliarios distribuidas
com esforgos restritos e a negociagdo desses valores
mobiliarios nos mercados regulamentados;

“Instru¢io CVM n° 539/13”

Instru¢do CVM n°® 539, de 13 de novembro de 2013, que
dispde sobre o dever de verificagdo da adequagio dos
produtos, servigos e operagdes ao perfil do cliente;

“Instrucio CVM n° 583/16”

Instrugdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016, que

dispde sobre o exercicio da fungfo de agente fiduciario;

“Investidor(es) Qualificado(s)”

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9-B

~da Instrugdo CVM n° 539/13;

“Investidor(es) Profissional(is)”

Investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9-A
da Instru¢do CVM n° 539/13;

“IOF/Cambio”

Imposto sobre Operagdes de Cambio;

“lOF/Titulos” Imposto sobre Operag¢des com Titulos e Valores Mobilidrios;
“IOF” Imposto sobre Operagdes Financeiras;
Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e
“IPCA/IBGE” divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
—IBGE;
“JUCESP” Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo;

“Lei Anticorrupcio”

Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013;
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“Lei das Sociedades por Acdes’

| Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976;

“Lein®10.931/04”

Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, que dispde sobre o
patrimdnio de afetagdio de incorporagdes imobilidrias, Letra




de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancario e da outras providéncias;

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre
“Lei n®9.514/97” o Sistema de Financiamento Imobilirio, institui a alienagio
fiduciaria de coisa imével e d4 outras providéncias;

Moédulo de Distribui¢do de Ativos, ambiente de distribuigdo
“MDA” priméria de titulos e valores mobiliarios, administrado e
operacionalizado pela B3;

O (i) integral pagamento dos Créditos Imobilidrios; (ii)
adimplemento de todas as obrigagdes, principais ou
acessdrias, pecuniarias ou ndo pecuniarias, assumidas pelo
Fundo no Contrato de Cesséo e nos demais Documentos da
Operagfo, em especial no Contrato de Promessa de Compra
e Venda; ¢ (iii) pagamento de todos os custos € despesas
necessarios a cobranga dos Créditos Imobiliarios e/ou
excussdo das Garantias, incluindo, mas nfio se limitando, a
penas convencionais, honorarios advocaticios, custas e
despesas judiciais ou extrajudiciais;

Distribuigdo publica dos CRI, com esforgos restritos de
colocagdo, nos termos da Instru¢gio CVM n° 476/09;
Emissora e o Agente Fiducidrio, quando mencionados em
conjunto;

“QObrigacdes Garantidas”

“Oferta Restrita”

“Partes”

Patrimonio constituido, apdés a instituicdo do regime_
fiducidrio, pelos Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, incluindo a Conta do Patrimonio Separado e as
Garantias, vinculadas aos CRI. O Patriménio Separado n#o
“Patrimdnio Separado” se confunde com o patriménio da Emissora e é destinado
exclusivamente a liquidagdo dos CRI, objeto deste Termo de
Securitizagdo, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragfo e obrigagdes fiscais, nos termos da
Lein®9.514/97,

Prazo para a conclusdo da Oferta Restrita que serd de até 6
“Prazo de Colocagio” (seis) meses contados data do envio disponibilizagio do
Comunicado de Inicio;

Prego pelo qual os CRI serfo integralizados a vista, na data
de subscri¢do, em moeda corrente nacional, pelo seu Valor
Nominal Unitario devidamente atualizado monetariamente e
acrescido da respectiva remuneragdo descrita neste Termo,

10 /\/\

“Preco de Integralizacdo”




calculada pro rata temporis, desde a data de sua primeira
integralizagdo, por intermédio dos procedimentos
operacionais estabelecidos pela B3;

“Preco de Aquisicio”

Os valores devidos pelo Fundo a Cedente por forca do |

Contrato de Promessa de Compra e Venda, no valor total de
R$ 150.494.000,00 (cento e cinquenta milhdes, quatrocentos
e noventa e quatro mil reais);

“Preco de Cessao”

Os valores devidos pela Securitizadora a Cedente por forga
do Contrato de Cessdo, equivalente ao Prego de Aquisicdo,
descontado o Sinal (conforme definido no Contrato de
Cessd0), no montante de R$ 63.000.000,00 (sessenta e trés
milhdes de reais);

“Regime Fiduciario”

Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui
regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI e sobre as Garantias, a Conta do
Patrim6nio Separado, com a consequente constituicdo do
PatrimOnio Separado, até o seu pagamento integral,
isentando os bens e direitos integrantes do Patriménio
Separado de agdes ou execugdes de credores da Emissora, de
forma que respondam exclusivamente pelas obriga¢des
inerentes aos titulos a eles afetados;

“Remuneracgio” ou “Juros
Remuneratérios”

Remuneragdo devida aos Titulares dos CRI, de acordo com a
formula constante na Clausula Quinta deste Termo de
Securitizagdo;

“Sistemas de Negociacio”

B3 ou qualquer outra cdmara que mantenha sistemas de
registro e liquidagdo financeira de titulos privados, seja
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil € venha
a ser contratada para a negociagdo dos CRI;

“Termo de Securitizacdo” ou

“Termo”

O presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios
da 1817 Série da 1Y Emissdo da Habitasec Securitizadora
S.A”;

“Titulares dos CRI” ou
“Investidores”

S#o os investidores que venham a subscrever ou adquirir os
CRI;

“Valor Nominal Unitério”

'O valor nominal unitario dos CRI que corresponderda a R$

1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo;

“Valor Total da Emissio”

Na Data de Emissdio, o valor correspondente a R$
63.000.000,00 (sessenta e trés milhdes de reais);




As condigBes descritas na clausula Sexta deste Termo, que
acarretam o vencimento antecipado automatico ou facultam
aos Investidores a declaragéo do vencimento antecipado dos
CRI, conforme Clausula 6.7 abaixo.

“Vencimento Antecipado”

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Vinculagfo: A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogével e irretratavel, a vinculagfio dos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCI, ao CRI da 181? Série de sua 1* Emissdo, conforme as caracteristicas
descritas na Clausula Terceira, abaixo.

2.2, Lastro dos CRI e Valor Nominal dos Créditos Imobilidrios: A Emissora declara que foram
vinculados, pelo presente Termo de Securitizagfo, os Créditos Imobilidrios, com valor nominal total de
R$ 63.000.000,00 (sessenta e trés milhdes de reais), na Data de Emissdo, cuja titularidade foi obtida pela
Emissora por meio da celebragio do Contrato de Cess3o.

2.3. Representacdio por CCI: Os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo de Securitizaco
encontram-se representados exclusivamente pela CCI emitida pela Securitizadora, sem garantia real
imobiliaria, sob a forma escritural, nos termos da Lei n® 10.931/04.

2.3.1. A Emissora serd a (inica e exclusiva responsavel pela administracio e cobranga da totalidade dos
Créditos Imobiliarios.

2.3.2. A Escritura de Emissdo de CCI, encontra-se devidamente custodiada junto & Instituicdo
Custodiante, nos termos do §4° do artigo 18 da Lei n® 10.931/04.

2.3.3. O Regime Fiduciério, instituido pela Emissora mediante o presente Termo, sera registrado na
Institui¢do Custodiante, conforme o disposto no artigo 23, paragrafo tnico, da Lei n® 10.931/04, nos
termos da declaragio constante do Anexo II a este Termo.

2.4.  Aquisi¢o dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios foram adquiridos pela Emissora nos
termos do Contrato de Cessdo e o pagamento do Pre¢o de Cessdo sera realizado apds o cumprimento
integral das condigbes precedentes previstas na cldusula 2.5 do Contrato de Cessdo (“Condigdes
Precedentes™), nos termos da cldausula 2.3 do Contrato de Cess3o.

2.5.  Demais Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As demais caracteristicas dos Créditos
Imobiliarios constam do Anexo VII deste Termo de Securitizagdio, na forma do artigo 19 da Lei n°
10.931/04 e do item 2 do anexo III da Instru¢do CVM n° 414/04.
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2.6.  Autorizacdio da Emissdo: A Emissdo regulada por este Termo de Securitizagio é realizada em
conformidade com o paragrafo terceiro do artigo 22 do Estatuto Social da Emissora.

CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdio, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios,
possuem as seguintes caracteristicas:

a)  Emissfo: 1%

b)  Série: 1817

¢)  Quantidade de CRI: 63.000 (sessenta e trés mil);

d)  Valor Global da Série: R$ 63.000.000,00 (sessenta e trés milhdes), na Data de Emissdo;

¢)  Valor Nominal Unitédrio: R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emiss&o;

f)  Prazo Total: 5.479 (cinco mil quatrocentos e setenta e nove) dias corridos;

g)  Atualizagdo Monetaria: IPCA/IBGE;

h)  Juros Remuneratorios: 6,25% (seis inteiros e vinte cinco centésimos por cento) ao ano, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis (“Juros Remuneratorios™);

i) Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo e Juros Remuneratorios: mensal, de acordo com o
cronograma de pagamentos dos CRI, constante do Anexo I a este Termo de Securitizagdo;

i Caréncia de Amortizagdo: ndo h4;

k)  Regime Fiduciario: Sim;

[)  Garantias dos CRI: Fundo de Reserva, Cessdo Fiducidria e Alienagio Fiduciaria de Iméveis;

m)  Ambiente de Deposito, Distribuigfo, Negociagdo e Liquidacio Financeira: B3;

n)  Data de Emisso: 12 de dezembro de 2019;

0) Local de Emissdo: Sdo Paulo — SP;

p)  Data de Vencimento Final: 12 de dezembro de 2034;

q)  Curva de Amortizagfo: varidvel, de acordo com a tabela o cronograma de pagamentos dos CRI,
constante do Anexo I a este Termo de Securitizagfio; e

r)  Coobrigacdo da Emissora: ndo ha.

3.2 Registro de Negociagdo: Os CRI serfio depositados para distribuigio primaria e negociagfo
secundaria e custodia eletronica na B3, sendo a distribuigdo priméria realizada com a intermediag¢do do
Coordenador Lider, instituigdo integrante do sistema de distribui¢fio de valores mobiliarios, nos termos
do artigo 2° da Instrugdo CVM 476, em regime de garantia firme parcial.

3.2.1. Serdo reconhecidos como comprovante de titularidade: (i) o extrato de posi¢io de custodia
expedido pela B3 em nome do respectivo titular dos CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador, a
partir de informagdes que lhe forem prestadas com base na posi¢io de custddia eletronica constante da
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B3, considerando que a custodia eletronica do CRI esteja na B3. Caso os CRI venham a ser custodiados
em outra cadmara, este Termo serd aditado para prever a forma de comprovagio da titularidade dos CRI.

3.3. Forma: Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural. Nesse sentido, para todos os fins
de direito, a titularidade dos CRI ser4 comprovada na forma prevista na clausula 3.2.1 acima.

3.4.  Registro perante a CVM e ANBIMA: A presente Emissfo é realizada em conformidade com a
Instrugdo CVM n° 476/09, nos termos dos Contratos de Distribui¢fo, e estd automaticamente dispensada
de registro de distribui¢gio na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugio CVM n° 476/09. A Emiss&o sera
registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 1°, §1°, do Cédigo ANBIMA de Regulagio ¢ Melhores
Praticas para Estruturagdio, Coordenagfio e Distribui¢do de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e
Ofertas Publicas de Aquisi¢do de Valores Mobiliarios (“Codigo ANBIMA™) e das normas estabelecidas
na Diretriz anexa a Deliberagdo n° 5, de 30 de julho de 2015, do Conselho de Regulagio ¢ Melhores
Préticas do Mercado de Capitais da ANBIMA, exclusivamente para fins de informagfo ao banco de dados
da ANBIMA.

3.5.  Oferta Publica Restrita: A emissdio dos CRI € realizada em conformidade com a Instrugio CVM
476/09 e esta automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos termos do artigo 6° da
Instru¢do CVM 476. Nio obstante, a Oferta Publica Restrita devera ser registrada perante 8 ANBIMA,
nos termos do artigo 1°, paragrafo 2°, do Cédigo ANBIMA, para fins de envio de informagdes a base de
dados da ANBIMA.

3.5.1. A Oferta Publica Restrita ¢ destinada apenas aos Investidores Profissionais, nos termos do artigo
9-A da Instrugdo CVM n° 539/13.

3.5.2. O inicio da distribuigso publica sera informado pelo Coordenador Lider 4 CVM, no prazo de 05
(cinco) Dias Uteis, contado da primeira procura a potenciais investidores, nos termos do Contrato de
Distribuiggo e do artigo 7-A da Instru¢do CVM 476/09.

3.5.3. Em atendimento ao que dispde a Instrugio CVM 476/09, os CRI da Oferta Publica Restrita serdo
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos por, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores Profissionais.

3.5.4. Os CRI serdo subscritos por meio da celebragdo dos Boletins de Subscrigfio, os quais indicarfio a
forma e prazo de integralizagdo. A regular subscrigdo dos CRI dependerd, ainda, de assinatura de
declaragfio pelos investidores, para os fins do artigo 7° da Instrugdo CVM n°® 476/09, contendo declaragéio
expressa atestando, entre outras coisas, que estdo cientes de que (i) a Oferta néo foi registrada na CVM e
(ii) os CRI ofertados estdo sujeitos as restrigdes de negociagio previstas na Instrugio CVM n° 476/09,
conforme a minuta constante do Contrato de Distribuigfo.
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3.6.  Encerramento: A Oferta Plblica Restrita sera encerrada quando da subscrigio e integralizagfio da
totalidade dos CRI pelos Investidores Profissionais, ou a exclusivo critério da Emissora em conjunto com
o Coordenador Lider, o que ocorrer primeiro.

3.6.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugio CVM 476/09, o encerramento da Oferta Publica
Restrita serd informado pelo Coordenador Lider 8 CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do seu
encerramento.

3.6.2. Caso, em razdo de impossibilidades técnicas da CVM, o acesso ao sistema disponibilizado pela
CVM para envio de documentos por intermédio de sua pagina na rede mundial de computadores nfio possa
ser realizado, o envio do aviso sobre o encerramento da Oferta sera feito por meio de petigio assinada
conjuntamente pelo Coordenador Lider € pela Emissora.

3.6.3. Caso a Oferta Piblica Restrita ndo seja encerrada dentro de até 180 (centro e oitenta) dias da data
de seu inicio, a Emissora, em nome e em beneficio do Coordenador Lider, devera realizar a comunicagdo
prevista no item 3.6.1. acima, com os dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até
0 seu encerramento.

3.7.  Vedagdo a Negociagdo (“Lock Up”): Os CRI da presente Emiss#o, ofertados nos termos da Oferta
Pablica Restrita, somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobilirios
depois de transcorridos 90 (noventa) dias da data de cada subscrigdo ou aquisi¢fio pelo Investidor.

3.7.1. Observadas as restrigdes de negociago acima, apos o periodo de vedagio 4 negociagfio, os CRI da
presente Emissdo somente poderdo ser negociados entre Investidores Profissionais e Investidores
Qualificados, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do
artigo 21 da Lei n°® 6.385, e da Instru¢io CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e
desde que apresente o respectivo prospecto 8 CVM, nos termos da regulamentagio aplicavel.

3.8. Mercado Secunddrio: Observado o disposto nas clausulas acima, os CRI poderdo ser negociados

nos mercados de balcio organizado, devendo a Emissora cumprir com o disposto no artigo 17 da Instrugéo
CVM 476/09.

3.9.  Declaragbes: As declarages a serem emitidas pela Instituigio Custodiante, pelo Coordenador
Lider, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, encontram-se anexas como Anexos II ao VI do presente
Termo.
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CLAUSULA QUARTA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1. Subscricdo e Integralizagdo dos CRI: Os CRI serfio subscritos e integralizados na forma do item 4.1.1
abaixo, sendo admitido, inclusive, agio ou desagio no momento da sua subscrigio e integralizago.

4.1.1. Os CRI serdo subscritos apds a verificagdo das Condigdes Precedentes, com excecdo (i) da
condigdo prevista na alinea (vii) da cldusula 2.5 do Contrato de Cesséo.

4.1.2. A integralizagdo dos CRI sera realizada & vista, em moeda corrente nacional, por meio do sistema
de liquidago financeira da B3, sendo admitido, a critério da Emissora, 4gio ou desdgio no momento da

integralizacéo.

4.2. Os CRI serdo integralizados pelo Valor Nominal Unitario sem qualquer atualizaggo.

4.3.  Procedimento de Integralizacfo: A integralizagio dos CRI sera realizada via B3 e os recursos serfio
depositados na Conta do Patriménio Separado e utilizados para o pagamento do Preco de CessAo.

CLAUSULA QUINTA: CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO
MONETARIA, JUROS REMUNERATORIOS E AMORTIZACAO

5.1 Atualizagdo Monetéria do Valor Nominal Unitario: O Valor Nominal Unitério, ser4 atualizado
monetariamente, mensalmente, pela variagio acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA”), conforme férmula abaixo
(respectivamente “Atualizacio Monetéria” e “Valor Nominal Unitdrio Atualizado”):

VNA=VNB X C

Onde:
VNA = Valor Nominal Unitdrio Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
VNB = Valor Nominal Unitario, na data da primeira integralizagio dos CRI (“Data da Primeira

Integralizagio dos CRI”), ou da data da dltima amortizagio ou incorporacdo, se
houver,calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C= Fator resultante da variagdo mensal do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado e aplicado mensalmente da seguinte forma:

16



dup

NI, \dut
<= (75)
Nl
Onde:
NI= Valor do nimero indice do IPCA do segundo més imediatamente anterior a0 més de
calculo. Por exemplo, para uma atualizagfio no més de junho, serd utilizado o indice do
IPCA do més de abril, divulgado em maio.
Nl = Valor do numero indice do IPCA do més imediatamente anterior ao més “k”;
dup = Numero de dias uteis entre a Data da Primeira Integralizagio dos CRI ou da tiltima Data de

Pagamento, inclusive, o que ocorrer por Gltimo, € a data de célculo, exclusive, sendo “dup”
um numero inteiro.

dut = Numero de dias tteis entre a Data de Pagamento, imediatamente anterior, inclusive, e a
proxima Data de Pagamento, exclusive sendo “dct” um niimero inteiro.

5.1.1. O fator resultante da expressdo: “dup/dut” sera considerado com 9 (nove) casas decimais, sem
arredondamento.

5.1.2. Para os fins da presente Termo de Securitizago: (i) “Data de Pagamento” significa as datas de
pagamento previstas no Anexo I ao presente Termo; (ii) “Data da Primeira Integralizagdo dos CRI”
corresponde a data em que ocorrer a primeira integralizagio dos CRI,

5.1.3. Aplicagdio do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem a
necessidade de ajuste ao presente Termo de Securitizagio ou qualquer outra formalidade.

5.1.4. A aplicagdo do IPCA observara o disposto abaixo:

5.1.4.1. Na hipétese de extingdo ou inaplicabilidade do IPCA por forca 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 inflagdo 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”);

5.1.4.2. Caso os Titulares dos CRI, e a Devedora ndo cheguem em um acordo sobre o novo indice a
ser utilizado, a Devedora poder4, a seu exclusivo critério, solicitar o pagamento antecipado total do saldo
devedor no prazo de até 30 (trinta) dias contados da notificagéo ou na proxima Data de Pagamento, o que
ocorrer primeiro;
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5.1.4.3. Caso na Data de Pagamento o indice do IPCA ou o Novo Indice ainda nio tenham sido
publicados ou ndo estejam disponiveis por algum motivo, dever ser utilizado a variagio mensal média
dos 12 (doze) ltimos indices publicados e disponiveis divulgados pelo IBGE ou pela Fundagéo Getilio
Vargas, conforme o caso, e sera compensado na data de pagamento imediatamente seguinte a data de
divulgagdo do IPCA ou do Novo indice; e

5.14.4. Tanto o IPCA, o Novo Indice e os eventuais outros indices deverfo ser utilizados
considerando idéntico niimero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo responsavel por seu célculo.

5.2. Juros Remuneratérios CRI: Os CRI fardo jus a uma remuneragéo de 6,25% (seis inteiros e vinte e
cinco centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Gteis.
A Remuneragfo serd calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por dia util, incidente
sobre 0 Valor Nominal Unitario Atualizado desde a Data da Primeira Integralizacdio dos CRI, ou da Data
de Pagamento imediatamente anterior, conforme o caso, até a data de célculo, de acordo com a férmula
definida abaixo (“Remunera¢o™):

] =VNA x (Fator de Juros — 1)

Onde:
J= Valor dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;
VNA = Conforme definido acima;
Fator de Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
parametrizado conforme definido a seguir.
dup
F d ( i 1 =
ator de Jjuros = |——+ )
/ 100
Onde:
i= 6,2500 (seis inteiros e vinte e cinco centésimos)
dup = Conforme definido acima;

5.3.  Célculo da Amortizagdo: O célculo da amortizagdo sera realizado com base na seguinte formula:

AMi = VNA XTaq
Onde:

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagéo, conforme Anexo I deste Termo.
Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.
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VNA = Conforme definido acima.
Tai = i-ésima taxa de amortizagdo, com 4 (quatro) casas decimais, de acordo com o
Anexo [ do presente Termo de Securitizagdo para os CRI.

5.4.  Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia
por ela recebida, devido a sua culpa, e que seja devida aos Investidores, os valores a serem repassados
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de
aviso, notificagdo ou interpelagfo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e nio
compensatoria, de 2% (dois por cento), sobre o valor em atraso; e (ii) juros moratorios a razdo de 1% (um
por cento) ao més, sobre o valor em atraso. Caso a mora tenha sido comprovadamente ocasionada por
falha ou indisponibilidade de outras partes envolvidas, tais encargos nfo terdo efeito.

5.5.  Atraso no Recebimento dos Pagamentos: Sem prejuizo do disposto na clausula 5.4. acima, o ndo
comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniérias
devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em comunicado publicado
pela Emissora, ndo lhe dard direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

5.6.  Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serfio efetuados pela Emissora utilizando-se os
procedimentos adotados pela B3. Caso por qualquer razdo, qualquer um dos CRI nio esteja custodiado na
B3, na data de seu pagamento, a Emissora deixard, em sua sede, o respectivo pagamento a disposigéo do
respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida data de pagamento, niio havera qualquer tipo
de remuneragfo sobre o valor colocado & disposi¢éo do titular dos CRI na sede da Emissora.

5.7 Prorrogacdio de Prazos de Pagamento: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigagdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento
coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

5.8.  Datas de Pagamento de Juros Remuneratérios ¢ Taxa de Amortizagiio: As datas de pagamento de
Juros Remuneratorios e da amortizagdo dos CRI encontram-se descritos no Anexo I deste Termo de
Securitizagdo.

CLAUSULA SEXTA: AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA, RESGATE ANTECIPADO E
VENCIMENTO ANTECIPADO DOS CRI

6.1.  Amortizacdo Extraordindria e Resgate Antecipado Obrigatérios: Os CRI serdo amortizados ou
resgatados, conforme o caso, de forma obrigatéria e antecipada, acrescido do Prémio de Antecipagio, em
até 02 (dois) Dias Uteis contados do recebimento pela Emissora de recursos a titulo de antecipagdo

facultativa dos Créditos Imobiliarios ou na hipétese de Vencimento Antecipado dos CRI, respectivamente,
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sendo certo que a Emissora devera comunicar ao Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis anteriores
a data de realizagdo da amortizag8o ou do resgate antecipado obrigatorio da totalidade dos CRI. Caso a
amortizagdo extraordinaria dos Créditos Imobilidrios seja integral, os CRI serdo resgatados
antecipadamente.

6.1.1. Nos termos do Contrato de Promessa de Compra e Venda, o Fundo poder4, a seu exclusivo critério,
realizar o pré-pagamento dos Crédimos Imobilidrios, acrescido de uma penalidade de pré-pagamento
calculada conforme cldusula a seguir (“Prémio de Antecipagfio™), mediante prévia notificag@o por escrito
a Securitizadora, com no minimo 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia.

6.1.1.1. O Prémio de Antecipagfo sera calculado da seguinte forma:

(

Prémio de Antecipagio = | Z rri i Saldo Devedor
e Spread Prémio\252
100

Onde:

Pi = Valor da i-ésima parcela, calculado com 8 (ointo) casas decimais, sem arredondamento;

Spread Prémio = 5,7500 (cinco inteiros e setenta e cinco centésimos);

dup = Numero de dias uteis entre a Data de Pagamento prevista para Pi, inclusive, ¢ a data de calculo,
exclusive, sendo dup um nimero inteiro e positivo; e

Saldo Devedor = O saldo devedor dos CRI na data de calculo.

6.1.2. Adicionalmente, os CRI serfio resgatados na hipétese de Recompra Compulséria (conforme definida
a seguir).

6.2.  Comunicag@io: A Emissora devera comunicar, ao Agente Fiduciario, aos Investidores ¢ a B3, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia do resgate ou da amortizagfo antecipada, descritos na
clausula 6.1 acima.

6.3.  Anuéncia néo exigida: Observado o disposto nas clausulas acima, no caso de a Emissora realizar
a amortizagdo extraordindria e/ou o resgate antecipado unilateral dos CRI, a amortizagdo extraordindria e
o resgate antecipado serdo realizados independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos Investidores,
os quais desde ja autorizam a Emissora ¢ o Agente Fiduciario a realizarem os procedimentos necessarios
a efetivagfio da amortizagfio extraordinaria e/ou do resgate antecipado, independentemente de qualquer
instrugdo ou autorizagio prévia.




6.4. Valor: A amortizagdo extraordinaria e/ou o resgate dos CRI, em decorréncia das hipéteses
previstas acima, serdo realizados pelo valor do saldo devedor dos CRI, calculado nos termos deste Termo
de Securitizagfo, na data do evento.

6.5. Calculos: Na hipétese de amortizagdo extraordiniria dos CRI, a Emissora elaborara e
disponibilizard ao Agente Fiduciario ¢ 8 B3 uma nova curva de amortizagfo para os CRI, recalculando, se
necessario, o niimero e os percentuais de amortizagdo das parcelas futuras, na mesma conformidade das
alteragOes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizagdo das CCI utilizadas como lastro da
Emisséo.

6.6.  Ciéncia do Agente Fiduciario: Em qualquer dos casos acima, a amortizago extraordinaria dos CRI
sera realizada sob a ciéncia do Agente Fiduciario e alcangara, indistintamente, todos os CRI,

proporcionalmente ao seu saldo devedor do Valor Nominal Unitério, devidamente atualizado, na data do
evento.

6.7.  Vencimento Antecipado dos CRI: Os CRI poderdo vencer antecipadamente, quando ser exigido,
independente de qualquer notificagfio, o imediato pagamento, pelo Devedor, do saldo devedor dos
Créditos Imobilidrios, na ocorréncia de quaisquer dos seguintes eventos (“Eventos de Vencimento

Antecipado”):

(i) Descumprimento pelo Devedor de obrigagdes nio pecunidrias assumidas no ambito dos
Documentos da Operagéo, ndo sanadas em até 10 (dez) Dias Uteis contados do competente aviso escrito
que, para tanto, for enviado pela Emissora;

(i) O Devedor deixe de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigagdo, pecuniaria, principal ou
acessoria, assumida nos Documentos da Operagdo, desde que nfo realizada pelo Fundo de Reserva, e ndo
sane tal descumprimento no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis contados do descumprimento;

(ii)  Caso se comprove que qualquer declaragfo ou garantia realizada nos Documento da Operagfio sio
ou foram incorretas ou falsas, apos a competente notificagdo enviada ao Devedor para que este preste os

esclarecimentos pertinentes, este ndo o faga em até 30 (trinta) dias contados da data de seu recebimento;

(iv) A ndo constitui¢do do Fundo de Reserva, da Alienagio Fiduciaria de Imdveis e da Cessdo
Fiducidria, nas condigdes e prazos previstos nos Documentos da Operagio;

(v)  Desapropriagio, sequestro, arresto, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdi¢do que resulte na perda pela Cedente da propriedade da totalidade ou
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parte substancial dos Imdveis que possa prejudicar de forma irreversivel os direitos aquisitivos sobre os
Imoveis;

(vi)  Nio renovagdo, cancelamento, revogacfo ou suspensdo das autorizagdes, concessdes, alvaras ou
licencas, necessarias para a continuidade da exploragdo comercial dos Iméveis;

(vii)  Caso sejam realizadas quaisquer alteragdes no Contrato de Promessa de Compra e Venda que
impactem, de qualquer modo, o seu prazo, forma e o valor dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, sem
a autorizagdo prévia dos titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral;

(viii) Caso sejam criados quaisquer dnus sobre os Iméveis;

(ix)  Transferéncia ou qualquer forma de cessio ou promessa de cessdo pelo Devedor a terceiros das
suas obrigagdes assumidas nos Documentos da Operagfo;

x) Caso os Imdveis ndo sejam mantidos em perfeito estado de conservagdo, seguran¢a e
habitabilidade, e/ou caso sejam realizadas, sem o prévio e expresso consentimento dos titulares dos CRI,

obras de demoligo, alteragdo ou acréscimo, dos Imdveis, que implique em redugdo de sua area bruta
locavel;

(xi)  Invalidade, nulidade, inexequibilidade ou ineficicia do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
Imoveis e/ou do Contrato de Cesséo Fiduciaria, declarada em sentenca arbitral definitiva, deciséo judicial
ou administrativa de exigibilidade imediata para a qual nfio tenha sido obtido efeito suspensivo;

(xii) ~ Descumprimento pelo Devedor, a qualquer tempo, devidamente comprovado, por meio de decisio
Judicial, de quaisquer dispositivos da Lei Anticorrupgio, da legislagdo ambiential e/ou trabalhista;

(xiil)  Constatagdio da pratica de qualquer ato adotado por autoridade governamental com o objetivo de
sequestrar, expropriar, nacionalizar, desapropriar ou de qualquer modo adquirir, compulsoriamente, a
totalidade ou parte substancial dos ativos, do Devedor (incluindo os Iméveis);

(xiv) Declaragéo de vencimento antecipado de qualquer de obrigagdes de natureza financeira a que
esteja sujeita o Devedor;

(xv) Caso, a qualquer tempo, haja o questionamento judicial, pelo Devedor dos Documentos da Operagdo;

(xvi) Resolugo da Alienagdo Fiducidria de Iméveis ou caso a Alienagdo Fiduciaria de Imoveis venha a
ter sua vigéncia ou efeitos extintos ou materialmente limitados antes do pagamento integral das
Obrigagdes Garantidas, seja por nulidade, anulagdo, resiligdo, rescisdo, dentincia, distrato ou por qualquer
outra razdo;
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(xvii) Criagfo de Onus sobre os bens ou direitos, conforme o caso, objeto da Cessdo Fiduciéria e/ou da
Alienagdo Fiduciaria de Iméveis, conforme aplicavel;

(xviii) Ndo cumprimento pelo Devedor de qualquer decisdio ou sentenga judicial transitada em julgado ou
deciséo arbitral definitiva em valor unitario ou agregado igual ou superior a (i) R$ 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais);

(xix) A ndo renovagdo, cancelamento, revogagdio ou suspensdo das autorizag¢Bes, concessdes,
subvengdes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais ou em relagio a regular ocupagdo dos Iméveis;

(xx)  Se ocorrer imissdo proviséria do poder expropriante na posse de qualquer um dos Iméveis em
razdo de agfio ou procedimento expropriatério;

(xxi)  Fusdo, incorporagdo, cisio, transformagfio e/ou amortizagdo de cotas pelo Devedor, sem o prévio
€ expresso consentimento dos titulares dos CRI; e/ou

(xxii) Descumprimento pelo Devedor de qualquer decisdo judicial, administrativa e/ou arbitral
irrecorrivel, em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais).

6.7.1. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos mencionados na Clausula 6.7, a Securitizadora devera
convocar, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do respectivo evento,
uma Assembleia Geral (conforme previsto neste Termo de Securitizagdo) para que seja deliberada a
orientagdo da manifestagfo dos Investidores em relacfo a tal evento.

6.7.2.1. Caso os titulares dos CRI que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em
Circulagio votem por orientar a Securitizadora a manifestar-se favoravelmente ao vencimento antecipado
dos CRI, a Securitizadora devera assim manifestar-se. Em caso negativo ou em caso de ndo obten¢do de
quérum de instalagfio e/ou de deliberagfo, ndo sera declarado o vencimento antecipado dos CRI.

6.7.3. Em caso de vencimento antecipado do CRI, o Fundo ficara obrigado a efetuar o pagamento do
saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, acrescido do Prémio de Antecipagdo, em até 10 (dez) Dias Uteis

a contar da data da declaragfio de vencimento antecipado do CRI.

6.8.  Recompra Compulséria: Conforme previsto na clausula 4.1.3 do Contrato de Promessa de Compra

e Venda, caso ndo seja comprovado & Securitizadora, em até 180 (cento e oitenta) dias contados da

presente data, o devido registro da Alienagdo Fiducidria de Iméveis perante o Registro de Imodveis
competente, por fato exclusivamente imputavel & Cedente, a Securitizadora deverd, caso assim seja
23
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deliberado pelos titulares dos CRI em assembleia, retroceder a totalidade dos Créditos Imobilidrios
representados pela CCI a Cedente, no estado em que se encontrarem, que, nesta hipétese, adquirira
automatica e compulsoriamente os respectivos Créditos Imobilirios representados pela CCI, devendo
pagar o valor equivalente a 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI na data do seu efetivo
pagamento (“Valor de Recompra Compulsdria” e “Recompra Compulséria”, respectivamente).

CLAUSULA SETIMA: OBRIGACOES E DECLARACOES DA EMISSORA

7.1 Declaragdes da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

) ¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por
agdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(i)  estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragfio deste Termo,
a Emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

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

(iv) ¢ legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

(v) nas exatas condigdes do Contrato de Cessdo, os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e
desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou restrigdes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de
celebrar este Termo de Securitizag3o;

(vi)  ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais, pessoais
e/ou reais, de qualquer natureza, contra 0 Devedor, a Cedente e/ou e aos Imdveis em qualquer tribunal,
que afetem e/ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo;

(vii)  ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente Fiduciario
de exercer plenamente suas fung¢des, €;

(viii) este Termo constitui uma obrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo
com 0s seus termos e condigdes.
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7.2, Obrigacbes da Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da
Emissdo ¢ da propria Emissora, na forma prevista na Instrugdo CVM n° 358, bem como na Lei n° 6.404/76,
assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagio
por escrito.

1.3. Obrigacdes Adicionais da Emissora: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal,
coloca-lo a disposigéo dos Investidores e envid-lo ao Agente Fiduciério até o 20° (vigésimo) dia de cada
més, ratificando a vinculago dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI aos CRI.

7.3.1. O referido relatdrio mensal devers incluir:

a) data de emissdo dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

¢) critério de atualizag8o monetaria dos CRI;
d) data de vencimento final dos CRI;

e) valor pago aos Titulares dos CRI no més;
f) valor do Fundo de Reserva; e

g) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.

7.4.  Informagdes: A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado do recebimento da respectiva solicitagdo por escrito, todas as informagdes relativas aos
Créditos Imobilidrios, representados pela CCL

7.5.  Contratagdo de Banco Liquidante: A Emissora manterd contratada, durante a vigéncia deste
Termo, institui¢do financeira habilitada para a prestagdo do servigo de banco liquidante.

7.5.1. Manutengéo de Risco: a Emissora se compromete a manter como prestador de servi¢os de banco
liquidante, instituicdo financeira de primeira linha, que possua classificagdo de risco de crédito de longo
prazo, atribuida por agéncia classificadora de risco, no minimo igual ou superior a “A(bra)” ou
equivalente, sendo certo que, caso haja a necessidade de substitui¢io do prestador em questdo, todos ¢
quaisquer custos decorrentes ¢ necessarios para implementagio desta ago serfio arcados pelo Patrimonio
Separado.

7.5.2. A substitui¢dio de que trata a clausula 7.5.1 acima, devera ser realizada no prazo de até 30 (trinta)
dias corridos contados a partir da data de realizagdo da Assembleia que aprovar a substitui¢cdo, nos termos
da Clausula Décima Terceira deste Termo.
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7.6.  Declaragbes Regulamentares: As declaragdes exigidas da Emissora, do Agente Fiducidrio, da
Institui¢do Custodiante e do Coordenador Lider, nos termos da regulamentagfo aplicdvel, constam dos
Anexos Il a V deste Termo, 0s quais sfo partes integrantes e inseparaveis do presente instrumento.

7.7.  Envio dos Documentos necessarios ao Agente Fiducidrio para fins da disponibilizagio do relatério
anual: A Emissora obriga-se desde ja, a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e
atos societarios necessarios a realizagio do relatério anual, conforme Instrugdo CVM n° 583, que venham
a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora
em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagio a CVM. O referido
organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas,
controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento do Gltimo exercicio social.
Os referidos documentos deverfio ser acompanhados de declaragdo assinada pelo(s) diretor(es) da
Emissora atestando, no melhor do seu conhecimento (a) que permanecem validas as disposigdes contidas
no presente Termo de Securitizagdo, (b) acerca da no ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento
antecipado e inexisténcia de descumprimento de obriga¢des da Emissora perante os Titulares dos CRI e o
Agente Fiducidrio e (c) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social.

7.8.  Obrigacdo de Informar da Emissora: A Emissora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias
Uteis os Investidores e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaragdes prestadas na clausula 7.1 acima
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompleta ou incorretas.

CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS
8.1 Garantias: Em garantia das Obriga¢des Garantidas, serdo constituidas as seguintes Garantias:

(1) Fundo de Reserva: Conforme previsto na Contrato de Promessa de Compra e Venda, o Fundo obrigou-
se a depositar, na mesma data do Pagamento do Sinal, na Conta do Patrimdnio Separado, o montante de
R$ 1.068.563,08 (um milh3o, sessenta e oito mil, quinhentos e sessenta e trés reais e oito centavos) (“Valor
Minimo do Fundo de Reserva”) para a constitui¢@o de um fundo de reserva em garantia do pagamento das
Obrigagdes Garantidas e das despesas dos CRI;

(iii) Cessdo Fiducidria de Recebiveis: Em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, o Fundo,
na qualidade de possuidor dos Imdveis, constituiu, nesta data, por meio do Contrato de Cess#o Fiduciaria,
a cessdo fiduciaria, em favor da Securitizadora, da totalidade dos recebiveis decorrentes dos Contratos de
Locagdo e dos contratos que vierem a ser celebrados em razfio da locacfio dos Iméveis; e



(iv) Aliena¢do Fiducidria de Iméveis: Adicionalmente, em garantia do cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, a Cedente, constituira alienagdo fiduciaria dos Iméveis, em favor Securitizadora, nos termos
do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis.

8.2.  Garantia de Rentabilidade: Nos termos previstos na cldusula 9.1 da Contrato de Promessa de
Compra e Venda, a Cedente se comprometeu, de forma irrevogavel e irretratavel, pelo prazo de 12 (doze)
(doze) meses contados, relativos ao periodo de janeiro de 2020 a dezembro de 2020, a realizar, as suas
expensas, o pagamento mensal do valor equivalente a R$ 38.400,00 (trinta e oito mil e quatrocentos reais),
na Conta do Patriménio Separado, a ser pago até o 5° (quinto) Dia Util de cada més, durante o referido
periodo.

CLAUSULA NONA: CLASSIFICACAO DE RISCO

9.1.  Classificacfo de Risco: Os CRI objeto desta Emiss@o ndo contardo com anélise de classificagéio de
risco por agéncia de classificagfo de risco especializada.

CLAUSULA DECIMA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

10.1.  Regime Fiduciario: Na forma do artigo 9° da Lei 9.514, a Emissora institui Regime Fiduciério sobre os
Créditos Imobilidrios, as Garantias e a Conta do Patrimdnio Separado, constituindo os Créditos
Imobiliarios lastro para a presente emissdo dos CRI.

10.1.1. O Regime Fiducidrio, instituido pela Emissora por meio deste Termo de Securitizagfo, sera
registrado na Instituicdio Custodiante, nos termos do artigo 23, pardgrafo Gnico, da Lei 10.931, através da
declaragdo contida no Anexo II deste Termo de Securitizag#o.

10.2. Taxa de Administragdo: A Emissora fara jus ao recebimento mensal da Taxa de Administrac3o,
no valor de R$ 3.300,00 (trés mil e trezentos reais), liquidos de todos e quaisquer tributos, atualizada
mensalmente pela variagdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizaggo, pelo indice que vier a substitui-lo oficialmente, calculadas pro rata die,
se necessario.

10.2.1. A Taxa de Administragdo serd custeada pelos recursos do Patrimdnio Separado, e serd paga
mensalmente, na data de subscrigio e integralizagdo dos CRI, e as demais na mesma data dos meses
subsequentes até o resgate total dos CRI.
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10.2.2. A Taxa de Administracdo sera acrescida do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS,
da Contribui¢do ao Programa de Integragdo Social — PIS, da Contribuigdo para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS, Contribui¢io Social sobre o Lucro Liquido — CSLL e Imposto de Renda —
IR, conforme aplicavel.

10.2.3. Caso o Devedor atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes ou pagamento ou reembolso
de despesas previstas nesta cldusula, ou ndo haja recursos no Patriménio Separado, o Devedor estard
sujeito a multa moratoria ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a
Juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito sujeito a atualiza¢io monetaria
pelo IPCA, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die,
se necessario.

10.2.4. A Taxa de Administragdio continuara sendo devida, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso a
Emissora ainda esteja atuando em nome dos titulares de CRI, recurso este que serd devido
proporcionalmente aos meses de atuagio da Emissora.

10.2.5. A remuneragdo definida na clausula 10.2, acima, ndo inclui as despesas incorridas durante ou apés
a prestacdo dos servigos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungfio da Emissora, tais
como, por exemplo, publicagdes em geral (exemplos: edital de convocagéio de Assembleia dos Titulares
dos CRI, ata da Assembleia dos Titulares dos CRI etc.), notificagdes, extragfio de certidGes, despesas com
viagens e estadias, transportes e alimentagdo de seus agentes, despesas cartorarias, fotocopias,
digitaliza¢es, envio de documentos, contratagio de especialistas tais como auditoria do patrimdnio
separado, contabilidade do patrimdnio separado, e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal da
Emissora, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagio quando for o caso
e acompanhamento das Garantias, despesas com conference call ou contatos telefonicos, as quais setdo
cobertas, a expensas do Patrimodnio Separado.

10.3. Ordem de Prioridade de Pagamentos: Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de
forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis apés o cumprimento do item
anterior, inclusive em caso dos pagamentos e/ou recebimentos dos recursos decorrentes da excussio das
Garantias:

a) Despesas do Patrimonio Separado incorridas e ndo pagas até a respectiva data de pagamento;
b) Juros Remuneratorios vencidos;

c) Encargos moratorios devidos e ndo pagos;

d) Juros Remuneratérios do periodo em referéncia;
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e) Amortiza¢do dos CRI, conforme previsto neste Termo, e encargos moratdrios eventualmente
incorridos; e

) Recomposi¢do do Fundo de Reserva, na hipdtese de ndo recomposi¢iio pelo Devedor, nos
termos da cldusula 6.1.3 do Contrato de Cess3o.

10.4. Patriménio Separado: A CCI, as Garantias e a Conta do Patrimdnio Separado encontram-se sob o
Regime Fiduciario e permanecerdo separadas e segregadas do patrimdnio comum da Emissora, até que se
complete a integral liquidagdo dos CRI.

10.5. Obrigacdes do Patriménio Separado: Na forma do artigo 11 da Lei 9.514, os Créditos Imobiliérios,
a CCl, as Garantias e a Conta do Patriménio Separado estdo isentas de qualquer agfio ou execugio pelos
credores da Emissora, ndo se prestando a constituigdo de garantias ou a execug¢dio por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderfio pelas obrigacdes inerentes aos

CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da Medida Proviséria
n®2.158-35/2001.

10.6. Administracdio do Patrimonio Separado: A Emissora administrard ordinariamente o Patrimonio
Separado, promovendo as diligéncias necessarias & manutengéo de sua regularidade, notadamente a dos
fluxos de pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, Juros Remuneratérios e demais encargos
acessorios.

10.6.1. Para fins do disposto nos itens 9 ¢ 12 do Anexo III a Instru¢gio CVM n° 414, a Emissora declara
que:

a) a custodia da Escritura de Emissdo de CCI, em via original, sera realizada pela Instituicio
Custodiante;

b) a guarda de todos e quaisquer documentos que evidenciam a validade e a eficacia da constitui¢io
dos Créditos Imobilidrios e das Garantias e dos demais Documentos da Operagiio é de responsabilidade
da Emissora; e

c) a arrecadagdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI sdo
atividades que serdo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i) o
controle da evolugédo do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI; (ii) o controle
¢ a guarda dos recursos que transitardo pelo Patrimdnio Separado; e (iii) a emisso, quando cumpridas as
condi¢des estabelecidas, mediante ciéncia do Agente Fiduciério, dos respectivos termos de liberagdo das
Garantias.
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10.7. Hipétese de Responsabilizacio da Emissora: A Emissora somente responderd por prejuizos ou
insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de descumprimento de disposigéo legal ou regulamentar,
negligéncia ou administragio temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdnio Separado,
devidamente comprovada.

10.8. Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrard o Patriménio Separado
instituido para os fins desta Emissfio, mantendo registro contébil independente do restante de seu

patrimdnio e elaborando e publicando as respectivas demonstragdes financeiras, em conformidade com o
artigo 12 da Lei 9.514/97.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: AGENTE FIDUCIARIO

11.1.  Nomeago: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeaggo,
para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneragfio nos
termos da lei e deste Termo.

11.2. Declaragdes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Investidores, o Agente
Fiduciario declara:

a)  aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condiges;

b)  ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas na Instrugio CVM n°
583/16;

c)  sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdio que lhe é
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n° 6.404/76 ¢ Segdo 11 do Capitulo II da Instrugio CVM n°
583, conforme consta no Anexo VIII deste Termo de Securitizagio;

d)  aceitar a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribui¢des previstas
na legislacéo especifica e neste Termo;

e)  estar devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigagdes aqui previstas,
tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

f)  acelebragio deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas néo infringem qualquer
obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

g)  que verificou, no momento de aceitar a fung#o, a veracidade das informagdes relativas as Garantias

e a consisténcia das demais informagdes contidas neste Termo, diligenciando no sentido de que sejam
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sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

h)  assegurar, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Instrugio CVM n° 583/16, tratamento equitativo
a todos os titulares dos CRI em relagfio a outros titulares de valores mobilidrios de eventuais emissdes
realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente fiducidrio;

i) ndo ter qualquer ligagdo com a Emissora, ou sociedade coligada, controlada, controladora da
Emissora ¢/ou do Devedor ou integrante do mesmo grupo econdmico que o impega de exercer suas
fungdes de forma diligente;

J) que atuou como agente fiducidrio em outras emissdes de valores mobiliarios, publicas ou privadas,
realizadas pela Emissora, ou por sociedade coligada, controlada, controladora e/ou integrante do mesmo
grupo da Emissora, sendo certo que, conforme prevé o paragrafo 2°, artigo 6°, da Instrugio CVM n°
583/16, tais informagdes podem ser encontradas no Anexo VIII do presente Termo; e

k)  ter verificado a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da veracidade, consisténcia,
corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no presente Termo.

11.3. Deveres do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a)  exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os titulares dos CRI;

b)  proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no exercicio da fungfo o cuidado
e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administragfio de seus proprios bens;

¢)  renunciar a fungdio, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagdo da Assembleia Geral, para deliberar sobre a sua
substituigdo;

d)  conservar em boa guarda toda a‘documentagdo relativa ao exercicio de suas fungdes;

e)  verificar, no momento de aceitar a fungo, a veracidade das informagdes relativas as Garantias e a
consisténcia das demais informages contidas neste Termo de Securitizagdo, diligenciando no sentido de
que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

f)  diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizagdio, e seus aditamentos, sejam
registrados nos érgéos competentes, adotando, no caso de omissdo da Emissora, as medidas eventualmente
previstas em lei;
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g)  acompanhar a prestagdo das informagdes periodicas pela Emissora, alertando os Investidores, no
relatdrio anual, acerca de eventuais inconsisténcias ou omissées de que tenha conhecimento;

h)  acompanhar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patriménio Separado por meio das
informagdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

i) opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de modificagdo das condi¢des
dos valores mobilidrios;

1) verificar a regularidade da constitui¢fo das Garantias, bem como o valor dos bens dados em garantia,
observando a manutenggo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos das disposi¢des estabelecidas

nesse Termo e nos demais Documentos da Operagio;

k)  examinar proposta de eventual substituigdo de bens dados em garantia manifestando sua opinifo a
respeito do assunto de forma justificada;

)] intimar, conforme o caso, a Emissora, o Devedor a reforcar a garantia atrelada aos Créditos
Imobiliarios, na hipétese de sua deterioragfio ou depreciagiio;

m)  solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes atualizadas dos
distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, das Varas de Trabalho,
Procuradoria da Fazenda Publica ou outros érgos pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento
principal ou o domicilio da Emissora, do Devedor e/ou da Cedente;

n)  solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou do patriménio separado;

0)  convocar, quando necessario, a Assembleia Geral nos termos da Clausula Décima Terceira deste
Termo;

p)  comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagdes que lhe forem solicitadas;

q)  manter atualizada a relagdo de titulares de CRI e seus enderegos, mediante, inclusive, gestoes junto
a Emissora;

r)  fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo, especialmente daquelas impositivas
de obrigacdes de fazer e de ndo fazer;
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s)  comunicar aos titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes financeiras
assumidas neste Termo, incluindo as obrigagdes relativas a garantias e a clausulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos titulares de CRI e que que estabelecem condigdes que ndo devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os titulares de CRI e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar de sua ciéncia,
conforme previsto na Instrugio CVM 583.

t) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apos satisfeitos os Créditos
Imobiliarios representados pela CCI e extinto o Regime Fiduciério, que servira para baixa das garantias
reais nos competentes cartorios; e

u)  disponibilizar no seu site, quando cabivel, aos Titulares dos CRI as informagdes recebidas pela
Emissora e/ou pelo Devedor referentes ao resgate antecipado, amortizagio extraordinaria e/ou vencimento
antecipado dos CRI.

11.4. Remuneragdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio receberda da Emissora, como
remunerag¢do pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste
Termo de Securitizagdo parcelas anuais de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais), sendo a primeira parcela
devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da data de assinatura do Termo de Securitizagdo e, as demais, nas
mesmas datas dos anos subsequentes.

I.5. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacio das
condigdes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participagdo em reunides ou conferéncias telefonicas,
Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor
de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas n#o se limitando,
a (i) comentarios aos documentos da emisséo durante a estruturagio da mesma, caso a operacdo ndo venha
se efetivar; (ii) execugfio de garantias, (iii) comparecimento em reunites formais com a Emissora e/ou
com os titulares de CRI; e (iv) implementago das consequentes decisSes tomadas em tais eventos, pagas
em 5 (cinco) dias corridos apés comprovagio da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatério de horas"
a Emissora. Entende-se por reestruturagfio das condig¢des dos CRI os eventos relacionados a alteragdo (i)
da Garantia, (ii) prazos de pagamento e remuneragio; (iii) condi¢Bes relacionadas ao vencimento
antecipado; (iv) de assembleias gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da operagao.
Os eventos relacionados 4 amortizagdo dos CRI ndo séo considerados reestruturagio dos CRI. No caso de
celebragdo de aditamentos ao Termo de Securitizagdo, sera devido ao Agente Fiduciario, adicionalmente,
o valor de R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais alteragdes.
I1.5.1. A remuneragdo definida na clausula 11.4, acima, continuard sendo devida, mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungdo
em relagdo a Emissdo, remuneragdo esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de
atuacdo do Agente Fiduciario.
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I1.5.2. A remunerag@o no inclui as despesas incorridas durante ou apds a prestagdo dos servigos e que
sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungfio do Agente Fiduciario, exemplificativamente:
publicagBes em geral (exemplos: edital de convocagdo de Assembleia Geral, ata da Assembleia Geral,
anincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiducidrio encontra-se a disposicdio etc.),
notificagdes, extragdo de certiddes, envio de documentos, contatos telefonicos, despesas com viagens ¢
estadias, transportes e alimentac8io de seus agentes, contratago de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e despesas
cartordrias, inclusive relacionadas ao termo de quitagfo, que serfio de responsabilidade da Emissora, que
se valera para tanto dos recursos do Patrimdnio Separado, devendo ser pagas ou reembolsadas no prazo
de até 2 (dois) Dias Uteis a contar do aviso que lhe for expedido.

11.5.3. As despesas ndo pagas ou reembolsadas pela Emissora, sem prejuizo das medidas de cobranga que
poderdo ser adotadas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio, serdo cobertas com os recursos do
Patriménio Separado, ou, na sua insuficiéncia, pelos Investidores, mediante pagamento das respectivas
faturas acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do
Agente Fiducidrio, observando-se, neste tltimo caso, que a Emissora serd comunicada, sempre que
possivel, sobre tais despesas previamente e por escrito.

11.5.4. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragdes ou pagamento ou reembolso
de despesas previstas nesta clausula, por sua culpa, estara sujeita & multa moratdria nio compensatéria 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 sujeito a atualizagdo monetaria pelo IPCA, o qual incidird desde a data de mora
até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessério.

11.5.5. As parcelas de remuneragdo serdo atualizadas, anualmente pela variagdo positiva acumulada do
IPCA, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
do primeiro pagamento, calculadas pro rata die, se necessario.

11.5.6. As parcelas citadas na presente Clausula sero acrescidas de: (i) Imposto Sobre Servigos de
qualquer natureza (ISS); (ii) Programa de Integragfo Social (PIS); (iii) Contribui¢o para Financiamento
da Seguridade Social (COFINS), (iv) Contribui¢fo Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL), (v) Imposto de
Renda Retido na Fonte (IRRF) e (vi) quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragfio
do Agente Fiduciario, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

11.5.7. A remuneragfo referida na clausula 11.4 acima sera realizada mediante depésito na conta corrente
a ser indicada por este no momento oportuno, servindo o comprovante do depésito como prova de quitagio
do pagamento.
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11.5.8. Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares do CRI deverdo ser, sempre
que possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares do CRI e, posteriormente, conforme
previsto em lei, ressarcidas pela Emissora. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares do CRI,
correspondem a depositos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario
decorrentes de agdes intentadas contra ele, enquanto representante da comunh&o dos Titulares do CRI.
Os honordarios de sucumbéncia em agdes judiciais serfio igualmente suportados pelos Titulares do CRI,
bem como a remuneragio do Agente Fiducirio na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia
com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia dos Titulares do CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

11.6. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser substituido em razdo de sua
destitui¢do pelos Titulares do CRI em assembleia, rentncia, ou nas hipéteses previstas em lei ou em ato
regulamentar da CVM, observado o quanto segue:

a)  nahipotese de impedimento, renfincia, intervencdo ou liquidagdo extrajudicial do Agente Fiduciario,
este deve ser substituido no prazo de até 30 (trinta) dias, mediante deliberagfio da assembleia dos titulares
dos valores mobiliarios;

b)  aos Titulares dos CRI somente ¢ facultado proceder a substituigio do Agente Fiduciario e a
indicagdo de seu eventual substituto, apos o encerramento do prazo de distribuigio publica dos CRI, em
Assembleia Geral, especialmente convocada para esse fim;

¢)  asubstitui¢do do Agente Fiduciario deve ser comunicada 8 CVM, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis,
contados do registro do Termo de Securitizagdo;

d)  asubstituigio permanente do Agente Fiduciério devera ser objeto de aditamento ao presente Termo,
cabendo a Emissora providenciar as correspondentes averbagdes e registros;

e) o Agente Fiducidrio inicia o exercicio de suas fun¢des a partir da data de celebragfio do presente

Termo, devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sua efetiva substituicio ou liquidagdo total
dos CRI;

f) o agente fiducidrio nomeado em substitui¢do ao atual nio deverd receber remuneragio superior &
constante neste Termo, fixada para o Agente Fiduciario substituido, exceto caso aprovada pelos Titulares
dos CRI em Assembleia Geral, situag@o na qual o valor superior ao constante neste Termo ser4 retido do
Patrimdnio Separado; e,

g) o agente fiducidrio substituto deverd comunicar imediatamente a substitui¢io aos Titulares dos CRI.
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11.7.  Hipdteses de Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

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

b)  pelo voto dos Investidores em Assembleia convocada pelos Investidores titulares de, no minimo,
10% dos CRI em Circulagio;

¢)  pordeliberagdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no artigo
13 da Lei 9.514/97, caso tenha sido notificado previamente e ndo tenha sanado no prazo cabivel; ou

d)  nas hipdteses de descumprimento das suas obrigagdes mencionadas na clausula 11.3, acima.
11.8.  Agente Fiducidrio Substituto: O agente fiducidrio eleito em substitui¢do nos termos da clausula

1.5, acima, assumird integralmente os deveres, atribui¢des e responsabilidades constantes da legislagdo
aplicavel e deste Termo de Securitizagfo.

11.9. Aditamento _do Termo de Securitizacdo: A substituigio do Agente Fiducidrio em carater
permanente deverd ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacéo.

11.10. Nomeagéo de Agente Fiduciario pelos Titulares dos CRI: Os Investidores, apés o encerramento
do prazo para a distribui¢do dos CRI, poderdio nomear substituto a0 Agente Fiduciario, em Assembleia
Geral especialmente convocada para este fim, por meio de voto da maioria absoluta dos Investidores.

I1.11. Inadimplemento da Emissora: No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emisso, o
Agente Fiduciario deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou Termo de Securitizago para
proteger direitos ou defender os interesses dos Titulares dos CRI.

I1.11. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados
ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral.

11.12. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducidrio, o Agente Fiduciario assumira que os
documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros
a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo. Ndo serd ainda, sob qualquer hipotese,
responsavel pela elaboragdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo
legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislagéo aplicavel.
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11.13. O Agente Fiducidrio ndo fard qualquer juizo sobre a orientagfo acerca de qualquer fato da emisséo
que seja de competéncia de definigéo pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tio-somente a agir em
conformidade com as instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Titulares de CRI. Neste sentido, o
Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas conforme
definidas pelos Titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou @ Emissora. A atuagdo
do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrugdo n° 583 da CVM, conforme alterada e dos artigos
aplicaveis da Lei das Sociedades por A¢des, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de
qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagfio aplicavel.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO E
LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1.  Transferéncia: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora com relagfio as obrigagdes assumidas
na presente Emisséo ou, ainda; (ii) qualquer uma das hipoteses previstas na clausula 12.4 abaixo, o Agente
Fiduciario devera realizar imediata e transitoriamente a administragio do Patrimdnio Separado constituido
pelos Créditos Imobiliarios, representados pela CCI e Garantias, e promover a liquidagiio do Patriménio
Separado na hipétese em que a Assembleia Geral de Titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal
liquidagéo.

12.2.  Assembleia Relativa ao Patrimonio Separado: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da
administragdo do Patrimonio Separado, pelo Agente Fiduciario, devera ser convocada uma Assembleia
Geral de Titulares dos CRI, na forma estabelecida na Clausula Décima Terceira abaixo, e na Lei 9.514/97.

12.3.  Deliberacio Relativa ao Patrimdnio Separado: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI devera
deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo pela
Emissora ou por nova securitizadora (conforme o caso), fixando neste caso a remuneragdo da instituigéio
contratada.

12.4. Eventos de Liquida¢do do Patrimdnio Separado: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora
com relagdo as obrigagdes assumidas na presente Emissdo, a ocorréncia de qualquer um dos eventos
abaixo ensejard a assungo da administragéo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-
lo ou nfo conforme item 12.1 a 12.3 acima:

a)  pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagfo judicial ou extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologag#o judicial do
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referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperagfo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperag@o ou de sua concessdo pelo juiz competente;

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

c)  pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagio de faléncia da Emissora, nfo elididos no
prazo legal,

d) inadimplemento ou mora pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes pecunidrias e/ou ndo
pecuniarias, previstas neste Termo, desde que tenha recebido os recursos, e por culpa exclusiva e nfio
justificavel da Emissora, sendo que, nessa hipétese, a liquidagdo do Patrimdnio Separado podera ocorrer
desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 05 (cinco) Dias Uteis, a contar da data do
inadimplemento.

12.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser prontamente comunicada pela
Emissora ao Agente Fiduciario, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do dia em que a Emissora
comprovadamente tomar ciéncia do evento.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: ASSEMBLEIA GERAL

13.1.  Realizac@io da Assembleia Geral: Os Investidores poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia
geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunh#o dos Investidores.

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

13.3. Legislagdo Aplicavel: Aplicar-se-4 subsidiariamente a Assembleia Geral, no que couber, o
disposto na Lei 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Ag¢des, conforme posteriormente
alterada, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

13.4. Convocago: Exceto na hipdtese prevista no art. 14, §2° da Lei 9.514/97, a convocagio da
assembleia geral dos titulares dos CRI far-se-4 mediante edital publicado por trés vezes, com a
antecedéncia de 15 (quinze) dias ou de 20 (vinte) dias, no caso previsto no artigo 14, paragrafo 2° da Lei
n° 9514/97, em primeira convocagdo, no prazo de 8 (oito) dias contado de nova publicacdo do edital de
convocagdo, em segunda convocagdo, nos veiculos utilizados para publicagfio legal da Securitizadora. A
assembleia dos titulares dos CRI instalar-se-4, em primeira convocagio, com a presenga de titulares dos
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CRI que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) do valor total dos CRI em Circulagdo e, em segunda
convocagdo, com qualquer nimero de presentes.

13.5. Voto: Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais, sendo admitida
a constitui¢do de mandatarios, Investidores ou ndo, observadas as disposi¢des da Lei das Sociedades por
Acdes.

13.6. Quoéruns: Para efeito de célculo de quaisquer dos quéruns de instalagdio e/ou deliberagdo da
Assembleia Geral de Titulares dos CRI, serdo considerados os CRI em Circulagdio. Os votos em branco

também deverdo ser excluidos do célculo do quérum de deliberacdio da Assembleia Geral de Titulares dos
CRI.

13.7. Presenca dos Representantes Legais: Serd facultada a presen¢a dos representantes legais da
Emissora nas Assembleias Gerais, exceto no caso em que a Emissora tenha convocado a Assembleia ou
nos casos em que o Titulares de CRI solicitem o comparecimento da mesma.

13.8. Comparecimento do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio devera comparecer & Assembleia
Geral e prestar aos Investidores as informagdes que Ihe forem solicitadas.

13.9. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares dos CRI cabera ao representante da
Emissora nas Assembleias Gerais e, na sua falta, aos Titulares dos CRI eleito pelos demais.

13.10. Dispensa de Convocagfo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizagdo, serd considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de todos os
CRI em Circulacéo.

13.11. Deliberagdes: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, as delibera¢des em Assembleia
Geral de Titulares dos CRI serfio tomadas por Titulares dos CRI representando, pelo menos, 50%
(cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulagdio presentes em assembleia.

13.11.1. As deliberagdes relativas (i) a alteragfio das datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (ii)
a redugdo da remuneragdo dos CRI; (iii) a alteragéo do prazo de vencimento dos CRI; (iv) & alteracdo dos
eventos de liquidagdo do Patriménio Separado;; e (iv) alteragio dos quéruns de deliberagdo dos Titulares
dos CRI em Assembleia Geral de Titulares dos CRI, deverdo ser aprovadas, inclusive no caso de rentncia
ou perddo temporario relacionados aos direitos dos Titulares do CRI, seja em primeira convocagéo da
Assembleia Geral de Titulares dos CRI ou em qualquer convocagio subsequente, por Titulares dos CRI
que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagéo.
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13.12. Validade: As deliberagdes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo quérum de
instalagdo e de deliberagfo estabelecido neste Termo de Securitizagfio, serdo consideradas validas e
eficazes e obrigario todos os Titulares de CRI, quer tenham comparecido ou ndio & Assembleia Geral, e,
ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado contra, devendo ser divulgado, pela Emissora, o
resultado da deliberagdo aos Titulares de CRI, na forma da regulamentagio da CVM, no prazo maximo
de 5 (cinco) dias contado da realiza¢fio da Assembleia Geral.

13.13. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias dos Titulares
dos CRI seréo encaminhadas somente 8 CVM via FundosNet, ndo sendo necessario a sua publicagdo em
jornais de grande circulagdo, desde que a deliberagdio em assembleia seja divergente a esta disposi¢ao.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Despesas do Patrimonio Separado: S&o despesas do Devedor, ou no caso de inadimpléncia do Devedor,
de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo, administracio, custédia, auditoria, contabilidade do
patrimonio separado e liquidagdo do Patriménio Separado e as despesas referentes a sua transferéncia para
outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiduciario vir a assumir
a sua administragéo ou liquida-lo;

b) aremuneragdo do Banco Liquidante e do escriturador dos CRI;

¢) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores contratados para a prestagio das
informagdes contdbeis do patriménio separado na forma e periodicidade estabelecidas pelas regras
contabeis vigentes e pelas instrugdes da CVM relacionadas 2 CRI, bem como Agente Fiduciario,
Institui¢do Custodiante, B3, bem como toda e qualquer despesa com procedimentos legais, incluindo
sucumbeéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, e a realizacdo dos Créditos
Imobiliarios e das Garantias integrantes do Patrimdnio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel,
prévia e expressamente aprovadas pela Emissora e, em caso de insuficiéncia de recursos no Patriménio
Separado, pagas pelos Titulares dos CRI;

d) as despesas com publicagdes gerais, inclusive para constituigio regular das Assembleias Gerais,
transporte, alimentagéio, viagens e estadias, despesas com contatos telefonicos e conference call,
fotocopias, digitalizagdes, envio de documentos necessérios ao exercicio da fungfio de Agente Fiduciario
e da Emissora, durante ou ap6s a prestagdo dos servigos, mas em razdo desta, serfio pagas pela Emissora,
desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente por esta;
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e) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de calculo
receitas ou resultados apurados no dmbito do Patriménio Separado;

f) os eventuais tributos, incluindo, sem limitag8o, quaisquer impostos, taxas e/ou contribuicdes que, a
partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo
ou base de incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou
relativa, um incremento da tributagdo incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobilidrios e as
Garantias;

g) as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo
juiz e/ou arbitro, resultantes, direta e/ou indiretamente, da Emissfo, exceto se tais perdas, danos,
obrigagBes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa, se assim reconhecido em
sentenga judicial transitada em julgado, por parte da Emissora, do Agente Fiducidrio ou de seus
administradores, empregados, consultores e agentes; ou (ii) sejam de comprovadamente de
responsabilidade do Fundo; e

h) demais despesas previstas em lei, regulamentagfo aplicavel ou neste Termo.

14.2.  Hipdtese de Insuficiéncia do Patriménio Separado: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja
insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na cldusula 14.1, acima, tais despesas serdio
suportadas pelos Investidores, na propor¢do dos CRI titulados por cada um deles.

14.3.  Responsabilidade dos Investidores: Observado o disposto nas clausulas 14.1 e 14.2, acima, so de
responsabilidade dos Investidores, que deverdo, sempre que possivel, ser previamente aprovadas e pagas
pelos mesmos titulares:

a)  eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custoédia dos CRI, ndo compreendidas na
descrigdo acima;

b)  todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas; e

c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

14.3.1. No caso de destituicdo da Emissora nos termos previstos neste Termo de Securitizagdo, os
recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a

salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores deverio ser previamente aprovadas em
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI ¢ adiantadas ao Agente Fiduciario, na propor¢io de CRI detidos,

na data da respectiva aprovagéo.
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14.3.2.  Em razdo do disposto na alinea “b” da clausula 14.3, acima, as despesas a serem adiantadas
pelos Investidores & Emissora ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa dos interesses dos
Investidores, incluem (a) as despesas com contratagfo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal,
contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e
despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos, objetivando
salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos das CCI; (c) as despesas com viagens e estadias
incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelos prestadores de servigos eventualmente por ela
contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
dos direitos e/ou cobranga dos créditos oriundos das CCI; (d) eventuais indenizagdes, multas, despesas e
custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em agdes
judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora solicitar garantia prévia dos Investidores para
cobertura do risco da sucumbéncia; e (e) a remunerago e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

15.1. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informagdes contidas nesta clausula para fins de
avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores
quanto a tributagdo especifica a qual estarfio sujeitos, especialmente quanto a outros tributos, que nio o
imposto de renda, eventualmente aplicaveis a esse investimento, ou a ganhos porventura auferidos em
operagdes com CRI.

Imposto de Renda (IR)

15.2. Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a CRI1 € o
mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

15.3. A principio, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo sujeitos
a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte, a ser calculado com base na aplicagdo de aliquotas
regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos tributdveis: (i) até 180 (cento
¢ 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 € 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).

15.4. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢gdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
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complementar abertas, sociedades de capitalizagio, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencfo do IRF.

15.5. Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estdo isentos de imposto de
renda na fonte e na declara¢do de ajuste anual (artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033).

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

15.7. No caso de pessoas juridicas domiciliadas no Brasil (e ndo sujeitas a regras especiais de isen¢fio
ou imunidade), o rendimento devera ser computado na base de calculo do Imposto de Renda da Pessoa
Juridica e da Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido. 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 real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. J4 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 ¢ 31 de dezembro de 2018, € 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 2019.0 IRF retido, na forma descrita acima, das pessoas
Juridicas ndo-financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipago do imposto de renda devido, gerando o direito 4 compensagfio quando da apuragdio do IRPJ
(ou ainda restitui¢do, se for o caso).

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

15.9.  Em relagéio aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugfio n°® 4.373, emitida pelo Conselho Monetario
Nacional em 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdio sujeitos & incidéncia do IRF a
aliquota de 15% (quinze por cento). Excegéo ¢ feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
Jurisdigdio considerados como de tributagéo favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a renda
ou que a tributam & aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento). No caso de investidor ndo-residente
no Brasil que seja pessoa fisica, aplica-se a mesma isen¢fo do IRF aplicavel aos residentes pessoas fisicas.

Contribui¢io ao Programa de Integracio Social (PIS) e Contribui¢iio para o Financiamento da
Seguridade Social (COFINS)
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15.10. A PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas ou a elas
equiparadas, considerando-se, a depender do regime aplicavel, a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificagfo contabil adotada para tais receitas.

15.11. No tocante ao regime cumulativo, a contribui¢do 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 contribui¢des apurado pode ser compensado com créditos decorrentes
de certos custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

15.12. A remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos investidores pessoas
Juridicas 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 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.

15.13. No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, como regra geral a
remuneragio conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, ndo estdo sujeitas a contribui¢do ao PIS e a COFINS, face a revogacio 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 declaragéo de inconstitucionalidade de referido dispositivo pelo
plenério do Supremo Tribunal Federal — STF.

15.14. E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploragdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as institui¢des financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneragfio conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é considerada, pela
Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas
pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributagfo pela contribuigfo ao PIS e pela COFINS, na forma
da legislagfio aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

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

Imposto sobre Operacdes Financeiras (IOF)

15.16. Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio (“IOF/Cambio”): Regra geral, as operagdes de
cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de

acordo com as normas e condi¢des previstas pela Resolugdo 4373 do Bacen, inclusive por meio de
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operagdes simultaneas, incluindo as operagdes de cAmbio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo
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.

15.17. Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores Mobilidrios: As opera¢des com CRI
estdo 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 apos este
eventual aumento.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: PUBLICIDADE

16.1.  Publicacdes: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convocagdes para
as Assembleias Gerais de Titulares de CRI, deverfio ser veiculados conforme politica de divulgagdo da
Emissora, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares, sendo que todas as despesas com as referidas
publicagdes serdo arcadas pelo Patriménio Separado.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: REGISTROS

17.1.  Registro do Termo de Securitizacgio: O presente Termo sera registrado no Custodiante da CCI, nos termos
do parégrafo tnico do artigo 23 da Lei 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS

18.1.  Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que devero ser observados pelo potencial
investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentagéo
especifica, entre outros, que se relacionam tanto & Emissora, quanto aos demais participantes da Oferta e
aos proprios CRI, objeto da Emiss#o. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informaces
que estdo descritas neste Termo de Securitizag8o, bem como consultar seu consultor de investimentos e
outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma deciso de investimento:

RISCOS DA OPERACAOQO

Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execugdo e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobilidrios

A Emissora, na qualidade de cessionaria dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario, nos termos do
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artigo 12 da Instrugdo CVM n ° 583/16 e da Lei n° 13, I da Lei n° 9.514/97, sio responséveis por realizar

os procedimentos de execugdo dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, de modo a garantir a satisfagsio
do crédito dos Titulares dos CRI.

A realizag@io inadequada dos procedimentos de execucdio dos Créditos Imobiliarios e /ou das Garantias
por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, em desacordo com a legislagdo ou regulamentagiio
aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em raziio de cobranga judicial dos Créditos
Imobilidrios também pode ser afetada a capacidade de satisfagfo do crédito, afetando negativamente o
fluxo de pagamentos dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS AO MERCADO E AO SETOR DE SECURITIZACAO
IMOBILIARIA

Recente desenvolvimento da securitizagdo imobilidria pode gerar risco judiciais aos Investidores

A securitizagdo de créditos imobilidrios ¢ uma operagdo recente no Brasil. A Lei n® 9.514/97, que criou
os certificados de recebiveis imobiliarios, e possibilita que os Créditos Imobilidrios sejam segregados dos
demais ativos e passivos da Emissora, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de
emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios nos ultimos anos.

Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por parte dos
Investidores dos CRL

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagiio considera um
conjunto de direitos e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagio em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigfio e
Jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdo, em situagdes
adversas podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razfio do dispéndio de tempo e recursos
para execugdo judicial desses direitos.

A interpretacdo da Medida Provisoria n® 2.158-35

A Medida Provisoria n° 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica nfio
produzem efeitos com relagdio aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias € aos privilégios que lhes séo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo unico, ela prevé
que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
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do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separaggo ou
afetagdo”. Por for¢a da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes,
inclusive as Garantias, ainda que objeto do Patrimdnio Separado, poderdo ser alcangados por credores
fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdencidrios 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 a0 mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdio os detentores destes créditos com os
Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realiza¢fio dos Créditos Imobiliarios, em caso
de faléncia. Nesta hipétese, € possivel que Créditos Imobilidrios nio venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRI apos o pagamento daqueles credores.

Os Créditos Imobilidrios constituirdo Patrimdnio Separado, de modo que o atraso ou a falta do
recebimento destes pela Emissora, assim como a insolvéncia da Emissora, poderd afetar negativamente
a capacidade de pagamento das obrigacdes decorrentes dos CRI

A Emissora ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobilirios, tendo como objeto social a aquisigéo
e securitizag@o de créditos imobiliarios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios,
cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como Unica fonte de
recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento destes pela

Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos
CRI.

Na hipdtese da Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente
aadministragdo do Patrimonio Separado, inclusive a propriedade fiduciaria dos Iméveis dados em garantia
das Obrigag¢des Garantidas. Em assembleia, os Titulares dos CRI podero deliberar sobre as novas normas
de administragéo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que poder4 ser insuficiente para
quitar as obrigagdes da Emissora perante os titulares dos CRI.

Os eventos de faléncia, recuperagiio judicial ou extrajudicial da Emissora, podem afetar a capacidade
da Emissora de pagamento das obrigacdes decorrentes dos CRI

Ao longo do prazo de duragdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagfio
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos imobilidrios, principalmente em razdo da falta
de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patriménio.

RISCOS DOS CRI E DA OFERTA RESTRITA

Risco decorrente de alteracées na legislacio tributdria aplicdvel aos Investidores em CRI
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Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos
de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declarago de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém,
tal tratamento tributrio tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do
tempo. Eventuais alteragOes na legislagdo tributaria, eliminando iseng#o, criando ou elevando aliquotas
do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI,
incluindo eventuais contribui¢gdes incidentes sobre as movimentagdes financeiras, poderfio afetar
negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares dos CRI.

Falta de liquidez dos CRI

Atualmente, 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 negociagio dos CRI que
permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Titulares dos CRI poderfio encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da
Emiss#o.

Adicionalmente, a Oferta Restrita foi realizada no 4mbito da Instrugio CVM n° 476/09 e desta forma os
CRI ficardo bloqueados para negociagéo no mercado secundario pelo prazo de 90 (noventa) dias da data

de cada subscri¢do CRI pelos Titulares dos CRI, conforme determina o artigo 13° da Instrugio CVM n°
476/09.

Risco de Estrutura

A presente Emissédo tem o carater de “operagéo estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes
a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores
e obrigagOes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a
legislago em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigfio e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, em situagdes de stress, podera haver
perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo
contratual;

Risco de quorum de deliberagdo em Assembleia Geral

As deliberagdes a serem tomadas em assembleias gerais de Titulares dos CRI s3o aprovadas respeitando
os quoruns especificos estabelecidos no Termo de Securitizagfo. Os Titulares de CRI estdio submetidos

as decisdes da maioria, ainda que se manifeste voto de forma contréaria.
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Riscos relacionados a constituicdo futura e a insuficiéncia das Garantias

Na data de assinatura do presente Termo a Alienagfio Fiduciaria de Iméveis ainda nfio se encontra
devidamente constituida.

Desta forma, dificuldades enfrentadas para o registro da Alienagdo Fiduciaria de Iméveis perante o
Registro de Imoéveis competente, poderdio acarretar o atraso ou a impossibilidade completa de sua
constitui¢do, conforme o caso.

Ainda, ndo ha como assegurar que na eventualidade de excussdo das Garantias o produto resultante de
cada execugdo sera suficiente para viabilizar a amortizago integral dos CRI. Caso isso aconteca os
Titulares dos CRI poderdo ser prejudicados.

A ocorréncia de Resgate Antecipado e/ou Amortizacio Antecipada dos CRI pode gerar efeitos adversos
sobre a Emissdo e a rentabilidade dos CRI

Em caso de qualquer forma de antecipagfo dos Créditos Imobiliarios, a Emissora devera utilizar os
recursos decorrentes desses eventos para o resgate ou amortizagdo antecipada dos CRI, devendo a
Emissora comunicar tais eventos ao Agente Fiduciario, aos Titulares dos CRI e a B3.

Nas hipoteses acima, referido resgate ou amortizagfo antecipada ser realizado independentemente da
anuéncia ou aceite prévio dos Titulares dos CRI, os quais autorizam, a partir da celebragdo do Termo a
Emissora a realizar os procedimentos necessarios a efetivagio do resgate ou amortizagio antecipada,
independente de qualquer instru¢o ou autorizagdo prévia, conforme detalhado neste Termo.

Nas hipoteses acima, o Investidor tera seu horizonte original de investimento reduzido e poderd nio
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragdo buscada pelos CRI.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Investidores decorrem tnica e
exclusivamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e/ou (ii) da liquidagdo e/ou execucdio das
Garantias, caso ja tenham sido constituidas. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos referidos recursos e, se for
o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos
Créditos Imobiliarios, caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora niio dispora de quaisquer outras verbas
para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores.
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Riscos Financeiros

Ha, pelo menos, trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes 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; ¢ (iii) risco de
falta de liquidez.

Risco em Funcgdo da Dispensa de Registro

A Oferta Restrita, distribuida nos termos da Instrugio CVM n° 476/09, estd automaticamente dispensada
de registro perante a CVM, de forma que as informag3es prestadas pela Emissora e pelo Coordenador
Lider ndo foram objeto de andlise pela CVM.

Risco de integraliza¢do dos CRI com dgio

Os CRI, quando de sua negociagdo em mercado secundario e, portanto, sem qualquer responsabilidade,
controle ou participagdo da Emissora e/ou do Coordenador Lider, poderfio ser integralizados pelos novos
Investidores com agio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada por esses Investidores ao longo do
prazo de amortizagdo dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipag¢do do pagamento dos
Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipagio serdo imputados pela Emissora no resgate
antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo, hiptese em que o valor a ser recebido pelos
Investidores podera nédo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando
a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do 4gio. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado,

nem a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfagio dos interesses dos Titulares dos
CRI

RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA

Crescimento da Emissora e seu capital

O capital atual da Emissora poderd ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e
manuten¢do do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fontes de

financiamento externas. Néo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que

a Emissora necessitar, €, caso haja, as condigdes desta captagdo poderiam afetar o desempenho da
Emissora.
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Os incentivos fiscais para aquisicdo de CRI

A partir de 2009, parcela relevante da nossa receita advém da venda de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios & pessoas fisicas, que sfo atraidos, em grande parte, pela isengdo de Imposto de Renda
concedida pela Lei 12.024/2009, que pode softrer alteragdes. Caso tal incentivo viesse a deixar de existir,
a demanda de pessoas fisicas por CRIs provavelmente diminuiria, ou estas passariam a exigir uma
remuneragdo superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermedia¢do nas operagdes com tal
publico de investidores poderia ser reduzido.

Atividade de securitizacdo e o cumprimento de obrigagées perante os Investidores

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos do agronegdcio e imobilirios, tendo como objeto
social a aquisi¢do e securitizag@io de quaisquer créditos do agronegdcio e créditos imobiliarios passiveis
de securitizagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis do agronegécio e certificados de
recebiveis imobilidrios, nos termos da Lei 9.514/97, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente.

O patrimdnio separado de cada emissdo tem como principal fonte de recursos os respectivos créditos do
agronegocio ou imobilidrios e sua garantia. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos
créditos do agronegdcio ou imobilidrios por parte dos respectivos devedores a Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas junto aos Investidores dos
certificados de recebiveis do agronegdcio e dos certificados de recebiveis imobiliarios.

A Emissora é dependente de manutencdo de seu registro como companhia aberta

A Emissora tem por objeto atuar como securitizadora de créditos imobilidrios por meio da emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios, nos termos da Lei n.° 9.514/97. Para tanto, depende da manutengio
de seu registro de companhia aberta junto 8 CVM e das respectivas autorizagSes societarias. Caso a
Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagio as companhias abertas, sua autorizagio
podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de certificados de recebiveis
imobiliarios, incluindo a emissdo dos CRI.

Deterioragdo da qualidade de crédito do Patriménio Separado possa afetar a capacidade da Emissora de
honrar as obrigagées decorrentes dos CRI

Os CRI séo lastreados pela CCI, que representa os Créditos Imobiliarios, que foi vinculada aos CRI por meio
deste Termo de Securitizagfo, através do qual ¢ instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimdnio
Separado. Os Créditos Imobiliarios representados pela CCI representam créditos detidos pela Emissora em

face do Devedor correspondentes ao saldo da CCI, que compreendem atualizagio monetaria, juros e outras
51

~



eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos
acessorios. O Pattimdnio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI nfio conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacio da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos
CRI dos montantes devidos conforme este Termo dependera do recebimento das quantias devidas pelo
Devedor, no futuro, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de
eventos que afetem a situagdo econdmico financeira do Devedor poderé afetar negativamente a capacidade do
Patrimonio Separado de honrar suas obrigagdes.

A importincia de uma equipe qualificada

A perda de membros da nossa equipe operacional e/ou a incapacidade de atrair ¢ manter pessoal
qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre as nossas atividades, situagfio financeira e resultados
operacionais. Os ganhos da Emissora provem basicamente da securitizagdo de recebiveis, que necessita
de uma equipe especializada, para originagdo, estruturagdo, distribuigfo e gestéio, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadolégico dos produtos da Emissora. Assim, a eventual perda de componentes
relevantes da equipe ¢ a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geragéo
de resultado.

Risco relacionado a fornecedores da Emissora

A Emissora contrata prestadores de servigos independentes para execugfio de diversas atividades tendo
em vista o cumprimento de seu objeto, tais como assessores juridicos, agente fiduciario, servicer, auditoria
de créditos, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em relacdo a tais
contratagdes, caso: (a) ocorra alteragdo relevante da tabela de pregos; e/ou (b) tais fornecedores passem
por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam leva-los a recuperacéo judicial ou faléncia,
tais situagdes podem representar riscos & Emissora, na medida em que a substitui¢io de tais prestadores
de servigos pode ndo ser imediata, demandando tempo para analise, negociagfio e contrata¢io de novos
prestadores de servigos.

Atuacdo Negligente e Insuficiéncia de Patriménio da Emissora

Nos termos do artigo 9° da Lei n.® 9.514, foi instituido regime fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios, a
fim de lastrear a presente emissio dos CRI, com a consequente constitui¢io do Patrimdnio Separado. O
patrimdnio proprio da Emissora nfo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos titulares de CRI,
exceto na hipotese de descumprimento, pela Emissora, de disposi¢do legal ou regulamentar, por
negligéneia ou administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado,
conforme o paragrafo Unico do artigo 12, da Lei 9.514. Nestas circunstancias, a Emissora ser4 responsavel
pelas perdas ocasionadas aos titulares de CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que a Emissora terd

patriménio suficiente para quitar suas obrigagdes perante os Titulares de CRI, o que podera ocasionar
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perdas aos Titulares de CRI. O patriménio liquido da Emissora é inferior ao Valor Total da Emissdo, e
ndo ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos
decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no artigo 12, da Lei 9.514.

RISCO RELATIVO AO AMBIENTE MACROECONOMICO

O Governo Federal exerceu e continua exercendo influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essa influéncia, bem como as condicées politicas e econdmicas brasileiras, poderiam ou podem afetar
adversamente as atividades da Emissora, Devedor, e, portanto, o desempenho financeiro dos CRIL

O Governo Federal intervém com frequéncia na economia brasileira e, ocasionalmente, faz mudancas
significativas nas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagéo,
além de outras politicas e normas, podem implicar em aumentos nas taxas de juros, mudangas nas politicas
fiscais, controles de prego, desvalorizagdes cambiais, controles de capital, limitagdes as importagdes, entre
outras medidas. Os negdcios, a situagfo financeira, e os resultados operacionais do Devedor poderdo ser
adversamente afetados por mudangas nas politicas ou normas que envolvem ou afetam certos fatores, tais
como (a) taxas de juros, (b) inflagfo, (c) politica monetaria; (d) politica fiscal; (e) liquidez do mercado
financeiro e de capitais doméstico e internacional; e (f) outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou no exterior.

A incerteza quanto a implementacfio de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas,
que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro, pode contribuir para a incerteza econdmica no
Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado brasileiro de valores mobiliarios. Sendo assim, tais
incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo comprometer o fluxo de
pagamento dos Créditos Imobilidrios, dos quais a Emissora depende para honrar as obrigagdes assumidas
junto aos Investidores.

Instabilidade da taxa de cimbio e desvalorizacdo do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvaloriza¢des. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo
desvalorizag@es repentinas, pequenas desvalorizagdes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes
variou de didria a mensal), sistemas de cAmbio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio.
As desvalorizagdes cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas taxas
de cAmbio entre o Real e o ddlar dos Estados Unidos da América. Ndo € possivel assegurar que a taxa de
cambio ira permanecer nos niveis atuais. As depreciacdes do Real frente ao dolar dos Estado Unidos da
América também podem criar pressdes inflacionarias adicionais no brasil que podem afetar negativamente
a liquidez do Devedor e, ainda, a qualidade da presente Emissdo.
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A inflagdo e os esforcos do Governo Federal de combate d inflagdo podem contribuir significativamente
para a incerteza econémica no Brasil.

Historicamente, o Brasil experimentou altos indices de inflagdo. A inflagdo, juntamente com medidas
governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulagéo publica sobre possiveis
medidas futuras, tiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira, contribuindo para a
incerteza econdmica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro.

As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido uma manutencéo
de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e
reduzindo o crescimento econdmico. As taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugfo das taxas de juros, intervengiio no
mercado de cambio e agdes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora e também, sobre os devedores dos financiamentos
imobiliarios ou de agronegdcios, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI.
Pressbes inflaciondrias podem levar a medidas de interven¢do do Governo Federal sobre a economia,
incluindo a implementagdo de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negdcios,
condi¢do financeira e resultados da Emissora € dos devedores dos financiamentos imobiliarios ou de
agronegocios.

Essas medidas também poderdo desencadear um efeito material desfavoravel sobre a Emissora e ao
Devedor, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflacionarias
podem levar a medidas de intervengéio do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementagfo

de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negocios, condi¢fio financeira e
resultados da Emissora, e do Devedor.

Retorno da Contribuicdo Provisoria sobre Movimentacio Financeira (CPMF):

Caso seja criada novamente a Contribuigdo Proviséria sobre Movimentagdio Financeira (CPMF), ou
contribui¢do semelhante, com o mesmo fato gerador, tal criagio podera afetar adversamente os custos
envolvidos na presente Emissdo, e por consequéncia, o desempenho financeiro dos CRI.

Acontecimentos e a percepgio de riscos em outros paises

Acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente e
nos Estados Unidos, podem prejudicar o prego de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive
da negociagdo dos CRI, e causar um impacto negativo nos resultados e condi¢des financeira da Emissora,
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do Devedor e/ou da Cedente. O valor de mercado de valores mobilidrios de emissio de companhias
brasileiras ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condig¢des econdmicas e de mercado de outros paises,
inclusive pafses da América Latina e paises de economia emergente, inclusive nos Estados Unidos. A
reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
valor de mercado dos valores mobiliarios de companhias brasileiras, inclusive dos CRI. Crises em outros
paises de economia emergente, incluindo os da América Latina, tém afetado adversamente a
disponibilidade de crédito para empresas brasileiras no mercado externo, a saida significativa de recursos
do pais e a diminui¢do na quantidade de moeda estrangeira investida no pais, podendo, ainda, reduzir o
interesse dos Investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, o que poderia vir prejudicar
o prego de mercado dos CRI.

RISCOS ESPECIFICOS DA OPERACAO
Risco de Crédito e Capacidade do Devedor de honrar suas obrigacoes

O CRI € um titulo lastreado pelos Créditos Imobiliarios. Ao avaliarem os riscos inerentes a operago, os
Investidores devem atentar para a capacidade do Devedor de honrar suas obrigagdes de pagamento no
dmbito da Promessa de Venda e Compra. Em caso de inadimpléncia, a Emissora n#io dispora de recursos
préprios para honrar o pagamento do CRI.

Risco relacionado aos Imoveis objeto da Alienacio Fiducidria de Imdvel

Conforme previsto neste Termo, em garantia as Obrigagdes Garantidas, a Cedente se comprometeu a
outorgar alienagdo fiduciaria dos Imoveis em favor da Securitizadora. No caso de inadimplemento das
Obrigagdes Garantidas, a Securitizadora podera vir a excutir tal garantia. Ndo hd como garantir que a
Emissora tera éxito na execu¢dio da Alienagfo Fiducidria de Iméveis de forma a recuperar o valor
necessario para amortizar integralmente e/ou parte dos CRI, tendo em vista o procedimento burocrético
para a execugo de alienagdo fiduciaria de imével. Tal situagdo podera ter impactos negativos relevantes
para os Investidores e para a rentabilidade dos CRI.

Riscos de Desapropriagdo dos Imoveis

Existe o risco de os Im6veis serem desapropriados pelo poder publico, no todo ou parte, bem como de
sofrer sinistro total ou parcial durante o prazo desta operago.
Limitacdo da Diligéncia Juridica

A auditoria juridica conduzida por escritério de advocacia especializado foi realizada entre os meses de
outubro ¢ dezembro de 2019, com escopo limitado a determinados aspectos, tendo sido objeto da

diligéncia a analise da Cedente e dos Im6veis. Ademais, foram analisados os Contratos de Locagio para
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a verifica¢do da possibilidade de cessdo dos respectivos créditos imobilidrios e sua correta formalizago,
ndo tendo sido, entretanto, verificado os poderes de representagdo dos seus signatdrios, uma vez que ndo
foram disponibilizados os contratos sociais das locatarias.

No dmbito da diligéncia juridica realizada, foram formuladas algumas observagdes e ressalvas no relatério
de auditoria (“Relatério de Auditoria™), especialmente, no que tange a receita gerada pela locagio de parte
da area comum e vagas de garagem pelo Condominio que mensalmente distribui a proprietaria dos
Iméveis uma renda no valor de R$ 36.518,24 (trinta e seis mil, quinhentos e dezoito reais e vinte quatro
centavos) (data base setembro/2019), porém em relagdo a qual ndo ha contrato ou ata tratando da divisdo
dos valores auferidos pelo Condominio, o que néio permitiria a execugéo de tais quantias.

Néao foram identificados pelo assessor legal fatos ou situagbes que pudessem inviabilizar a Emissdo,
contudo, foram formuladas observagdes e ressalvas no referido relatorio, que poderdo impactar a presente
Emissdo e ha o risco de que fatos, informagdes ou documentos que ndo tenham sido levados ao
conhecimento e a andlise do assessor legal, bem como fatos supervenientes, afetem negativamente os CRL

CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSICOES GERAIS

19.1.  Informagdes: Sempre que solicitada pelos Investidores, a Emissora lhes dara acesso aos relatérios de
gestdo dos Créditos Imobilidrios, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis.

19.2. Divisibilidade: Na hipotese de qualquer disposi¢do do presente Termo de Securitizagio ser julgada
ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerfio as demais disposigdes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel,
produza efeitos semelhantes.

19.3.  Indivisibilidade: As Partes declaram e reconhecem que o presente Termo de Securitizagio integra
um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos e complexos, envolvendo a celebragdo, além deste
Termo de Securitizagfio, dos demais documentos da Oferta, razdo por que nenhum dos documentos da
Oferta podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

19.4. Independéncia: Nenhum atraso, omissio ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiducidrio e/ou aos Investidores em razio de qualquer
inadimplemento das obriga¢des da Emissora, prejudicard tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd
interpretado como uma rentincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira
novagdo ou modificagdo de quaisquer outras obriga¢des assumidas pela Emissora ou precedente no
tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.
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19.5. Irrevogabilidade: O presente Termo de Securitizagdo € firmado em carater irrevogavel e
irretratavel, obrigando as partes por si e seus sucessores.

19.6. Validade de Alteracdes Posteriores: Todas as alteragdes do presente Termo de Securitizago,
somente serdo validas se realizadas por escrito e aprovadas pelos Investidores, observados os quéruns
previstos neste Termo de Securitizagdo.

19.7.  As Partes concordam que o presente Termo de Securitizagdo, assim como os demais documentos
da relativos a emissdo e distribuigdo dos CRI poderdio ser alterados, sem a necessidade de qualquer
aprovagdo dos Titulares dos CRI, sempre que e somente: (i) quando tal altera¢do decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagfo a normas legais, regulamentares ou exigéncias
da CVM ou da B3 e/ou demais reguladores, inclusive decorrente de exigéncias cartorarias devidamente
comprovadas; (ii) das alteragdes a quaisquer documentos da Emissdo j4 expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s) documento(s) da Emisséo; (iii) quando verificado erro material, seja ele um
erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; ou (iv) em virtude da atualiza¢io dos dados cadastrais das
Partes, tais como alteragdio na razdo social, enderego e telefone, entre outros, desde que ndo haja (a)
qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares dos CRI.

CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICACOES

20.1.  Comunicagdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serfio consideradas validas, se feitas por escrito, a
partir de seu recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a indicar,
por escrito, no curso deste Termo de Securitizagio:

Para a Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 9° andar, conjunto 92, Jardim Paulistano
CEP 01451-902 - Sio Paulo - SP

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto / Controladoria e BackOffice

Telefone: (11) 3062-6902

Correio eletronico: 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® 2.277, 2° Andar, Pinheiros

CEP 01452-000, Sdo Paulo - SP

At.: Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177



Correio eletronico: agentefiduciario@vortx.com.br; e pu@vortx.com.br (para fins de precificacio de
ativos)

20.2. Aviso de Recebimento: As Partes se obrigam a informar as outras, por escrito, toda e qualquer
modificagdo de seus enderegos, sob pena de as comunicagdes enviadas aos enderecos constantes do
predmbulo deste Termo serem consideradas como efetivadas 2 (dois) Dias Uteis apés a respectiva
expedicdo.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

21.1.  Legislagdo Aplicavel: Este Termo de Securitizagdo sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

21.2. Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, como o tnico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Termo de Securitizagio,
renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

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

Séo Paulo, 12 de dezembro de 2019.

[O restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco]
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[Pagina de Assinaturas 1/2 do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 181° Série da 1°
Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., firmado em 12 de dezembro de 2019, entre a Habitasec
Securitizadora S.A. e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.]

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora
(\\'}\ ry\g\ ;’fl FYOLrT s /;.__: f‘-/ . éf',.*"" I B
Nome: \— Nome: vi
Cargo: Rodrigo Faria Estrada Cargo: lcenteRIZ:trlg:;oguem
CPF:045.294.047-81 CPF:076.811.148-07

Cl:09.835.866-6-RJ
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[Pagina de Assinaturas 2/2 do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1819 Série da 1°
Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., firmado em 12 de dezembro de 2019, entre a Habitasec
Securitizadora S.A. e a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.]

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES M
Agente Fiducidrio

P

IARIOS LTDA.

VA

Nome:
Cargo: Mardo mpesdosSamosTaixalm
RG: 46.894.863-6
CPF1 369.268.408-81
Testemunhas:

Gloconeme . Costomee

Nome:

(( ; 7UUV'\-—#’ A

CAROLINE TSUCHIYA SILVA
RG: 36.289.610-0
GPF381.614.668-20

Cargo:

-

m l \ 8] 1 0
) Sodoad V. \ AagrmgSasmn

Nome:
RG:
CPF:

Alexandra Martins Caloira
RG: 44.074.192-0
CPF: 362.321.978-95

Nome:
RG: Rafael Barichello Rosolerm
CPF: RG:28.518.944-X

CPF:227.613.438-08
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ANEXO 1

CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DOS CRI

Periodo:

Data de Vencimento

Valor Global da 1812

Prego Unitdrio (P.U.) (SDi) -

Taxa de Amortizagio em relagio

Pagamento de Juros?

do CRI Série 1812 Série a0 Saldo Devedor (Tai)
Emissdo 12/12/2019 R$63.000.000,00 RS1.000,00
1 13/01/2020 R$62.784.803,06 R$996,58 0,3416% Sim
2 12/02/2020 R$62.568.516,19 R$993,15 0,3445% Sim
3 11/03/2020 R$62.351.133,85 RS989,70 0,3474% Sim
4 13/04/2020 R$62.132.650,51 R$986,23 0,3504% Sim ]
5 13/05/2020 R$61.913.060,59 R$982,75 0,3534% Sim
6 10/06/2020 R$61.692.358,49 R5979,24 0,3565% Sim
7] 10/07/2020 R$61.470.538,56 R$975,72 0,3596% Sim
8 12/08/2020 R$61.247.595,15 R$972,18 0,3627% Sim
9 11/09/2020 R$61.023.522,57 RSO68,63 0,3658% Sim
10 13/10/2020 R$60.798.315,10 R$965,05 0,3691% Sim
11 12/11/2020 R$60.571.966,99 R$961,46 0,3723% Sim ]
12 10/12/2020 R$60.344.472,47 R&957,85 0,3756% Sim
13 13/01/2021 R$60.115.825,72 R$954,22 0,3789% Sim
14 10/02/2021 R559.886.020,92 R$950,57 0,3823% Sim
15 10/03/2021 R$59.655.052,19 R5946,91 0,3857% | Sim
16 13/04/2021 R$59.422.913,64 R$943,22 0,3891% Sim
17 12/05/2021 R$59.189.599,35 R$939,52 0,3926% Sim
18 11/06/2021 R$58.955.103,36 R$935,80 0,3962% Sim
19 12/07/2021 R$58.719.419,69 R$932,05 0,3998% Sim
20 11/08/2021 R$58.482.542,32 R$928,29 0,4034% Sim
21 13/09/2021 R$58.244.465,20 R$924,52 0,4071% Sim
22 13/10/2021 R$58.005.182,26 R5820,72 0,4108% Sim
23 11/11/2021 R$57.764.687,40 R$916,90 0,4146% Sim
24 10/12/2021 R857.522.974,46 R$913,06 0,4184% Sim
25 12/01/2022 R$57.280.037,30 R5909,21 0,4223% Sim
26 10/02/2022 R$57.035.869,69 R$905,33 0,4263% Sim
27 11/03/2022 R$56.790.465,42 R$901,44 0,4303% Sim
28 12/04/2022 R$56.543.818,21 R$897,52 0,4343% Sim ]
29 11/05/2022 R$56.295.921,78 R$893,59 0,4384% Sim
30 10/06/2022 R$56.046.769,79 R$889,63 0,4426% Sim
31 12/07/2022 R$55.796.355,89 R$885,66 0,4468% Sim
32 10/08/2022 R$55.544.673,68 R$881,66 0,4511% Sim
33 13/09/2022 R$55.291.716,74 R$877,65 0,4554% Sim
34 13/10/2022 R$55.037.478,62 R$873,61 0,4598% Sim
|35 11/11/2022 R$54.781.952,83 R5869,55 0,4643% Sim
36 12/12/2022 R$54.525.132,84 RS865,48 0,4688% Sim
37 11/01/2023 R$54.267.012,09 R$861,38 0,4734% Sim
38 10/02/2023 R$54.007.584,01 R$857,26 0,4781% Sim
39 10/03/2023 R$53.746.841,97 R$853,12 0,4828% Sim
40 13/04/2023 R$53.484.779,32 RSB4R,96 0,4876% Sim
41 11/05/2023 R$53.221.389,35 R$844,78 0,4925% Sim
42 13/06/2023 R$52.956.665,37 R$840,58 0,4974% Sim .
43 12/07/2023 R$52.690.600,60 R$836,36 0,5024% Sim
44 10/08/2023 R$52.423.188,25 R$832,11 0,5075% Sim
45 13/09/2023 R$52.154.421,51 R$827,85 0,5127% Sim
46 11/10/2023 R$51.884.293,50 R$823,56 0,5179% Sim
47 13/11/2023 R$51.612.797,35 R$819,25 0,5233% Sim
48 12/12/2023 R$51.339.926,11 RS814,92 0,5287% Sim
49 11/01/2024 R$51.065.672,82 R$810,57 0,5342% Sim
50 14/02/2024 R$50.790.030,48 R$806,19 0,5398% Sim
51 12/03/2024 R$50.512.992,06 R$801,79 0,5455% Sim
52 10/04/2024 R$50.234.550,49 R$797,37 0,5512% Sim

61



Data de Vencimento

Valor Global da 1812

Prego Unitario (P.U.) (SDi} -

Taxa de Amortizacdo em relagdo

fiEH{osins do CRI Série 1812 Série ao Saldo Devedor (Tai) Eagamentalderiunas?
53 13/05/2024 R$49.954.698,66 R$792,93 0,5571% Sim
54 12/06/2024 R$49.673.429,42 RS$788,47 0,5630% Sim
55 10/07/2024 R$49.390.735,60 R$783,98 0,5691% Sim
56 12/08/2024 R$49.106.609,99 R$779,47 0,5753% Sim
57 11/09/2024 R$48.821,045,32 R$774,94 0,5815% Sim
58 10/10/2024 R$48.534,034,32 R$770,38 0,5879% Sim
59 12/11/2024 R$48.245.569,65 R$765,80 0,5944% Sim
60 11/12/2024 R$47.955.643,96 R$761,20 0,6009% Sim
61 13/01/2025 R$47.664.249,84 R$756,58 0,6076% Sim
62 12/02/2025 R$47.371.379,85 R$751,93 0,6144% Sim
63 14/03/2025 R$47.077.026,53 R$747,25 0,6214% Sim
64 10/04/2025 R$46.781.182,36 R$742,56 0,6284% Sim
65 13/05/2025 R$46.483.839,79 R$737,84 0,6356% Sim
66 11/06/2025 R$46.184.991,23 R$733,10 0,6429% Sim
67 10/07/2025 R$45.884.629,04 R$728,33 0,6503% Sim
68 12/08/2025 R$45.582.745,58 R$723,54 0,6579% Sim
69 10/09/2025 R$45.279.333,12 R$718,72 0,6656% Sim
70 10/10/2025 R$44.974.383,93 R$713,88 0,6735% Sim
71 12/11/2025 R$44.667.890,22 R$709,01 0,6815% Sim
72 10/12/2025 RS44.359.844,17 R5704,12 0,6896% Sim
73 13/01/2026 R$44.050.237,92 R$699,21 0,6979% Sim
74 11/02/2026 R$43.739.063,56 R$694,27 0,7064% Sim
75 11/03/2026 R$43.426.313,16 R$689,31 0,7150% Sim
76 13/04/2026 R$43.111.978,73 R$684,32 0,7238% Sim
77 13/05/2026 R$42.796.052,25 R$679,30 0,7328% Sim
78 11/06/2026 R$42.478.525,65 R$674,26 0,7420% Sim
79 10/07/2026 R$42.159.390,83 R$669,20 0,7513% Sim
80 12/08/2026 R$41.838.639,64 R$664,11 0,7608% Sim
81 11/09/2026 R$41.516.263,91 R$658,99 0,7705% Sim
82 13/10/2026 R$41.192.255,39 R$653,85 0,7804% Sim
83 12/11/2026 R$40.866.605,83 R$648,68 0,7906% Sim
84 10/12/2026 R540.539,306,90 RS643,48 0,8009% Sim
85 13/01/2027 R$40.210.350,26 R$638,26 0,8115% Sim
86 12/02/2027 R$39.879.727,50 R$633,01 0,8222% Sim
87 10/03/2027 R$39.547.430,20 R$627,74 0,8332% Sim
88 12/04/2027 R$39.213.449,87 R$622,44 0,8445% Sim
89 12/05/2027 R$38.877.777,98 R$617,11 0,8560% Sim
90 10/06/2027 R$38.540.405,97 R$611,75 0,8678% Sim
91 12/07/2027 R$38.201.325,22 R$606,37 0,8798% Sim
92 11/08/2027 R$37.860.527,09 R$600,96 0,8921% Sim
93 13/09/2027 R$37.518.002,87 R$595,52 0,9047% Sim
94 13/10/2027 R$37.173.743,82 R$590,06 0,9176% Sim
95 11/11/2027 R$36,827.741,16 R$584,57 0,9308% Sim
96 10/12/2027 R536.479.986,05 R$579,05 0,9443% Sim
97 12/01/2028 R$36.130.469,62 R$573,50 0,9581% Sim
98 10/02/2028 R$35.779.182,94 R$567,92 0,9723% Sim
99 10/03/2028 R$35.426.117,06 R$562,32 0,9868% Sim
100 12/04/2028 R$35.071.262,95 R$556,69 1,0017% Sim
101 11/05/2028 R$34.714.611,57 R$551,03 1,0169% Sim
102 12/06/2028 R$34.356.153,81 RS545,34 1,0326% Sim
103 12/07/2028 R$33.995.880,52 R$539,62 1,0486% Sim
104 10/08/2028 R$33.633.782,50 R$533,87 1,0651% Sim
105 13/09/2028 R$33.269.850,52 R4$528,09 1,0820% Sim
106 11/10/2028 R$32.904.075,28 R$522,29 1,0994% Sim
107 13/11/2028 R$32.536,447,45 R$516,45 1,1173% Sim
108 12/12/2028 R$32.166.957,64 RS$510,59 1,1356% Sim
109 11/01/2029 R$31.795.596,43 R5504,69 1,1545% Sim
110 14/02/2029 R$31.422.354,34 R$498,77 1,1739% Sim
111 12/03/2029 R$31.047.221,84 R$492,81 1,1938% Sim
112 11/04/2029 R$30.670.189,35 R$486,83 1,2144% Sim
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Data de Vencimento

Valor Global da 1812

Prego Unitario (P.U.) (SDi) -

Taxa de Amortizagido em relagdo

Periodo: do CRI Série 1812 Série ao Saldo Devedor (Tai) Pagamento de Juros?
113 11/05/2029 R$30.291.247,26 R$480,81 1,2355% Sim
114 12/06/2029 R$29.910.385,89 RS474,77 1,2573% Sim
115 11/07/2029 R$29.527.595,52 R$468,69 1,2798% Sim
116 10/08/2029 R$29.142.866,37 R$462,59 1,3029% Sim
117 13/09/2029 R$28.756.188,64 R$456,45 1,3268% Sim
118 10/10/2029 R$28.367.552,45 R$450,28 1,3515% Sim
119 13/11/2029 R$27.976.947,88 R$444,08 1,3769% Sim
120 12/12/2029 R527.584.364,96 R5437,85 1,4032% Sim
121 11/01/2030 R$27.189.793,68 R$431,58 1,4304% Sim
122 12/02/2030 R$26.793.223,96 R$425,29 1,4585% Sim
123 14/03/2030 R$26.394.645,67 R$418,96 1,4876% Sim
124 10/04/2030 R$25.994.048,66 R$412,60 1,5177% Sim
125 13/05/2030 R$25.591.422,68 RS406,21 1,5489% Sim
126 12/06/2030 R$25.186.757,47 R$399,79 1,5813% Sim
127 10/07/2030 R$24.780.042,70 R$393,33 1,6148% Sim =
128 12/08/2030 R$24.371.267,99 R$386,85 1,6496% Sim
129 11/09/2030 R$23.960.422,90 R$380,32 1,6858% Sim
130 10/10/2030 R$23.547.496,95 R$373,77 1,7234% Sim
131 12/11/2030 R$23.132.479,59 R$367,18 1,7625% Sim
132 11/12/2030 R$22.715.360,24 RS360,56 1,8032% Sim
133 13/01/2031 R$22.296.128,25 R$353,91 1,8456% Sim
134 12/02/2031 R$21.874.772,92 R$347,22 1,8898% Sim
135 12/03/2031 R$21.451.283,49 R$340,50 1,9360% Sim
136 10/04/2031 R$21.025.649,16 R$333,74 1,9842% Sim
137 13/05/2031 R$20.597.859,07 R$326,95 2,0346% Sim
138 11/06/2031 R$20.167.902,28 R$320,13 2,0874% Sim
139 10/07/2031 R$19.735.767,84 R$313,27 2,1427% Sim
140 12/08/2031 R$19.301.444,71 R$306,37 2,2007% Sim
141 10/09/2031 R$18.864.921,80 R5299,44 2,2616% Sim
142 10/10/2031 R$18.426.187,97 R$292,48 2,3257% Sim
143 12/11/2031 R$17.985.232,03 R$285,48 2,3931% Sim
144 10/12/2031 R$17.542.042,72 R5278,45 2,4642% Sim
145 13/01/2032 R$17.096.608,73 R$271,37 2,5392% Sim
146 13/02/2032 R$16.648.918,70 RS264,27 2,6186% Sim
147 10/03/2032 R$16.198.961,18 R$257,13 2,7026% Sim
148 12/04/2032 R$15.746.724,71 R$249,95 2,7918% Sim
149 12/05/2032 R$15.292,197,73 R$242,73 2,8865% Sim
150 10/06/2032 R$14.835.368,64 R$235,48 2,9873% Sim
151 12/07/2032 R$14.376.225,80 R$228,19 3,0949% Sim
152 11/08/2032 R$13.914.757,47 o R$220,87 3,2099% Sim
153 13/09/2032 R$13.450.951,88 R$213,51 3,3332% Sim
154 13/10/2032 R$12.984.797,19 R$206,11 3,4656% Sim
155 11/11/2032 R$12.516.281,50 R$198,67 3,6082% Sim
156 10/12/2032 R$12.045.392 86 R5191,20 3,7622% Sim
157 12/01/2033 R$11.572.119,25 R$183,68 3,9291% Sim
158 10/02/2033 R$11.096.448,58 R$176,13 4,1105% Sim
159 11/03/2033 R$10.618.368,72 R$168,55 4,3084% Sim
160 12/04/2033 R$10.137.867,47 R$160,92 4,5252% Sim
161 11/05/2033 R$9.654.932,55 R$153,25 4,7637% Sim
162 10/06/2033 R$9.169.551,65 R$145,55 5,0273% Sim
163 12/07/2033 R$8.681.712,38 R$137,80 5,3202% Sim
164 10/08/2033 R$8.191.402,28 R$130,02 5,6476% Sim
165 13/09/2033 R$7.698.608,84 R$122,20 6,0160% Sim

| 166 13/10/2033 RS$7.203.319,48 R$114,34 6,4335% Sim
167 11/11/2033 R$6.705.521,56 R$106,44 6,9107% Sim
168 12/12/2033 R56.205.202,38 R598,50 7,4613% Sim
169 11/01/2034 R$5.702.349,17 R$90,51 8,1037% Sim
170 10/02/2034 R$5.196.949,09 RS82,49 8,8630% Sim
171 10/03/2034 R$4.688.989,24 R$74,43 9,7742% Sim
172 13/04/2034 R$4.178.456,65 R$66,32 10,8879% Sim

63



Data de Vencimento

Valor Giobal da 1812

Prego Unitario (P.U.) (SDI) -

Taxa de Amortizaciio.em relagio
Perfodo: do CRI Série 1812 Série 20 Saldo Davador (Tai) 9 | Pagamento de Juros?
173 11/05/2034 RS3.665.338,30 RS58,18 12,2801% sim
174 13/06/2034 R$3.149.621,10 R$49.99 14,0701% Sim
175 12/07/2034 RS$2.631.291,87 R$41,77 16,4569% sim
176 10/08/2034 R$2.110.337,39 R$33,50 19,7984% Sim
177 13/09/2034 RS1.586.744,36 R$25,19 24,8109% Sim
178 11/10/2034 RS1.060.499,41 RS16,83 33,1651% sim
179 13/11/2034 R$531.589,13 RS8,44 49,8737% sim
180 12/12/2034 RS0,00 RS0,00 100,0000% Sim
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ANEXO II
DECLARACAO DE CUSTODIA PARA FINS DO PARAGRAFO UNICO
DO ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/04

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ sob n° 22.610.500/0001-88, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o
Paulo, na Avenida Brigadeiro faria Lima, n° 2277, conjunto 202, CEP 01452-000 (“Instituigfio
Custodiante™), na qualidade de institui¢do custodiante da Escritura Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobilidrio integral sem Garantia Real Imobilidria sob a forma Escritural (“Escritura de Emissio
CCI”), por meio da qual foi emitida 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario (“CCI”), em 12 de dezembro
de 2019, pela HABITASEC SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, registrada na Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM?”), com sede na cidade de S#o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 9° andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no
CNPJ sob o n® 09.304.427/0001-58 (“Securitizadora™), representativa da totalidade dos Créditos
Imobilidrios decorrentes da aquisi¢@o pelo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII UBS
(BR) OFFICE, inscrito no CNPJ sob o n°® 32.274.163/0001-59, representado por sua administradora BRL
TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob
0 n° 13.486.793/0001-42, com sede na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-
011, na cidade de Séo Paulo, estado de Sdo Paulo (“Fundo™) dos imdveis objeto das matriculas n°® 174.655
a 174.696, 174.707 e 174.708, localizados na cidade de Barueri, estado de Sdo Paulo, na Alameda Xingu,
n® 512, Bairro Alphaville, CEP 06455-030, integrantes do empreendimento imobilidrio “Condominio
Evolution Corporate” (“Imdveis”), devidamente descritos e caracterizados no Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Iméveis Sob Condigdes Precedentes, celebrado em 28 de outubro
de 2019 e, posteriormente aditado, em 12 de dezembro de 2019 (“Contrato de Promessa de Compra e
Venda”), celebrado pelo Fundo e pela GIEDI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Barueri, estado de Séo Paulo, na Alameda Mamoré,
n® 911, 7° andar, Conjunto 703, Sala A, CEP 06454-040, Bairro Alphaville Industrial, inscrita no
CNPJ/ME sob n°09.615.677/0001-09 (“GIEDI”), DECLARA, para os fins do paragrafo tinico do artigo
23 da Lei n® 10.931/04, que mantém sob custddia a Escritura de Emissdo de CCI e que a CCI encontra-se
exclusiva e devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1* Emissdo da 181?
Série da Securitizadora (“CRI” e “Operago”, respectivamente), servindo como lastro dos referidos CRI,
nos termos ¢ por meio da celebragio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Operagdo,
firmado com a Securitizadora em 12 de dezembro de 2019 (“Termo de Securitiza¢do”), tendo sido

instituido, conforme Clausula 2.3.3 do Termo de Securitizagdo, o regime fiduciario pela Securitizadora,
conforme a Lei n® 9.514/97.

O referido regime fiduciario se encontra registrado nesta Institui¢io Custodiante, que DECLARA, ainda,
que a Escritura de Emissdo de CCI encontra-se custodiada nesta Instituigdo Custodiante, nos termos do
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artigo 18, pardgrafo 4°, da Lei n° 10.931/04, e o Termo de Securitizagdo registrado, na forma do paragrafo
Gnico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

Sdo Paulo, 12 de dezembro de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES M ILIARIOS LTDA
Instituicdo Custodiante

M |
<—" Nome: ' Nome; S N
Cargo: Cargo:

CAROLINE TSUCHIYA SILVA
Marcio Lopes dos Sentos Telxelra RG: 36.289.610-0
RG: 46.894.863-0 CPF:381.514.668-20

CPF: 369.268.408-81

66



ANEXO 111
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

A BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de
S&o Paulo, estado de SHo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.335, 26° andar, conjunto 261,
sala H, [taim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob o n® 13.220.493/0001-17 (“Coordenador Lider”),
na qualidade de institui¢do intermediéria lider da 1817 Série da 1* Emiss3o de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da, companhia aberta, registrada na Comissio de Valores Mobiliarios (“CVYM”™), com sede
na cidade de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 9° andar,
conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.304.427/0001-58
(“Emissora”), DECLARA, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a legalidade e auséncia
de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcio
e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios
da Emissdo.

Séo Paulo, 12 de dezembro de 2019.

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Coordenador Lider
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV
DECLARACAO DA EMISSORA

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, registrada na Comissio de Valores
Mobilidrios (“CVM?”), com sede na cidade de S&o Paulo, estado de SHo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n°® 2.894, 9° andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ sob o
n°09.304.427/0001-58 (“Emissora”), na qualidade de companhia emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 181" Série de sua 1* Emissdo (“CRI” ¢ “Emissio”, respectivamente), que serdo objeto de
oferta publica de distribuigfio, nos termos da Instrugio CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada, em que a BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituig¢do financeira com
sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.335, 26° andar,
conjunto 261, sala H, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17, atua
como instituigdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”) ¢ a VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob n°
22.610.500/0001-88, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro faria
Lima, n®2277, conjunto 202, CEP 01452-000 (“Agente Fiducidrio”), declara, para todos os fins e efeitos,
que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o Agente Fiduciério, a legalidade e auséncia de
vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, corregdo e
suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios
da Emissdo.

Sdo Paulo, 12 de dezembro de 2019.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora
\ AN Maaianl” Vb Adns,
Nome: \ Nome:
Cargo: R Cargo:
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ANEXO V
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
limitada, inscrita no CNPJ sob n° 22.610.500/0001-88, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Avenida Brigadeiro faria Lima, n® 2277, conjunto 202, CEP 01452-000 (“Agente Fiduciario™),
na qualidade de agente fiducidrio da oferta ptblica de distribuicdo dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 181* Série da 1* Emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente) da HABITASEC
SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, registrada na Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM”),
com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S0 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.894, 9°
andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Emissora™), nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, em que a BR PARTNERS
BANCO DE INVESTIMENTO S$.A,, institui¢do financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.335, 26° andar, conjunto 261, sala H, Itaim Bibi, CEP
04538-133, inscrita no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17, atua como institui¢do intermediéria lider
(“Coordenador Lider”), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora
e 0 Coordenador Lider: (i) a legalidade e auséncia de vicios da operag#o, além de ter agido com diligéncia
para verificar a veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora
no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emisséo.

Sdo Paulo, 12 de dezembro de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES ILIARIOS LTDA.

Agente Fiducidrio

,-’
v
Nome: Nome: NE TguCHIMLQh
Cargo: Cargo: RG: 35_28‘1-61
cpF381.51
Marclo Lopes doe Sanios ool

3-6
RG: 46.894.86
CPR: 369.263.408—81
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 181* SERIE DA 1°
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA COMPANHIA

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., CELEBRADO EM 12 DE DEZEMBRO DE 2019.

Declaragdo de Inexisténcia de Conflito de Interesses - Agente Fiducidrio Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Enderecgo: Avenida Brigadeiro faria Lima, n® 2277, conjunto 202

Cidade / Estado: Sdo Paulo / Sdo Paulo

CNPJ n®: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por seu diretor estatutario: [=]

Namero do Documento de Identidade: [=]

CPF n® [=]

da oferta pablica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
Nimero da Emisséo: 1*

Numero da Série: 1817

Emissor: Habitasec Securitizadora

Quantidade: 63.000 (sessenta e trés mil)

Classe: N/A

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugo CVM n° 583/2016, a ndo existéncia de situacio de conflito de interesses
que o impega de exercer a fungdio de agente fiduciario para a emisséo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, 4 B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar

referida situagéo.

Séo Paulo, 12 de dezembro de 2019,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Agente Fiduciario

M
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ANEXO VII
DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELA CCI

CEDENTE:

GIEDI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
cidade de Barueri, estado de S#o Paulo, na Alameda
Mamoré, n° 911, 7° andar, Conjunto 703, Sala A, CEP
06454-040, Bairro Alphaville Industrial, inscrita no
CNPJ sob n° 09.615.677/0001-09.

DEVEDOR:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
FII UBS (BR) OFFICE, inscrito no CNPJ sob n°
32.274.163/0001-59, representado por  sua
administradora BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
inscrita no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42.

CREDITOS IMOBILIARIOS:

Todos e quaisquer valores, presentes e futuros,
principais e acessorios, relacionados ao Preco de
Aquisi¢do dos Imdveis, excetuado o Sinal (definido
no Contrato de Promessa de Compra e Venda), devido
pelo Fundo por for¢a da Contrato de Promessa de
Compra e Venda, representados pela CCI.

TITULO:

O Instrumento Particular de Compromisso de Venda
e Compra de Imoveis Sob Condig¢bes Precedentes,
celebrado, em 28 de outubro de 2019, e,
posteriormente aditado em 12 de dezembro de 2019,
que tem como objeto a aquisi¢do pelo Fundo dos
Imoveis.

VALOR TOTAL DO CREDITO:

R$ 63.000.000,00 (sessenta e trés milhdes de reais).

DATA DE PAGAMENTO FINAL:

12 de dezembro de 2034.

ATUALIZACAO MONETARIA:

[PCA/IBGE.

REMUNERACAO:

6,25% (seis inteiros e vinte cinco centésimos por
cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis.

PERIODICIDADE E
PAGAMENTO:

DATAS

DE

Conforme Anexo V da Contrato de Promessa de
Compra e Venda.

ENCARGOS MORATORIOS:

(i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro-rata-temporis desde a data em que o
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pagamento era devido até o seu integral recebimento
pela Parte credora; e (ii) multa convencional, nfo
compensatdria, de 2% (dois por cento) do valor total
do pagamento em atraso.

GARANTIAS:

O Fundo de Reserva, a Cessio Fiducidria de
Recebiveis, a Alienagio Fiducidria de Imdveis.
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ANEXO VIII
EMISSOES AGENTE FIDUCIARIO

Nos termos do Artigo 6° §2°, da Instru¢do CVM n° 583/2016, na data de assinatura deste Termo de Securitizagio, conforme organograma
encaminhado pela Emissora, o Agente Fiduciario identificou que presta servigos de agente fiduciario nas seguintes emissdes de titulos ou
valores mobilidrios emitidos pela Emissora, ou de sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora:

Tipo Emissor Cédigo If Valor Qnt Remuneragio Emissdo Série | Data de Emisséo Vencimento Apelido Ina::;p;:;l:;mo Garantias
Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios,
SHOPPING 5 [ PRy
CRI | orcuma A <A 16K0812693 31.250.000,00 31250 IPCA +8,29 % 1 71 07/11/2016 03/11/2031 PARQUE Adiraplente (‘;“;‘232‘1’ 2;11‘;1‘:2
BARUERI . N
Fiducidria de Quotas,
Fundo
Cesséo Fiduciaria de
HABITASEC SHOPPING . Direitos Cre_ditox_‘i'ote,
CRI SECURITIZADORA S.A 16K0812783 31.250.000,00 31.250 IPCA +8,29 % 1 72 07/11/2016 03/11/2031 PARQUE Adimplente Alienagio Fiduciaria
e BARUERI de Imovel, Alienagdo
Fiduciaria de Quotas
Alienagdo Fiduciaria
HABITASEC IBIRAPITANG o de Agdes, Cessdo
CRI SECURITIZADORA S.A 17G0893788 6.200.000,00 6.200 IPCA + 12,00 % 1 83 07/07/2017 15/07/2024 A ARAUCARIA Adimplente Fiduciéria de Conta
Vinculada
Alienagdo Fiduciaria
HABITASEC IBIRAPITANG . de Agdes, Cessdo
CRI SECURITIZADORA S.A. 17G0913178 6,200.000,00 6.200 IPCA + 12,00 % 1 89 07/07/2017 15/07/2024 A CEREJEIRA Adimplente Fiduciziria do Conta
Vinculada
Coobrigagdo, Cessdo
HABITASEC . Fiduci_érie_l de D.ireitos
CRI SECURITIZADORA S.A L17H0086705 60.000.000,00 60.000 IGPM + 12,00 % 1 86 09/08/2017 20/08/2022 SAO JOSE Adimplente Creditorios, Fianga,
o Alienagdo Fiduciaria
de Agdes
Aval, Cessdo
CRA SECU’;I‘}%{‘%SOE}SA “n CRA017006S) 25.000.000,00 2,500 CDI +3.00 % 1 1 06/09/2017 14/06/2019 %%Egg Adimplente | Fiducidria de Direitos
Creditorios. Fundo
Aval, Cessdo
Fiduciaria de Direitos
CRI SECUE{'%?;%%}SA oa 16H0156564 22.400.000,00 22400 | IPCA +10,50 % 1 68 17/08/2016 17/08/2020 Q%(XRLTI% Adimplente | Creditorios, Alienagdo
Fiduciaria de Imovel,
Fundo, Fundo
R | o RITIA o S 16K0902815 200.000.000,00 | 200.000 CDI+2,40 % 1 70 211112016 25/11/2019 EVENI Adimplente Ahe“ggaslﬂi‘;m“a
Alienagio Fiducidana
de Agdes, Alienagdo
HABITASEC ) Fid_ucién'a de_ Qupta_s,
CRI SECURITIZADORA S.A 16L0165777 25.000.000,00 25.000 CDI + 6,00 % 1 76 15/12/2016 22/06/2020 BNI Adimplente Alienagdo Fiduciania
de Imovel, Cesso
Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Aval
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Inadimplemento

Tipo Emissor Codigo If Valor Qnt Remuneragio Emissdo Série | Data de Emisséo Vencimento Apelido 10 Periodo Garantias
Fianga, Alienagdo
HABITASEC ] Fiducidria de Imovel,
CRI | ECURITIZADORA S.A 17E0851336 100.000.000,00 100.000 CDIL+1,80 % 1 84 16/05/2017 17/05/2021 HELBOR I Adimplente Fundo, Cessdo
) Fiduciana de Direitos
Creditorios
Alienagdo Fiduciania
de Quotas, Cessdo
CRI SECU;’}?;‘;%:‘I? A 17E0906861 65.000,000,00 65.000 CDI +2,00 % 1 74 08/05/2017 25/05/2020 MDL Adimplente Flcdrl:;ﬁ;?o? ge“s‘;:gs
Fiduciana de Direitos
Creditorios
HABITASEC ) Alienagdo Fidluciéria
CRI | (ECURITIZADORA S A 16K2085767 13,150.000,00 13.150 IPCA + 10,50 % 1 75 30/11/2016 30/11/2020 SUMMER Adimplente de Imovel, Alienagio
) Fiduciaria de Quotas
Cessdo Fiduciaria de
CRI HABITASEQ 17K0025417 120.000.000,00 120.000 CDI+4.75 % 1 9% 011172017 20/05/2020 GAFISA Adimplent DirFe'i N Créditgn-os’
! . 0] implente 1angca, L essao
SECURITIZADORA S.A. L
Vinculada
eI | o CU;’}?ZITA%S(')EIS . 1710181214 7.458.000,00 7458 IPCA +9,00 % 1 95 28/09/2017 09/07/2021 TENDA Adimplente
Alienagéo Fiduciaria
de Quotas, Aval,
HABITASEC . ssdojliduciaialdo
CRI | (R CURITIZADORA S.A 18B0748120 77.040.000,00 77.040 CDI+4,75 % I 105 09/02/2018 13/02/2023 YOU INC Adimplente Direitos Creditorios,
f= Alienagdo Fiduciaria
de Imovel, Hipoteca
de Imovel
Alienagéo Fiduciaria
CRI b0V 0 17L0853948 11.100.888,00 11100 | IGP-DI+8,50 % I 102 22122017 22/12/2025 | BERRINEONE |  Adimplent F%e Iwo've(lf S
2 o . -. N (] implente laquciaria de vireitos
SECURITIZADORA S A. Croditorios, Fianga,
Fundo
Aval, Alienagdo
Fiduciaria de Agdes,
CRI SECU;‘%‘?;%S(%A - 1710956824 24.000,000,00 24000 | IPCA+11,00% 1 o8 20/12/2017 2011212022 UPCON II Adimplente gf::l‘:gsﬁcdr‘;;‘l‘::;o‘?
Alienagao Fiduciaria
de Imovel
Alienagio Fiduciania
de Imovel, Hipoteca
de Imovel, Alienagédo
HABITASEC INCC-DI + 12,00 . it
CRI 18C0765173 15.000.000,00 15.000 A ’ 1 109 12/03/2018 15/04/2021 GOLDEN Adimplente Fiduciana de Quotas,
R A s 8 Cessio Fiducidria do
Direitos Creditorios,
Aval
HABITASEC N ) j
CRI | §ECURITIZADORA S.A 18C0765059 200.000,000,00 200,000 CDI + 3,00 % 1 106 01/03/2018 17/11/2022 EVEN II Adimplente Fianga
CRI e 18E0913223 131.600.000,00 131.600 CDI+ 1,70 % 1 110 24/05/2018 17/05/2022 HELBOR I Adimpl ﬂieﬁqﬁo 1F e
.000, ] , o implente e Imovel, Fianga,
SECURITIZADORA S.A .
CRI Lld00 LG 18E0913224 56.400.000,00 56,400 CDI +3,00 % 1 113 24/05/2018 17/05/2022 HELBOR II Adimpl Ffiim'g'a" A;ieﬁzciol
i N 3 implente 1duciaria de Imovel,
SECURITIZADORA S.A Fond
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Tipo

Emissor

Codigo If

Valor

Qnt

Remuneragio

Emissdo

Série

Data de Emissdo

Vencimento

Apelido

Inadimplemento
no Periodo

Garantias

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA S.A

18J0877849

9.373.048,31

9.048

INCC-DI + 12,00
%

122

15/10/2018

15/04/2021

GOLDEN II

Adimplente

Alienagdo Fiduciaria

de Imovel, Hipoteca

de Imovel, Alienagdo

Fiduciaria de Quotas,

Cessédo Fiduciaria de

Direitos Creditorios,
Aval

CRI

HABITASEC

SECURITIZADORA S.A.

19F0260959

422.117,000,00

422.117

CDI+2,15%

146

21/06/2019

27/06/2023

HELBOR III

Adimplente

Fianga, Alienagdo
Fiduciaria de Imovel.
Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios

CRI

HABITASEC

SECURITIZADORA S A,

19F0922610

40.000.000,00

40.000

CDI

153

19/06/2019

28/07/2020

OUTLET
BRASILIA

Adimplente

Alienagdo Fiduciaria

de Imovel, Alienagio

Fiduciaria de Ag¢des,

Cessdo Fiduciaria de

Direitos Creditorios,
Fundo

CRI

HABITASEC

SECURITIZADORA S.A.

19G0228153

179.780.000,00

179.780

IPCA + 6,00 %

148

17/07/2019

26/07/2034

HBR MULTI
ATIVOS

Adimplente

Fianga, Alienagdo
Fiduciaria de Imovel,
Alienagdo Fiduciana

de Agdes, Cessdo
Fiduciaria de Direitos

Creditorios, Fundo,
Fundo

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA S A

19G0311661

22.500.000,00

22.500

CDI+ 1,90 %

156

01/07/2019

01/07/2023

PARTAGE

Adimplente

Fianga, Alienagdo
Fiduciaria de Imovel,
Cesséo Fiduciaria de

Direitos Creditorios

CRI

HABITASEC

SECURITIZADORA S A,

19G0312147

22.500.000,00

22.500

IPCA +551%

157

01/07/2019

01/07/2034

PARTAGE

Adimplente

Fianga, Cessdo
Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Alienagdo

Fiduciaria de Imovel

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA S. A

19H0204332

17.300.000,00

17.300

IGP-DI + 7,50 %

160

28/08/2019

22/12/2032

BERRINI II

Adimplente

Alienagdo Fiduciaria
de Imovel, Cessio
Fiduciaria de Direitos
Creditorios, Aval,
Fundo

CRI

HABITASEC
SECURITIZADORA S. A

1970329039

195.000.000,00

195,000

CDI+ 1,10 %

170

25/10/2019

25/10/2022

TEGRA

Adimplente

Alienagio Fiduciaria
de Imovel

75




