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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1252 SERIE DA 12 EMISSAQ DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA
HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com sede na cidade de 530 Paulg, Estado de
S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894 ¢j. 52, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 09.304.427/0001-58 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados na Junta Comercial do
Estado de Sio Paulo sob o NIRE 35.300.352.068, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Emissora" ou "Securitizadora"); e

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN"), com sede na Rua
Joaquim Floriano, n¢ 100, 52 andar, CEP 04534-000, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n2 03.751.794/0001-13, neste ato devidamente representada nos termos de seu Contrato

Social ("Agente Fiduciario"},

Adiante designadas em conjunto como “Partes” e, individualmente como “Parte”, firmam o presente
Termo, de acordo com o artigo 82 da Lei n?9.514 de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a
instrucdo CVM n2 414, de30 de dezembro de 2004, conforme aiterada, a instrugdo CVM n2 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada, demais disposigbes legais aplicdveis, bem como em consonéncia com
o estatuto social da Emissora, para formalizar a securitizagdo dos Créditos Imobilidrios representados pela
CCl e a correspondente emissdo dos CRI pela Emissora, de acordo com as cldusulas e condigdes abaixo.

Clausula 12 - DAS DEFINICOES, PRAZO E AUTORIZACAO

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

1.2. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maildsculas, ndo definidas neste
Termo de Securitizagdo, terdo o significado previsto abaixo ou nos Documentos da Operagdo (abaixo
definido); e (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluird o plural. Todas as referéncias contidas
neste Termo de Securitizacdo a quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia a tais
contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer
forma, modificados.

de emissdo da Aroeira.

AcGes Argeira” Significa a totalidade das agbes de titularidade da Jatoba e da Cedente,

de 100% (cem por cento) do seu capital sociai%

"Acdes Jatoba" Significa a totalidade das agdes de emissdo da Jatoba, representativas

T
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"Agente Fiducidrio” ou

"Instituicio Custodiante"

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

"Alienagdo Fiducidria de Acdes

Aroeira"

A alienagao fiduciaria das A¢des Aroeira, bem como a cessdo fiduciaria
dos direitos relacionados a essas Ac¢Bes Aroeira, outorgadas pela
Cedente e pela Jatoba em favor da Emissora.

"Alienacdo Fiduciaria de Aces

Jatoba"

A alienac@o fiducidria das AgGes Jatoba, bem como a cessdo fiducidria
dos direitos relacionados a essas Acdes Jatobd, outorgadas por Ciro e
Everaldo em favor da Emissora.

"Alienacdo Fiducidrias de

Imoveis"

A alienacdo fiduciaria da fragdo ideal correspondente a 33,33% (trinta
e trés virgula trinta e trés por cento) dos imoveis urbanes localizados
no Municipio de Vargem Grande Paulista, objeto dos Lotes 01 e 02 da
Quadra 25 do Loteamento Urbano denominado Residencial San
Diego, registrado sob o Registro n? R.01 da matricula n2 59.362 do
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Cotia.

"Amortizacdo de Principal”

A amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme

descrita na Clausula 5.3 do presente Termo de Securitizagdo.

“Aroeira”

A SPE ARQEIRA LOTEAMENTO S.A., sociedade por a¢des, com sede em
Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Estados Unidos, 2.134, id.
América, CEP 01472-002, inscrita no CNPJ/MF sob o
ne 26.718.418/0001-22.

"Assembleia de Titulares de CRI"

A assembleia geral de Titulares de CRI, realizada na forma da Clausula
12 deste Termo de Securitizagao.

“BACEN”

Banco Central do Brasil.

"Banco Liquidante"

O itali Unibanco $.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de 530
Paulo, Estado de 53a Paulo, na Praca Alfrede Egydio de Souza Aranha,
100, Torre Olavo Setubal, CEP 04726-170, inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 60.701.190/0001-04, responsavel pelas liquida¢des financeiras dos
CRl.

"Boletins de Subscric3o"

Cada holetim de subscriggdo, por meio do qual os investidores
subscreverdo os CRI.

-,

Republica Federativa do Brasil. W
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A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio — Segmento CETIP, UTVM, instituigdo
devidamente autorizada pelo BACEN e pela CVM, com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, 48,72
andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n@
09.346.601/0001-25.

llgll

A Cédula de Créditos Imobilidrios integral emitida pela Emissora sob a
forma escritural, sem garantia real imobilidria, nos termos da Escritura
de Emissdo de CCl, representativa da totalidade dos Créditos
imobiliarios.

"Cedente" ou "Debenturista

L1}

Inicia

A SDA ADMINISTRACAO E DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,,
scciedade empresdria de responsabilidade limitada, com sede em S3o
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Estados Unidos, 2.201, Jd. América,
CEP 01472-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 08.908.076/0001-21.

"Cessdo Fiduciaria dos Direitos de

Contas"

A cessdo fiducidria, de 33,33% (trinta e trés virgula trinta e trés por
cento) {i} dos direitos creditdrios de titularidade da Aroeira contra o
Banco Itad Unibanco S.A. em decorréncia dos recursos recebidos e que
vierem a ser recebidos por conta da Aroeira, decorrentes da
comercializacdo dos Lotes, mantidos em depdsito na Conta
Centralizadora, independentemente de onde se encontrarem,
inclusive engquanto em trénsito, em processo de compensagdo
bancaria ou quando investidos em aplicagbes financeiras; (i) dos
direitos sobre a Conta Centralizadora; e {iii} dos direitos sobre a Conta

Vinculada.

CIRO PEREIRA SCOPEL, brasileiro, casado, engenheiro, portador da
Carteira de Identidade RG n2 11.347.545 SSP/SP e inscrito no CPF/MF
sob o n2036.229.938-20, residente e domiciliado em S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, com escritdrio na Rua Estados Unidos, 2.134, Jd.
América, CEP 01427-002.

IICMN'II

Conselho Monetario Nacional.

Cédigo Civil "

Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

"Codigo de Processo Civil"

Lei n? 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada.

it

"Condicbes Precedentes”

Condicdes estabelecidas na Clausula 3.2 do Contrato de Cesséoﬂ

]
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"Conta Centralizadora"

Conta corrente n? 12942-1, Agéncia 0735, no Itau Unibanco S.A.
(n2 341}, de titularidade da Aroeira.

"Conta do Patrimdnio Separado”

Conta corrente n2 34141-7, Agéncia 7307, no Itad Unibanco S.A.
(n2 341), de titularidade da Emissora.

"Conta Vinculada"

Conta corrente n® 721447-4, Agéncia 0001-9, no Banco Daycoval S.A.
(n2 707), de titularidade da Aroeira e de movimentac¢do restrita da
Emissora, onde serdo depositados os recursos do Fundo de Qbras.

"Contrato de Alienacdo Fiduciaria

de Acdes Aroeira”

O Instrumento Particular de Contrato de Alienagdo Fiducidria de Agoes,
celebrado nesta data entre a Emissora, a Cedente, a Jatoba e a Aroeira,
por meio do qual foi formalizada a Alienagdo Fiduciaria de AgGes
Aroeira.

"Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Acoes Jatobad"

O Instrumento Particular de Contrato de Alienagdo Fiducigria de Agdes,
celebrado nesta data entre a Emissora, Ciro, Everaldo, a Jatoba, e
interveniente-anuentes |a

identificados, por meio do qual foi

formalizada a Alienagdo Fiducidria de A¢des Jatoba.

Contrato de Alienacdo Fiducidria
de Iméveis"

O Instrumento Particular de Contrato de AlienagGo Fiduciaria de
Imdveis em Garantia sob Condigdo Suspensiva e Outras Avengas,
celebrado nesta data entre a Emissora, a Scopel, a Jatoba e o Agente
Fiduciario, por meio do qual foi formalizada a Alienagao Fiduciaria de
imodveis.

"Contrato de Cessdo"

Q Instrumento Particular de Cessdo de Créditos, Transferéncia de
Debéntures e Outras Avengas, celebrado nesta data entre a Cedente, a
Emissora, as Devedora e os garantidores 13 identificados, por meio do
qual a Cedente cedeu a Emissora a titularidade, os direitos e as
obrigacdes das Debéntures.

"Contrato de Cessdo Fiducidria de

Contas"

O Instrumento Particular de Cessfio Fiducidria de Direitos Creditorios
em Garantia, celebrado nesta data entre a Emissora, a Aroeira e
interveniente-anuentes |a

identificados, por meio do qual foi

formalizada a Cessdo Fiducidria dos Direitos de Contas.

"

Contrato de Distribuicdo"

O Contrato de Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos, sob o
Regime de Melhores Esforcos, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 1252 Série da 12 Emisséio de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A., celebrado nesta data

entre o Coordenador Lider e a Emissora, por meio do qual a Emissoraj

f
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contratou o Coordenador Lider para realizar a distribuicdo dos CRI, sob

regime de melhores esforcos de colocagdo.

"Coordenador Lider"

A MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja, 351, sala 1401 —
Duplex {Parte), panema, CEP 22410-906, inscrita no CNPJ/MF sob o
n¢ 12.063.256/0001-27.

“Créditos Imobilidrios”:

S3o0 os créditos decorrentes das Debéntures, que compreendem a
obrigagdo de pagamento pela Devedora do Valor Nominai Unitario, da
Remuneragdo (conforme definidos na Escritura de Emissdo de
Debéntures), bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios
devidos pela Devedora por forca das Debéntures, e a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios, e demais
encargos contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures.

II@II

Significam os certificados de recebiveis imobilidrios da 1252 série da 12
emissdo da Emissora que terdo como lastro os Créditos Imobilidrios
representados integralmente pela CCl, nos termos da Lei n2 9.514, da
Instrucdo CVM n2 414 e da Instrugdo CVM n2 476.

"CRI em Circulacdo"

Para fins de constituicdo de qudrum, a totalidade em circulagdo no
mercado, excluidos aqueles que a Emissora detiver 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 coénjuges, ou detidos por qualquer pessoa
que esteja em conflito de interesse, para fins de determinagdo de
quoéruns de Assembleia de Titulares de CRI.

IICVMH

Comissdo de Valores Mobiliarios.

"Data de Emissdo dos CRI"

19 de novembro de 2018.

"Data de Pagamento das

Debéntures"

Datas e momentos dispostos na Escritura de Emissdo de Debéntures,
em seu Anexo ll, para pagamento parcelado pela Devedora da divida
em dinheiro, certa, liquida e exigivel, correspondente ao valor do
principal das Debéntures, acrescido dos juros remuneratérios devidos
nos termos das Debéntures.

~]




Data de Pagamento”

Datas em que os Juros Remuneratérios e a Amortizagdo de Principal se
tornam devidas aos Titulares de CRI, conforme Clausula 3.1.

"Data da Primeira Integralizacdo

dos CRI"

A data da primeira integralizagdo dos CRI, feita pelos investidores.

"Data de Vencimento das
Debéntures"

20 de novembro de 2028.

"Data de Vencimento dos CRI"

20 de novembro de 2028.

"Debéntures"

As 4.998 (quatro mil, novecentas e noventa e oito) debé&ntures
conversiveis em acbes, da espécie quirografaria, a ser convolada em
garantia real, no valor total de RS 5.392.740,54 (cinco milhdes,
trezentos e noventa e dois mil, setecentos e quarenta reais e cinquenta
e quatro centavos), emitidas privadamente pela Devedora, mediante a
celebracdo da Escritura de Emissdo das Debéntures.

"Devedora" ou “Jatoba”

A SPE JATOBA LOTEAMENTO S.A., sociedade por agBes, com sede em
Sd0 Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Sergipe, 96, apto. 03,
Consolagdo, CEP 01243-000, no CNPJ/MF
n? 26.718.425/0001-24.

inscrita sob o©

"Dia Util"

Qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou dia declarado como
feriado nacional.

"Documentos da Operacdo”

(i} a Escritura de Emissdo de Debéntures; (ii) a Escritura de Emissdo de
CC; {iii) o Contrato de Cessdo; (iv) o Contrato de Distribuigdo; (v} este
Termo de Securitizacdo; (vi) o Boletim de Subscrigdo; (vii) o Contrato
de AlienagSo Fiduciaria de AgGes Aroeira; {viii} o Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de AgGes Jatoba; (ix) o Contrato de Aliena¢ao Fiducidria de
Imdveis; e (x) o Contrato de Cessdo Fiduciaria dos Direitos de Contas.

"Emissga" A presente emissdo de CRI, a qual constitui a 1252 série da 12 emissdo
de Certificados de Recebiveis imobilidrios da Emissora.
"Emissora" A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., acima qualificada.

"Empreendimento”

O empreendimento denominado “Residencial Recanto Tropical”,
registrado em 21/11/2016, sob o registro R.4 na matricula mae n®
92.977 do Cartério de Registro de Imoveis Comarca de Taubaté, Estado
de Sado Paulo.ﬂ




"Escritura de Emissdo de CCI"

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio,
sem Garantio Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras
Avengas, celebrado pela Emissora, por meio do qual a CCl foi emitida

pela Emissora para representar a totalidade dos Créditos Imobilidrios.

"Escritura de Emissdo de

Debéntures"

Q Instrumento Particular de Escritura de Emissdo Privada de
Debéntures Conversiveis em Agdes, do Espécie Quirografdria, a ser
Convolada em Garantia Real, em Série Unica, da Primeira Emissdo da
SPE Jatobd loteamento S.A., celebrado entre a Devedora e 3
Debenturista Inicial em 12 de novembro de 2018, conforme aditado
em 19 de novembro de 2018, por meio do qual as Debéntures foram
emitidas pela Emissora.

"Escriturador”

A Itad Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de S30 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 3.500, 32 andar, parte, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob
o n? 61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituracdo dos CRI.

"Eventos de Liquidacdo do

Patrim&nio Separado”

Qualquer um dos eventos previstos na Cldusula 11 deste Termo de
Securitizacdo, os quais ensejardo a assun¢do imediata da
administragdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio, em
beneficio dos Titulares de CRI.

"Eventos de Vencimento
Antecipado"

Os eventos previstos na Cldusula Nona da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

“Everaldo”

EVERALDO MARTINS ROCHA, brasileiro, casado, corretor de imdveis,
portador da Carteira de Identidade RG n2 13.800.319-1 e inscrito no
CPF/MF sob o n? 033.522.498-90, residente e domiciliado em S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Sergipe, 96, apto. 03, Consolagdo,
CEP 01243-000.

Fundo de Liguidez"

£ o fundo de reserva para pagamento, em valor que deverd
corresponder ao Valor do Fundo de Liquidez, constituido pela Emissora
na Conta do Patrimdnio Separado, nos termos da Clausula 82,

"Fundo de Marketing"

£ o fundo para viabilizar a implementagiio e o desenvolvimento do
Empreendimento, constituido na Conta do Patrimdnio Separado, no
valor de RS 100.000,00 (cem mil reais), exclusivamente para gastos
com publicidade digital e convencional, montagem e desmontagem de

stand de vendas (incluida locagdo de equipamentos), nos termos do/

9 |
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Contrato de Cessdo,

"Fundo de Obras""

E ¢ fundo constituido na Conta Vinculada, no valor de RS 833.333,34
{oitocentos e trinta e trés mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e
quatro centavos), correspondente a realizagdo das obras do
Empreendimento. O valor deverd ser liberado pela Emissora a
Devedora ou a quem esta indicar, em até 10 {dez) dias, contados da
data do recebimento pela Emissora e pela Aroeira de notificagdo
enviada pela Devedora, mediante a apresentacdo do Termo de
Verificagdo de Obras {(“TVQ"}, emitido pela Prefeitura Municipal de
Taubaté, indicando a entrega de todas as obras relativas ao
desenvolvimento do  Empreendimento, sendo certo que
RS 1.813.00,00 {um milhdo e oitocentos e treze mil reais) referem-se
ao valor de obras a serem executadas no Empreendimento, os quais,
em caso de ndo execucdo das obras pela responsdvel, poderdo ser
utilizados para realizar as obras faltantes, as expensas da vendedora
dos Lotes, nos termos do Contrato de Cessdo.

“Garantias”

" (i) a Alienagdo Fiducidria de Agdes Aroeira; (ii} a Alienagdo Fiduciaria de

Imdveis; e (iii) o Fundo de Liquidez, o Fundo de Obras e o Fundo de
Marketing.

“Garantidores”

A Cedente, Jatoba e Scopel.

"Governo Federal"

Governo Federal do Brasil.

"Instrucio CVM n2 476"

Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

"Instrucdo CVM n2 414"

Instrucdo da CVM n? 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

“Instrucdo CVM n¢ 539"

tnstrucdo da CVM n? 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada.

“Instrucdo CVM n2 583"

instrugdo da CVM n2 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme
alterada.

“IPCA/IBGE”

indice Geral de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divuigado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Investidores Qualificados”

Sdo aqueles definidos no artigo 92-B da Instrugdo CVM n2 539: (i)

pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros




em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condigdo de investidor
qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexc 9-B; {ii)
as pessoas nhaturais que tenham sido aprovadas em exames de
qualificagdo técnica ou possuam certifica¢des aprovadas pela CVM
como requisitos para o registro de agentes autbénomos de
investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de
valores mobilidrios, em relacdo a seus recursos proprios; e (iv} clubes
de investimento, desde gue tenham a carteira gerida por um ou mais
cotistas, que sejam investidores qualificados.

“Investidores Profissionais”

Sdo aqueles definidos no artigo 92-A da !nstru¢do CVM n2 539: (i}
instituicbes financeiras e demais instituicbes autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil; {ii} companhias seguradoras e sociedades
de capitalizagdo; (iii) entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar; (ivl pessoas naturais ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhSes de reais) e que, adicionalmente, atestem por escrito sua
condicdo de investidor profissional mediante termo préprio, de acordo
com o Anexo 9-A; {v) fundos de investimento; (vi) clubes de
investimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador
de carteira de valores mobilidrios autorizado pela CVM; (vii} agentes
autdnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e
consultores de valores mobilidrios autorizados pela CVM, em relagdo a
seus recursos proprios; e {viii} investidores ndo residentes.

“Investimentos Permitidos”

Titulos, valores mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda
fixa do Itad Unibanco S.A. e/ou titulos publicos federais.

"Juros Remuneratdrios”

Osjuros incidentes sabre o saldo do Valar Nominal Unitario Atualizado,
conforme descritos na Cldusula 3.1 do presente Termo de
Securitizagdo.

"Lei das Sociedades por Acbes"

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

"Lei n2 10.931" Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.
"Lein?9.514" Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.
“Lotes” Compdem a operacao 199 lotes assim discriminados:

(i) os lotes 04, 05,07 a0 09, 11 a0 13,15 a0 17, 19, 20, 22 a0 24, 27 a0




32 da Quadra A, objeto das matriculas n? 143.314, 143.315, 143.317 a
143.319, 143.321 a 143.323, 143.325 a 143.327, 143.329, 143.330,
143.332 a 143.334 e 143.337 a 143.342 do Cartorio de Registro de
Imdveis Comarca de Taubaté; (i) os lotes 05 ao 24, 28, 33 ao 51 da
Quadra B, objeto das matriculas n? 143.348 a 143.367, 143.371 e
143.376 a 143.394 do Cartério de Registro de Imdveis Comarca de
Taubaté; {iii) os lotes 01 a0 03,05 a0 11, 14 a0 19, 32 a0 38 e 40 ap 50
da Quadra G, objeto das matriculas n? 143.396 a 143.398, 143.400 a
143.406, 143.409 3 143.414, 143.427 a 143.433, 143.435 a 143.445 do
Cartdrio de Registro de Imoveis Comarca de Taubaté; fiv) os lotes 01
ao 10, 12 ao 18, 24 ao 26, 28, 31 ao 48 da Quadra D, objeto das
matriculas n2 143.446 a 143.455, 143.457 a 143.463, 143.469 a
143.471, 143.473, 143.476 a 143.493 do Cartério de Registro de
Imoveis Comarca de Taubaté; (v} os lotes 01 ao 18, 27, 30 ao 46 da
Quadra E, objeto das matriculas n2 143.494 a 143.511, 143.520,
143.523 a 143.539 do Cartério de Registro de Imoveis Comarca de
Taubaté; {vi} os lotes 01 ao 10 da Quadra F, objeto das matriculas n2
143.540 a 143.549 do Cartério de Registro de Imdveis Comarca de
Taubaté; fvii) os lotes 01 a 10 da Quadra G, objeto das matriculas n?
143.550 a 143.559 do Cartorio de Registro de méveis Comarca de
Taubaté; {viii} os lotes 01 a 04 da Quadra H, objeto das matriculas n2
143.560 a 143.563 do Cartdrio de Registro de Iméveis Comarca de
Taubaté; e (ix) os lotes 03 a 06 da Quadra |, objeto das matriculas n®
143.568 a 143.571 do Cartorio de Registro de Imodveis Comarca de
Taubaté.

"Medida Provisdria n2 2.158-35" | Medida Provisdria n? 2,.158-35, de 24 de agosto de 2001.

"Obrigacdes Garantidas " Todas as obrigagBes, principais, acessdrias, presentes ou futuras da

Devedora em conexdo com as Debéntures e com o Contrato de Cessfo,
no seu vencimento original ou antecipado, inclusive (i) o valor do
principa! das Debéntures, bem como todo e qualquer montante devido
a titulo de juros remuneratdrios, multas, encargos ordindrios, encargos
de mora efou indenizagdes relativas aos créditos imobilidrios devidos
pela Devedora em virtude das Debéntures e do Contrato de Cess3o; (ii)
todos os acessérios ao principal, inclusive qualquer custo ou despesa,
judicial ou extrajudicial, incorrido pela Emissora em decorréncia das
Debéntures, da Emissdo e dos Documentos da Opera¢do efou, quando
houver, honorérios advocaticios, verbas indenizatérias devidas pela

Devedora no ambito de qualquer processo judicial, administrativo ou/
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arbitra! relativo as Debéntures, 3 Emissdo e aos Documentos da
Dperagdo; e (iii) todas as despesas relativas @ Emissdo e aos
Documentos da Operagdo cujo pagamento seja de responsabilidade da

Devedora.

"Oferta Restrita”

A distribuicdo publica, que sera realizada com esforgos restritos de

distribuigdo, nos termos da Instrugdo CVM n2 476.

Patrimdnio Separado"

Patrimonio constituido pela Emissora apds a instituicdo do Regime
Fiduciario, composto (i) pelos Créditos Imobiliarios; {ii) pela CCI; {iii}
pela Alienagdo Fiducidria de Acbes Aroeira; {iv} pela Alienagdo
Fiducidria de Imdveis; (v) pelo Fundo de Liquidez, pelo Fundo de Obras
e pelo Fundo de Marketing; e {vi) pela Conta do Patrimdnio Separado;
o qual ndo se confunde com o patriménio comum da Emissora e se
destina exclusivamente a liquidagdo a que estd afetado, bem como ao
pagamento das Qbrigacdes Garantidas, dos respectivos custos de
administracdo e obrigacBes fiscais, inclusive tributos de qualquer
natureza, vigentes ou que venham a ser instituidos ao longo do prazo
dos CRI, que tenham como hase de calculo eventuais ganhos apurados

- pelo Patrimédnio Separado.

"Periodo de Capitalizacdo"

Para o primeiro periodo de capitalizagdo, é o intervalo de tempo que
se inicia na Data da Primeira Integralizacdo dos CRI, exclusive, e
termina na primeira Data de Aniversario dos CRI, inclusive, e para os
demais Periodos de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia
em uma Data de Aniversario dos CRI, exclusive, e termina na Data de
Aniversario dos CRI subsequente, inclusive, Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solug¢do de continuidade, até a

Data de Vencimento dos CRI.

"Preco de Integralizacdo”

Para o caso da primeira Integralizagdo serd o Valor Nominal Unitdrio
na Data de Emissdo, para as integralizaces que ocorrerem apds a Data
da Primeira Integraliza¢do dos CRI, serd o Valor Nominal Unitario
Atualizado acrescido dos Juros Remuneratérios, conforme o caso,
calculado nos termos da Clausula 5.2 do presente Termo de
Securitizagdo, calculado de forma cumulativa pre rata temporis, desde
a primeira da Data da Primeira Integralizacdo dos CRI, até a data da
efetiva integralizacdo.

Regime Fiducidrio"

Na forma do artigo 92 da Lei n? 9.514, a Emissora institui regime

fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios oriundos das Debéntures e |




representados pela CCl, as Garantias, a Conta do Patrimdnio Separado
que lastretam a emissdo, segregando-os do patrimédnio da Emissora,

até o pagamento integral, para constituicdo do Patrimdnio Separado.

it o

Scope

A SCOPEL ENGENHARIA E URBANISMO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/MF sob n2 46.045.357/0001-97, com sede
na Cidade de 580 Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Estados Unidos,
n? 2.134, Cerqueira César, CEP 01427-002.

"Termo de Securitizacdo" ou

“Termo”

O presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 1252
Série da 12 Emissdo de CRI da Emissora.

"Titulares de CRI"

Sdo os detentores de CRI que deverdo ser Investidores Profissionais,
conforme definido no artigo 22 da Instrucdo CVM n2 476/09, conforme
em vigor, ou ainda futuros Investidores Qualificados gque venham
adquirir o CRi no mercado secundario.

"Valor de Cessdo"

O valor de R$5.001.214,21 {cinco milhGes, um mil, duzentos e
guatorze reais e vinte e um centavos), a ser pago nos termos do

Contrato de Cess3o.

"Valor do Fundo de Liquidez"

O montante de R$133.711,00 (cento e trinta e trés mil, setecentos e
onze reais), correspondente a somatéria das proximas 3 (trés) parcelas
de Juros Remuneratérios e Amortizacdo das Debéntures a contar da

132 parcela, inclusive.

"Valor Nominal Unitaric"

Os CRI terdo valor nominal unitario de RS 1.000,6431 (mil reais, seis mil
quatrocentos e trinta e um décimos milésimos), na Data de Emissdo do
CRI.

"Valor Total da Emissdo"

RS 5.001.214,21 {cinco milhdes, um mil, duzentos e quatorze reais e
vinte @ um centavos) na Data de Emiss3o.

"Vendedora"

A UTINGA EMPREENDIMENTOS E INCORPORACGES LTDA., sociedade
empresdria limitada, com sede na cidade de Taubaté, Estado de S3o
Paulo, na Avenida Nove de Julho, n2 68, CEP 12020-200, inscrita no
CNPJ sob n? 14.459.675/0001-08, vendedora dos Lotes.

13. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se expressamente

indicado de modo diverso. Na hipétese de qualguer data aqui prevista ndo ser Dia Util, havera prorrogagdo

para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualguer penalidade.
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1.4. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizacdo é realizada consoante o que autoriza o
paragrafo terceiro do artigo 22 do Estatuto Social da Emissora, mediante deliberagao tomada em
Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, também realizada em 30 de abril de 2015, cuja ata foi
devidamente registrada perante a JUCESP em data de 17 de agosto de 2015, sob o nimero 362.744/15-4.

Cldusula 22 — DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, aos CRI objeto desta Emissao, conforme as
caracteristicas descritas abaixo.

2.2. A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizagdo, foram vinculados a presente
emissdo de CRI os Créditos Imobilidrios, representades pela CCl, de sua titularidade com valor nominai de
RS 5.392.740,54 {cinco milhdes, trezentos e noventa e dois mil, setecentos e quarenta reais e cinquenta e
quatro centavos}, na Data de Emissdo.

2.3. As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, vinculados a este Termo de Securitizagdo estdo
perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo |, que faz parte integrante deste.

2.4.  Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude dos Créditos Imobilidrios representados pela
CCl serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquida¢do. Todos e quaisquer recursos
relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl estdo expressamente vinculados
aos CRI por forga do Regime Fiducidrio, constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo
de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensag¢do com ou em
decorréncia de outras obrigacSes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios representados pela
CCl:

(i) constituem Patrimdnio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da
Emissora em nenhuma hipotese;

(i) permanecerdo segregados do patrimdnio comum da Emissora até o pagamento integral da
totalidade dos CRI;

(i) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administragdo nos
termos deste Termo de Securitiza¢do, bem como ao pagamento dos custos relacionados a
Emissdo, incluindo mas sem se limitar a (a) emolumentos da B3 relativos tanto a CCl quanto
aos CRI; (b) remuneracdo da Emissora pela estruturagio da Oferta Restrita; (c)
remunera¢do a ser paga a Instituicdo Custodiante; {d) remuneragdo devida ao Agente
Fiducidrio; (e) despesas relativas ao registro de ativos no sistema eletrdnico da B3, e
atualiza¢do da classificagdo de risco dos CRI; e (f) averbagbes/registros em cartérios de
registro de iméveis e titulos e documentos, quando for o caso;




(iv) estdoisentoseimunes de qualquer acdo ou execugdo promovida por credores da Emissora;

(v) n3o podem ser utilizados na presta¢gdo de garantias e ndo podem ser excutidos por
quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente respondem pelas obriga¢des decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

25 A titularidade dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl foi adquirida pela Emissora através
da celebracdo do Contrato de Cessdo, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos
imobilidrios representados pela CCl serdo pagos diretamente na Conta do Patrimdnio Separado, mediante
transferéncia eletrénica disponivel (TED) ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas normas entdo
vigentes,

2.6. Pela aquisicdo dos Créditos Imabilidrios, a Emissora pagara o Valor de Cessdo a Devedora, na data
de integralizacdo dos CRI, na forma do Contrato de Cessdo.

2.6.1. O Valor de Cessdo serd pago pela Emissora, por conta e ordem da Cedente, diretamente
em favor da Devedora, observados os termos do Contrato de Cessdo, sendo que a integralizagdo
dos CRI na conta do Patrimdnio Separado sera considerada com integralizacdo das Debéntures.

2.6.3. A CCl representativa dos Créditos imobilidrios foi emitida sob a forma escritural e a
documentagdo que deu origem a CCi, se encontra custodiada pela Instituicdo Custodiante, tendo
sido a CCl devidamente registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da
Lei n2 10.931.

2.6.4. ACC! sera objeto de atualizagdo monetaria de acordo com a variago mensal do IPCA/IBGE,
ou outro indice que venha a substitui-lo, nos termos das Escrituras de Emissdo de Debéntures.

2.7. Os Créditos Imobitiarios sdo decorrentes de 4.998 (quatro mil, novecentas e noventa e oito)
Debéntures conversiveis em 4.998.000 {quatro milhSes, novecentas e noventa e oito mil) agdes de emissdo
da Devedora, que corresponderdo a 99,99% {noventa e nove inteiros e noventa e nove centésimos) da
totalidade das agbes de emissdo da Devedora, por op¢do da Emissora, desde que aprovado pelos Titulares
dos CRI, em caso de inadimplemento das obrigagBes pecuniarias previstas na Escritura de Emissdo, na
forma, prazos e demais condigdes ali estabelecidas.

271 Em razdo da conversibilidade da Debénture, ha possibilidade dos Titulares do CRI
receberem involuntariamente, a titulo de resgate ou fiquidagdo dos CRI, acdes de emissdo da Devedora em
da¢3o em pagamento dos CRI, cabendo a Emissora comunicar aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiducidrio
a opgdo de conversdo da Debénture, opgdo de pagamento desde ja aceita a titulo de amortizag3o /
liquidacdo integral dos CRI, o que ocorreré fora do &mbito da B3..

2.7.2 A Devedora realizara uma assembleia gera! extraordindria no prazo de 10 (dez) dias
corridos, contados do recebimento da Notificagdo de Conversdo pela Devedora, para ratificar a emisséo/‘/f
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das agdes a Emissora ou aos Titulares dos CRI, conforme indicado na Notificagdo de Conversdo ("AGE de

Aumento de Capital"). Imediatamente apos a AGE de Aumento de Capital mencionada acima, a Devedora

deverd (a) proceder o registro da emissdo das a¢bes em nome da Emissora, ou dos Titulares dos CRI,

confarme o caso, no Livro de Registro de A¢des da Emissora; e (b) proceder o registro da ata da Reunido de
Aumento de Capital na JUCESP.

3.1

Clausula 32 — DA IDENTIFICAGAO DOS CRI E DA FORMA DE DISTRIBUIGAO

Os CRI da presente Emissao, cujo fastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios representados pela

CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

a)
b)

¢

d)

gl

h)

Emissdo: 18;

Série: 1252;

Quantidade de CRI: 4.998 (quatro mil, novecentas e noventa e oito) CRI. Caso ndo seja colocada a

totalidade dos CRI no curso da Oferta e desde que seja colocado o Montante Minimo, a quantidade
de CRI objeto da Emissdo podera ser reduzida, mediante o cancelamento dos CRI ndo colocados, a
critério exclusivo da Emissora, devendo ser objeto de aditamento a este Termo sem necessidade
de aprovacgdo pelos titulares de CRi;

Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade sera comprovada
por extrato emitido pela B3 enguanto estiverem eletronicamente custodiados na B3. Para todos os
fins de direito, a titularidade dos CRI serd comprovada através de extrato emitido pela B3.
Adicionalmente serd admitido extrato expedido pelo Escriturador com base nas informagdes
prestadas pela B3, enquanto os CRI ndo estiverem eletronicamente custodiados na B3;

Valor Total dos CRI: R$ 5.001.214,21 {cinco milh&es, um mil, duzentos e quatorze reais e vinte e um
centavos);

Valor Nominal Unitdrio: RS 1.000,6431 [mil reais, seis mil quatrocentos e trinta e um décimos

milésimos), na Data de Emissdo dos CRI;

Atualizacdo Monetdria: O Valor Nominal Unitario serd atualizado mensalmente, de acordo com a

varia¢do acumulada do IPCA/IBGE;

Remuneracdo: A taxa efetiva de juros remuneratorios sera de 12,0000% (doze inteiros por cento)
ao ano, base 252 {duzentas e cinquenta e dois) dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa, pro rata temporis, a partir da Data da Primeira Integralizacdo sobre o Valor Nominal
Unitario atualizado monetariamente;

Periodicidade de Pagamento da_Remuneracdo: O pagamento da Remuneragdo sera realizado

mensalmente conforme previsto no Anexo Il, duran periodo de caréncia a Remuneragdo sera
incorporada no Valor Nominal Unitdrio atualizado;
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i)

k)

m)

n)

p)
a)

r}

t)

u)

w)

Periodo de Caréncia: Remuneragdo: 12 (doze) primeiros meses e Amortizagdo: 24 (vinte e guatro)

primeiros meses;

Periodicidade de Pagamento da Amortizacdo: A amortizagdo do Valor Nominal Unitario

devidamente atualizado sera realizada conforme previsto no Anexo i,

Data do Primeiro Pagamento da Remuneracdo: 20 de dezembro de 2019;

Data do Primeiro Pagamento da Amortizacdo: 21 de dezembro de 2020;

Regime Fiducidrio: Sera instituido Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios oriundos das

Debéntures e representados pela CCl, as Garantias, o Fundo de Liquidez, o Fundo de Obras, a Conta
do Patrimdnio Separado, nos termos deste Termo;

Sistema de Registro e Custddia Eletrdnica: B3;

Data de Emissdo: 19 de novembro de 2018;

Local de Emissdo: Sdo Paulo — SP;

Data de Vencimento Final: 20 de novembro de 2028, observada a possibilidade de resgate

antecipado e a possibilidade de vencimento antecipado, decorrentes da escritura de Emissdo de
Debéntures;

Prazo de Vencimento: O prazo total de 3.654 (trés mil, seiscentos e cinquenta e quatro} dias

corridos dos CRI {periodo compreendido entre a Data de Emissdo e a Data de Vencimento Final);

Taxa de Amortizacdo: conforme os percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizacdo” das
tabelas constantes do Anexo |l ao presente Termo;

Garantia flutuante: Nio;

Garantias: Aliena¢do Fiducidria de Ag¢bes Aroeira, Alienacdo Fiducidria de Imdveis, Fundo de
Liquidez, Fundo de Obras Fundo de Marketing, Regime Fiduciario e consequente constituicio do
Patriménio Separado. No caso de inadimplemento da Devedora, a Emissora terd a obriga¢do de
excutir primeiro a Alienagdo Fiduciaria de A¢tes Aroeira como forma de receber os créditos devidos
decorrentes das ObrigagBes Garantidas, e, caso ainda haja saldo devedor remanescente, a
Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, sendo certo que, uma vez excutida a Alienagio Fiduciaria de Agdes
Aroeira e a Alienac¢do Fiducidria de Imdveis, fica a Emissora obrigada a dar a mais plena, integral e
irrevogavel quita¢do das Obrigacdes Garantidas, ainda que haja saldo devedor remanescente.

Coobrigacao da Emissora: N3o;

x) Subordinacdo: N3o; 4(«

|
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y) Classificacio de Risco: os CRI serdo objeto de classificagdo de risco a ser emitido pela Argus
Classificadora de Risco de Crédito Ltda. {LFRating), sendo tal classificacdo atualizada anualmente; e

z) Fatores de Risco: Conforme Clausula 152 deste Termo de Securitizacao.

Deposito para Distribuicdo e Negociacao:

3.2.  Os CRI serdo depositados para (a) distribuicdo publica no mercado primario por meio do MDA -
Médulo de Distribuicio de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢3o
liguidada financeiramente por meio da B3; e (b) negociagdo no mercado secundario por meio do CETIP 21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes dos CRI liquidadas financeiramente e os CRi
custodiadas eletronicamente na B3.

Forma de Distribuic3o dos CRI:

3.3. A Emissdo é realizada em conformidade com a Instrucdo CVM n2 476 e com as demais disposicdes
legais e regulamentares aplicaveis, razdo pela qual estd automaticamente dispensada de registro de
distribuicio na CVM, nos termos do artigo 62 da referida instrugao.

3.3.1. Os CRI sdo destinados a Investidores Profissionais, observado o disposto nesta cldusula 32
e desde que atendam as caracteristicas de investidor profissional, nos termos do artigo 92-A da
Instrugdo CVM n? 539, de 13 de novembro de 2013.

3.3.2. No &mbito da Oferta Restrita, os CRI somente poderdo ser subscritos por Investidores
Profissionais, sendo oferecidos a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais, e

subscritos por, no maximo, 50 {cinquenta) Investidores Profissionais.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores Profissionais, devendo
estes fornecer, por escrito, declaracdo no boletim de subscrigdo, atestando que est3o cientes que:
(a) a Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM; (b} os CRI ofertados estdo sujeitos as restrigdes de
negociagdo previstas na Instrugdo CVM n.2 476, e observado o item 3.3.5 abaixo. Ademais, os
Investidores Profissionais deverdo fornecer, por escrito, declaragao, atestando sua condigdo de
investidor profissional, nos termos definidos neste Termo.

3.3.4. Os CRlI da presente Emissdc somente poderdc ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 {noventa) dias de cada data de
subscricdo ou aquisicdo dos CRI pelo respectivo Titular de CRI e apenas entre Investidores
Qualificados.

3.3.5. O prazo de colocagdo dos CRI sera de até 06 (seis) meses contados a partir da data do inicio
da distribuigdo informada a B3 pelo Coordenadgr Lider, observado o disposto no artigo 82,
pardgrafo 22, da Instrugdo CVM n2 476, podendo sgr prorrogado por igual periodo, nos termos da
Instrugdo CVM n2 476/09 {"Prazo de Colocagio”).



3.3.6. Caso, ao final do Prazo de Colocacdo, observada a faculdade de sua prorrogagdo, ndo tenha
sido subscrito e integralizado o montante minimo de RS 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais)
{“Montante Minimo"), a distribui¢do publica dos CRI sera cancelada. Nesta hipotese, os CRI que ja

tiverem subscritos e integralizados no dmbito da Oferta serdo resgatados pela Emissora.

3.3.6.1. Na hipdtese de colocagdo parcial, observado o Montante Minimo, ficando facultado
a Securitizadora cancelar ou subscrever os CRI ndo colocados.

3.3.6.2. E facuitado ao investidor, no momento da subscri¢io dos CRI através do Boletim de
Subscri¢do, condicionar sua adesdo a que haja distribuigdo: (i) da totalidade dos CRI; ou (ii) de uma
proporgdo ou gquantidade minima dos CRI, definida conforme critério do préprio investidor, mas
que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo.

3.32.6.3. No caso do inciso {ii} da Clausula 3.3.5.2 acima, o investidor devera, no momenta
da subscricdo, indicar no Boletim de Subscrigdo se, implementando-se a condigdo prevista,
pretende receber a totalidade dos CRI subscritos ou quantidade equivalente a proporgao entre o
numero de CRI efetivamente distribuidos e 0 nimero de CRI originalmente ofertados, presumindo-
se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em receber a totalidade CRI por ele
subscritos.

3.3.7. Ovalor da Emiss3o ndo poderd ser aumentado em nenhuma hipétese.

Destinagdo de Recursos:

3.4.  Os recursos obtidos com a subscricio e integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora
exclusivamente para o pagamento a Cedente do Valor de Cessdo.

3.4.1. Qualquer eventual alteragdo com relagdo a destinagdo dos recursos obtidos com a
emissdo das Debéntures, incluindo, mas ndo se limitando, aos Lotes do Empreendimento e
aos percentuais dos recursos a serem destinados nas aquisigdes dos Lotes, conforme
descricdo prevista no Anexo V da Escritura de Emissdo de Debéntures, devera ser precedida
de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures que devera ser levado a arguivamento
na Junta Comercial competente, na forma da legisiacdo aplicdvel, ao Termo de
Securitizagdo, bem como a qualguer outro Documento da Operagdo que se faga necessario,
sendo certo que tais alteragdes serdo realizadas diretamente pela Emissora e as demais
partes dos Documentos da Operagdo e, para tanto, dispensardo aprovagdo por parte dos
Titulares dos CRI.

3.4.1.2. Para os fins do item 3.4.1 acima, a Devedora obriga-se a informar a comprovagio
da utilizagdo dos recursos captados ao Agente Fiducidrio com cépia 3 Devedora,
exclusivamente através da apresentacdo da matricula atualizada dos Lotes, refletindo a
aquisi¢ao da totalidade dos Lotes pela Aroeira o que deverd ocorrer até 90 (noventa) dias
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a partir da data da Escritura de Emissdo de Debé&ntures {inclusive} ou trimestralmente, a
partir da data da Escritura de Emissdo de Debéntures {inclusive) e até a alocagdo total do
valor total da emissdo das Debéntures. Para os fins do disposto na presente Clausula, a
verificacdo pelo Agente Fiduciario limitar-se-4, tdo somente, a verificar as certiddes das
matriculas dos Lotes do Empreendimento que demonstrem a correta destinagdo dos
recursos descritos na declaracdo acima, respeitando-se o previsto da regulamentacgdo
aplicavel. O Agente Fiducidrio ndo serd responsavel por verificar a suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informagbes financeiras constantes dos
eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas efou
comprovantes de pagamento ef/ou demonstrativos contabeis da Devedora objeto da
destinacio dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o
fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informac¢des de aquisicdo das
certiddes.

3.4.1.3.0 Agente Fiducidrio podera solicitar informagdes e/ou documentos adicionais para
verificacdo da destinacdo dos recursos pela Devedora.

3.4.1.4. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui
previstos, o que sera verificado pelo Agente Fiduciario nos termos acima descritos, a
Devedora ficara desobrigada com relaggo as comprovagées de que trata a Clausula 3.4.1.2
acima.

3.4.1.5. Na hipdtese de o Agente Fiducidrio e a Emissora sofrerem auditoria pela CVM ou
outro 4rgdo regulador, a Devedora devera comprovar a destina¢do dos recursos sempre
que solicitada pela Emissora, no prazo de até 10 (dez) dias do recebimento de notificacdo
neste sentido, ou em prazo inferior, caso assim previsto em eventual oficio encaminhado
por érgdo regulador.

Declaragtes:

3.5. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo lll da Instrucdo CVM n¢ 414, seguem como
Anexo Hll, Anexo IV, Anexo V e Anexo VI ao presente Termo de Securitizagdo, declaragdo emitida pela

Securitizadora, pelo Coordenador Lider, pelo Agente Fiducidario e pela Instituicdo Custodiante,
respectivamente.

Clausula 42 — DA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1.  Os CRI serdo subscritos e integralizados na forma do item 4.1.1 abaixo, ndo sendo admitido 4gio ou
desagio no momento da sua subscrigdo e integralizagao.

4.1.1. Aintegraliza¢do dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a vista, em uma lnica
data a ser infermada pela Emissora no Boletim de Subscricdo, pelo Valor Nominal Unitério. Caso
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ocorram integralizagBes apos a Data da Primeira Integralizagdo dos CRI, o Valor Nominal Unitario
devera ser acrescido da remuneragdo incidente desde a Data da Primeira Integralizagdo dos CRI até
as respectivas datas de integralizag3o dos CRI.

4.1.2. A integralizacdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos
pela B3.

4.2. 0O desembolso sera feito diretamente na Conta do Patriménio Separado e estard condicionado ao
cumprimento das Condigdes Precedentes.

4.3. Cumpridas as Condi¢des Precedentes, a Emissora reterd, (i) diretamente na Conta do Patriménio
Separado, RS 133.711,00 (cento e trinta e trés mil, setecentos e onze reais), equivalente a somatdria das
proximas 3 (trés) parcelas de Juros Remuneratorios e Amortizacdo das Debéntures a contar da 132 parcela,
inclusive para compor o Fundo de Liquidez, e R$ 535.885,92 (quinhentos e trinta e cinco mil, oitocentos e
oitenta e cinco reais e noventa e dois centavos) referentes as despesas de emissao da operagdo, conforme
descrito no anexo | do Contrato de Cessdo; (ii} diretamente na Conta do Patriménio Separado,
RS 100.000,00 (cem mil reais), para constituiciio do Fundo de Marketing; {iii) RS 833.333,34 (oitocentos e
trinta e trés mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e quatro centavos) para compor o Fundo de Obras,

constituido na Conta Vinculada, nos termos do Contrato de Cessdo.

Clausula 52— CALCULO DA ATUALIZACAO MONETARIA DOS CRI, REMUNERAGCAO DOS CRI,
AMORTIZAGAO DE PRINCIPAL DOS CRI E PARCELA BRUTA DOS CRI

5.1. Correcio Monetéria: O Valor Nominal Unitdrio dos CRI serd atualizado monetariamente pela
variagdio mensal do IPCA/IBGE, com base na seguinte férmula (“Valor Nominal Atualizado”}:

VNa=VNbxC
Onde,

VNa = Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, expresso em reais, calculado com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamentag;

VNb = Valor Nominal Unitdrio na Data de Emissdo, ou saldo do Valor Nominal Unitario apds incorporacao
de juros, atualizagdo ou amortizagdo, o que ocorrer por uitimo, expresso em reais, calculado/informado
com 8 {oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variagao acumulada do IPCA/IBGE calculado com 8 {oito} casas decimais, sem arredondamento,
apurado da seguinte forma:

dup

NI, \dut
-G
Nl

!
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Onde:

NI = valor do numero-indice do IPCA/IBGE do segundo més anterior ao més de atualizagdo, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na prépria Data de Aniversario. Apds a Data de Aniversario, o “Nik”
correspondera ao valor do nimero-indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més de atualizagdo.;

NI, _,=valor do nimero-indice do IPCA/IBGE divulgado no més anterior ao més “k”;

dup: nimero de dias Gteis entre a Data da Primeira integralizacdo dos CRI, ou a Data de Aniversdrio
imediatamente anterior, conforme o caso, exclusive, e a data de caiculo, inclusive, limitado ao nimero total
de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA, sendo “dup” um nimero inteiro.

dut: nimero de dias Gteis entre a Data de Aniversario imediatamente anterior, exclusive, e a Data de
Aniversario imediatamente subsequente, inclusive, sendo “dut” um numero inteiro. Para o primeiro
periodo, dut serd igual a 22 (vinte e dois).

Observagdes:

(i) Considera-se Data de Aniversario as datas indicadas na tabela constante do Anexo |l ao presente
Termo.

(ii) O termo “ndmero-indice” refere-se a0 nimero-indice do IPCA/IBGE, apurado e divuigado pelo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica com as casas decimais divuigadas.

5.1.1. Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacdo do iPCA/IBGE em até 15 (quinze) dias da data
esperada para a sua divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua extingdo por imposicdao legal ou
determinacdo judicial, o IPCA/IBGE seja extinto, sem a indicagdo de um substituto legal, a Emissora
devera, no prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis contados do término do prazo de 15 (quinze) dias
acima previsto, convocar Assembleia de Titulares de CRI, para que definam e em comum acordo
com a Emissora sobre 0 novo parametro de atualizagdo monetdria das Debéntures e dos CRI a ser
aplicado. Até comunicagdo, peila Emissora, sobre a deliberagao do novo pardmetro de reajuste
monetario, os valores que sejam corrigidos pelo IPCA/IBGE, em conformidade com a Escritura de
Emissdo e este Termo de Securitizagdo, deverdo ser corrigidos, provisoriamente, de acordo com a
média da variagdo acumulada dos 3 (trés) ultimos indices publicados, sendo certo que eventuais
diferencas, quer positivas, quer negativas, ndo serdo compensadas.

5.1.2. Caso o IPCA/IBGE venha a ser divulgada antes da defini¢do acima prevista, a referida
Assembleia Geral ndo serd mais realizada, e o IPCA/IBGE, a partir de sua divulgac3o, voltars a ser

utilizada para o calcylp dos juros remuneratdrios das Debéntures e dos CRI desde o dia de sua
indisponibilidade.
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5.2.

Remuneracdo: A remuneragdo (“Remuneracdo”) compreendera juros remuneratérios incidentes

sobre seu Valor Nominal Unitario Atualizado a partir da Data da Primeira Integralizacdo dos CRI, e pagos ao

final de cada Periodo de Capitalizagdo, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por

dias uteis, conforme a seguinte formula:

53.

] = VNa X (Fator de Juros — 1)
Onde:

J = Valor unitério dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa: Valor Nominal Atualizado em conformidade com o item 5.1. acima.

Fator de Juros = Fator calculado com 9 {nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

DP

F d ; 1 =2
ator e]ul_‘os— (m+ )

Onde:

i = Taxa de juros informada com 4 {quatro) casas decimais na base exponencial 252 dias,
correspondente a 12,0000 (doze inteiros);

DP = nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Integralizagdo dos CRI ou a Data de Aniversério
anterior, conforme o caso, exclusive, e a data de calculo, inclusive, sendo "DP" um numero inteiro.

Amortizacdo: Apos o Periodo de Caréncia de Amortizagdo, o Valor Nominal Unitario Atualizado sera

amortizado mensalmente conforme tabela do Anexo Il

5.3.1. O célculo da parcela de amortizagdo mensal do Valor Nominal Unitério Atualizado serd
realizado de acordo com a seguinte formula:

AMi = VNa x T4;

Onde://
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AMi = Valor Unitario da i-ésima parcela de amortizagao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado em conformidade com o item 5.1. acima;

Ta =i-ésima taxa de amortizagio, expressa em percentual, informada com 4 (quatro) casas decimais
de acordo com a tabela constante do Anexo Il deste Termo.

Prorrogacdo de Prazos.

5.4. Considerar-se-30 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacdo
pecunidria relativa aos CRI {inclusive, referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo pecunidria da
Emissora no ambito deste Termo de Securitizagdo}, sem gue haja qualquer acréscimo aos valores a serem
pagos, até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente, caso a respectiva data de pagamento nio seja
Dia Util.

5.5. Na hipotese de atrasc no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, em virtude
do atraso do pagamento do Crédito Imobilidrio, incidirdo sobre o valor devido e n3o pago, a partir do
vencimento até a data de seu efetivo pagamento, atualizagdo monetdria, multa de 2% (dois por cento},
além de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados, pro rata temporis, com base em um més
de 30 (trinta} dias.

Clausula 62- DAS OBRIGAGCOES E DECLARACOES DA EMISSORA

6.1. A Emissora obriga-se a informar ao Agente Fiduciario todos os fatos relevantes acerca da Emissao,
bem como aqueles relativos a prépria Emissora por meio de comunicagdo por escrito em até 2 (dois) Dias

Uteis da ocorréncia de tais fatos.

6.2. A Emissora obriga-se a colocar a disposi¢do dos Titulares dos CRI e encaminhar ao Agente Fiduciario
um relatério mensal, até o 202 (vigésimo) Dia Util do més subsequente, ratificando a vinculagdo dos
Créditos Imobilidrios, representados pela CCi, aos CRI.

6.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:
(a) data de emissdo dos CRI;
(b) data de vencimento final dos CRI;
{c) saldo devedor dos CR!;
{d} critério de reajuste dos CRI;

{e}  wvalor pago aos titulares dos CRI no més;J,V
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f valor recebido da Devedora;
g) rol das garantias prestadas a Emissao;

{h)  osvalores mantidos junto ao Fundo de Liquidez; Conta Vinculada e Fundo de Marketing;

e
(i) status da comercializagdo e recebimento dos recebiveis dos Lotes do Empreendimento.

6.2.2. Os referidos relatérios de gestdo serdo preparados e encaminhados pela Emissora ao
Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 6.2. supra.

6.2.3. AEmissora declara que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissao dos CRI, além
da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas no presente Termo
de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagao.

6.2.4. Adicionalmente ao relatorio previsto acima, a Emissora obriga-se a enviar ao Agente
Fiducidrio, na mesma data de recebimento da Devedora efou da Aroeira devido até o dia 15
{quinze) de cada més, cdpias dos relatorios de prestacdo de contas do més anterior, demonstrando
0s recursos provenientes das vendas dos Lotes, os quais, em qualquer hipdtese, deverdo ser
depaositadas diretamente na Conta Centralizadora, devendo constar em tais relatérios os seguintes
itens: (i) tabela de lotes completa do empreendimento, identificando a situacdo comercial de cada
lote, {ii} identificac80 das parcelas recebidas, incluindo valores, data de vencimento e data do
efetivo pagamento; liii} totalizagdo dos valores recebidos no més; {v) vencido escritural; (vi) a
vencer escritural; (vii) saldo devedor contratual; (viii) detalhamento das despesas, de acordo com
o breakdown de receitas indicado no item 4.2.1 supra; e (xix) detalhamento da inadimpléncia,
incluindo medidas em curso ou previstas para reducdo. As informacgdes listadas em (i) e {ii) deverdo
estar disponiveis através de acesso ao sistema de gestdo da Devedora e da Aroeira, fornecido a
Emissora.

6.3. A Emissora obriga-se a fornecer aos Titulares de CRl e ao Agente Fiduciaric, no prazo de 15 (quinze)
Dias Uteis contados do recebimento da respectiva solicitagdo, todas as informacdes relativas aos Créditos
Imobilidrios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emisscra por parte da
Devedora, conforme o caso.

6.3.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do Agente
Fiducidrio, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da solicitacio fundamentada deste, a todas as
informagdes e documentos necessarios ac desempenho de suas fungbes relativas aos CRI; (ii)
encaminhar ao Agente Fiduciario, na mesma data de suas publicacbes, os atos e decisdes da
Emissora destinados aos Titulares dos CRI que venham a ser publicados; e (iii) informar ac Agente
Fiducidrio a ocorréncia de quaisquer Eventos de Liquida¢3o do Patrimdnio Separado, deverd ser

r
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comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 5 {cinco) Dias Uteis contados da data em

que a Emissora tenha ciéncia de sua ocorréncia.

6.4. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos
socletdrios necessarios a realizagdo do relatorio anual, conforme Instrugdo CVM n2 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 disponibilizagdo na CVM do relatério anual do Agente
Fiducidrio. O referido arganograma do grupo societdrio da Emissora devera conter, inclusive, controladores,
controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada
exercicio social.

6.5. A Emissora neste ato declara que:

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

b) estd devidamente autorizada e abteve todas as aprovacées necessdrias a celebra¢do deste
Termo e dos demais Documentos da Operacdo em que seja parte, para a emissao dos CR
e ao cumprimento de suas obrigagdes, tendo sido satisfeitos todes os requisitos legais e
estatutarios necessdrios referentes & Emissora para esse fim;

{c) 0s representantes legais que assinam este Termg e os demais Documentos da Operacdo
em que seja parte tém poderes estatutdrios efou delegados para assumir, em seu nome,
as obriga¢Oes ora estabelecidas e, sendo mandatdrios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

{d) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl e das Garantias
prestadas nos termos do Contrato de Cessao;

(e) foram contratados escritérios especializados para avaliar as Garantias e que os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, em conformidade com opinido legal da operacdo,
encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, gravames ou restriges de
natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de
qualquer fato que impega ou restrinja o direito de celebrar este Termo e os demais
Documentos da Operacdo em que seja parte, incluindo, mas ndo se limitando, a validade e
eficacia das Garantias e dos bens dados em garantia, exceto pefa condigdo suspensiva da
Alienac¢do Fiduciaria de Imdveis;

(f) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padres de diligéncia para assegurar a
existéncia do-Crédito Imobiliario, nos exatos valores e nas condicdes descritas no Contrato
de Cessao;
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(g) ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais,
pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios representados pela CCl e/ou as
Garantias, ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

(h) nao ha qualquer vinculo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o Agente
Fiducidrio de exercer plenamente suas fungdes;

{i) que ndo oferece, na presente Emissdo, garantias ou direito de regresso contra seu
patriménio comum, bem como ndo hd qualquer tipo de coobrigagic por parte da
Securitizadora quanto as obrigagbes da Devedora;

() este Termo e os demais Documentos da Operagcdo em que seja parte constituem uma
obrigac3o legal, vaiida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos

e condigOes.
Clausula 72— DAS GARANTIAS

7.1 Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas, serdo constituidas
pelas Garantidores as Garantias em favor da Emissora, nos termos dos respectivos Documentos da
Operacdo.

7.2. Nio serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, diretamente sobre os CRi, que
gozardo indiretamente das Garantias que serdo constituidas em faver da Emissora. Os CRI ndo contardo
com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimdnio
que ndo componha o Patrimdnio Separado ndo serd utilizado para satisfazer as obrigagtes assumidas no

ambito do presente Termo de Securitizagdo.

7.3. A concessdo das Garantias descritas no item 7.1 acima é pactuada nesta data, nos termos dos
Documentos da Operagdo, sendo certo que deverdo ser constituidas em beneficio do Patrimonio Separado
até a Data da Primeira Integralizagdo, nos termos dos respectivos instrumentos.

Disposicdes Comuns as Garantias

7.4. Fica certo e ajustado que, ainda que tenham sido constituidas diversas garantias nos termos dos
Documentos da Operagdo, a Emissora, na qualidade de beneficiaria das Garantias e administradora do
Patrimonio Separado terd a obrigacdo de excutir primeiro a Alienagdo Fiducidria de Ac¢des Aroeira como
forma de receber os créditos devidos decorrentes das Obrigagbes Garantidas e, caso ainda haja saldo
devedor remanescente, a Alienacdo Fiducidria de Iméveis, sendo certo que, uma vez excutida a Alienagio
Fiduciaria de AcBes Aroeira e a Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, fica a Emissora obrigada a dar a mais plena,
integral e irrevogavel quitacdo das ObrigagBes Garantidas, ainda que haja saldo devedor remanescente.
Consequentemente, o Agente Fiduciario, na qualidade de representante da comunhio do?tulares de CRi,

devera reconhecer e respeitar a quitacdo dada pela Emissora, nos termos desta Clausula.
f
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7.5. Observada a Cldusula 7.4 acima, as Garantias foram outorgadas em cardter irrevogavel e
irretratavel pelos Garantidores, vigendo até a integral liquida¢do das ObrigagGes Garantidas, nos termos
dos Documentos da Operagao.

Clausula 82 - DO FUNDO DE LIQUIDEZ, DO FUNDO DE OBRAS E DO FUNDO DE MARKETING

8.1.  Fundo de lLiguidez. A Emissora constituird, na Conta do Patrimdnio Separado a partir do Valor de
Cess3o, o Fundo de Liquidez, em montante que devera corresponder ao Valor do Fundo de Liquidez, o qual
podera ser utilizado pela Emissora para fins dos pagamentos previstos na ordem de prioridades previstas
na clausula 9.9 abaixo.

8.2. Manutencdo e Liberacdo do Fundo de Liguidez. O Fundo de Liquidez ser3 liberado para a Devedora

caso {i) a somatdria do valor presente dos contratos de compra e venda dos Lotes do Empreendimento seja
igual ou superior a 120% {cento e vinte por cento) do saldo devedor do CRI; ou (i) a totalidade dos Lotes
do Empreendimento sejam vendidos, conforme verificado pela Emissora.

8.2.1. Os recursos do Fundo de Liquidez serdo utilizados seguindo a ordem de prioridades
previstas na clausula 9.9 abaixo.

8.2.2. Uma vez esgotados os recursos do Fundo de Liquidez, ndo havera a necessidade de sua
recomposicao.

8.3. Fundo de Obras. £ o fundo constituido na Conta Vinculada, no valor de RS 833.333,34 (oitocentos
e trinta e trés mil, trezentos e trinta e trés reais e trinta e gquatro centavos), correspondente a realizagdo
das obras do Empreendimento. O valor devera ser liberado pela Emissora a Devedora ou a quem esta
indicar, em até 10 (dez) dias contados da data do recebimento pela Emissora e pela Aroeira de notificagdo
enviada pela Devedora, mediante a apresentacgdo do Termo de Verificagdo de Obras (“TVOQ"}, emitido pela
Prefeitura Municipal de Taubaté, indicando a entrega de todas as obras relativas ac desenvolvimento do
Empreendimento, sendo certo que RS 1.813.00,00 (um milhdo e oitocentos e treze mil reais) referem-se ao
valor de obras a serem executadas no Empreendimento, os quais, em caso de ndo execugdo das obras pela
responsavel, poderdo ser utilizados para realizar as obras faltantes, as expensas da vendedora dos Lotes,
nos termos do Contrato de Cessdo.

8.4. Fundo de Marketing. E o fundo para viabilizar a implementagdo e o desenvolvimento do
Empreendimento, constituido na Conta do PatrimGnio Separado, no valor de RS 100.000,00 {cem mil reais),
exclusivamente para gastos com publicidade digital e convencional, montagem e desmontagem de stand

de vendas (incluida locacdo de equipamentos), nos termos do Contrato de Cessao.

8.5. Investimentos Permitidos: Os recursos do Fundo de Liquidez, do Fundo de Obras e do Fundo de
Marketing estardo abrangidos pela instituicdo do Regime Fiducidrio e integrardo o Patrimdnio Separado,
sendo certo que serdo aplicados nos Investimentos Permitidos. A Emissora ndo terd qualquer

responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindicagdes, demandas, danos, tributos,




ou despesas resultantes das aplicagbes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer
responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressdo deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquida¢do dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
demoras.

8.6. Reversio dos Valores Restantes. Todos os valores restantes no Fundo de Liquidez, no Fundo de

Obras e no Fundo de Marketing apés a liquidacdo integral dos CRI e pagamento integral das Obrigactes
Garantidas deverdo ser revertidos 3 Devedora, mediante transferéncia para conta corrente a ser indicada

pela Devedora, ressalvado a Emissora os beneficios fiscais destes rendimentos.
Clausula 92 — DO REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Na forma do artigo 92 da Lei n?9.514, a Emissora institui Regime Fiducidrio sobre os Créditos
Imobilidrios oriundos das Debéntures e representados pela CCl, as Garantias e a Conta do Patrimdnio
Separado, constituindo referidos Créditos Imobiliarios representados pela CCl fastro para a emissdo dos
CRI.

9.2. O Regime Fiducidrio, mediante entrega deste Termo a Instituicdo Custodiante da CCl, sera
registrado confarme previsto no artigo 23, § Gnico, da Lei n2 10.931/04.

9.3. Os Créditos Imabiliarios oriundos das Debéntures e representados pela CCl, as Garantias e a Conta
do Patrimbnio Separado permanecerdo separados e segregados do patrimdnio comum da Emissora até o

vencimento e pagamento integral dos CRI.

9.3.1. O Patrimdnio Separado, unico e indivisivel, serda composto (i) pelos Créditos Imobiliarios
oriundos das Debéntures e representados pela CCl; (ii) pelas Garantias; e (iii) pela Conta do
Patrimdnio Separado e sera destinado especificamente ac pagamento dos CRI, pelo pagamento das
despesas de administragdo do Patrimdnio Separado e respectivos custos tributdrios, conforme
previsto neste Termo e das demais obrigagdes relativas ac respectivo Regime Fiduciario, nos termos
do artigo 11 da Lei n.2 9.514.

9.4, Na forma do artigo 11 da Lei n.29.514, os Créditos Imobiliarios oriundos das Debéntures e
representados pela CCl, as Garantias e a Conta do Patrimdnio Separado estao isentos e imunes de qualquer
acdo ou execugdo pelos credores da Emissora e/ou Devedora, ndo se prestando a constituigdo de garantias
ou de execugdo por quaisquer dos credores, por mais privilegiados que sejam, e s responderdo pelas
obrigagBes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo
76 da Medida Provisoria n2 2,158-35/2001.

9.5. A Emissora administrara ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias

necessarias a8 manutengio de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento no dmbito dos CRI
e demais encargos acessorios dos CRI, bem como mantendo registro contébil independente do restante de/

/
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seu patriménio e elaborando e publicando as respectivas demonstragdes financeiras, em conformidade
com o artigo 12 da Lei n? 8.514.

9.5.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo |l da Instrugdo CVM n? 414, a Emissora
declara que:

a) aguarda e a conservagdo de 1 (uma) via original da Escritura de Emissdo de CCl e 1 {uma)
cépia da Esecritura de Emissdo de Debéntures., serdo de responsabilidade da Instituicdo
Custodiante;

b} aarrecadagdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades da Emissora,
da seguinte forma:

c.1} a Emissora: (i) o controle da evolucdo dos Créditos Imobilidrios; (i) a apuracdo e
informacdo a Devedora dos valores devidos; (iii) o controle e a guarda dos recursos que
transitardo pela Conta do Patrimbnio Separado; e (iv) a emissdo, quando cumpridas as
condi¢Bes estabelecidas, dos respectivos termos de liberacdo de garantias;

c.2) a Devedora: (i) a adogdo das providéncias necessarias a efetivagdo do crédito, na
Conta do Patriménio Separado, do valor das parcelas de responsabilidade da Devedora; e
{ii) a prestacdo de informagBes relacionadas a inexecugdo dessa tarefa, assim que

solicitadas pela Emissora.

9.6. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patrimdnio Separado em caso
de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria ou,
ainda, por desvio da finalidade do mesmo, reconhecidos por sentenga condenatéria transitada em juigado.

9.7, Taxa de Administracdo: A Securitizadora fara jus ao recebimento mensal da Taxa de Administracdo,

no valor de RS 1.500,00 (um mil e quinhentos reais), liquidos de todos e quaisquer tributos, atualizada
mensalmente pela variagdo acumulada do IGP-M/FGV, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario.

9.8. Todos os tributos e/ou contribuicbes que incidam sobre os pagamentos da remuneragio da
Emissara descrita no item 9.7 acima, serdo suportados pelo Patriménio Separado, inclusive os tributos
incidentes na fonte que devam ser retidos pela Devedora sobre tais pagamentos, que deverdo ser ajustados
para que a Emissora receba o valor devido livre que quaisquer tributos incidentes na fonte (gross-up).

9.8.1. A Taxa de Administragio deverd ser paga a partir do 12 (primeiro) Dia Util subsequente 3
integralizacdo dos CRl e, a partir de entdo, mensalmente na Data de Aniversario, até o resgate total
dos CRI.
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9.8.2. Em caso de atraso no pagamento da Taxa de Administragdo, incidirdo sobre o valor do
débito correco monetaria pelo IPCA, multa de 2% (dois por cento), bem como juros moratérios de

1% (um por cento} ac més, calculado pro rata temporis.

9.9, Ordem de Prioridade de Pagamentos: Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos

Imobilidrios, representados pela CCl, incluindo gualquer recurse oriundo de amortizagBes extraordinarias
das Debé&ntures, aqueles oriundos das vendas dos Lotes, liquidagdo antecipada ou realizagdo das Garantias
deverido ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada
item somente serd pago caso haja recursos disponiveis na Conta do Patrimdnio Separado, apéds o
cumprimento do item anterior:

(i) Pagamento de tributos da Aroeira;

(ii} Pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI} e eventuais custos do Cartério
de Registro de Iméveis Comarca de Taubaté do respectivo lote;

(iii) Destinaco dos recursos para registro de alienagdo fiduciaria, em conformidade com as
disposi¢des dos respectivos contratos de compra e venda;

{iv) Pagamentos das despesas da operagdo;

{v) Pagamento dos Juros Remuneratérios das Debéntures e, consequentemente, dos CRI; e

{vi) Amortizagdo ordinaria do saldo devedor das Debéntures e, consequentemente, dos CRI;

{vii) Pagamento de eventuais distratos relacionados ao Empreendimento; e

(viii}  Amortizagdo extraordindria do saldo devedor das Debéntures e, consequentemente, dos CRI.

9.10. Os recursos disponiveis na Conta do Patrimdnio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos
imobilidrios, representados pela CCl, serdo aplicados nos Investimentos Permitidos, observada a Ordem de
Prioridade de Pagamentos estabelecida no item 9.9 acima. Os pagamentos referentes aos valores a que
fazem jus os titulares dos CRl serdo efetuados pela Emissora na medida em que existam recursos no

Patriménio Separado, utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.
Clausula 102- DO AGENTE FIDUCIARIO

10.1. A Emissora nomeia e constitui a Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda., como Agente Fiduciario da Emissdo que, neste ato, aceita a nomeag3o para, nos termos da lei e do
presente Termo de Securitizagdo, representar perante a Emissora, os interesses da comunhao dos Titulares
de CRI.

10.2. O Agente Fiduciario exercerd suas fun¢bes a partir da data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a quitagdo integral dos CRI ou até sua
efetiva substituicdo.

10.3. Atuando como representante da comunhdo dos Titulares de CRI, o Agente Fiducidrio, declara:/
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{i) aceitar a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribui¢Ges previstas na legislagdo especifica e neste Termo de Securitizagdo;

{ii) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas e
condigdes;
{iii) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com suas

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

(iv) que a celebragdo deste Termo de Securitiza¢do e o cumprimento de suas obrigagtes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente

Fiducidrio;

(v) ter verificado a legalidade e a auséncia de vicios da operag¢dc objeto do presente Termo de
Securitizacdo, além da veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagoes
prestadas pela Emissora no presente Termo de Securitizagao;

(vi) que os Créditos Imobilidrios do Patriménio Separado estdo vinculados unica e
exclusivamente aos CRI;

(vii) ndo se encontrar em nenhuma das situactes de conflito de interesse previstas no artigo 62
da Instrucao CVM n2 583, conforme descritas e caracterizadas no Anexo VIl deste Termo de
Securitizac3o;

{viii) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe
€ atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei das Sociedades por Agdes;

{ix) ndc possuir qualquer relagdo com a Emissora, com o Cedente ou com a Devedora que o
impec¢a de exercer suas fungdes de forma diligente;

(x) gue assegurara, nos termos do & 12 do artigo 62 da Instrugdo CVM n?2 583, tratamento
equitativo a todos os titulares de certificados de recebiveis imobilidrios de eventuais
emissbes realizadas peta Emissora, sociedade coligada, controlada, controladora ou
integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de agente
fiduciario;

(xi) verificard a regularidade da constituicdo das Garantias e dos Créditos Imobilidrios,
imobilidrios representados pelas Debéntures, para fins de observancia da manutencio de
sua suficiéncia e exequibilidade nos termos das disposicGes estabelecidas no Termo de
Securitizac3o e da constituigd3o dos Créditos Imobilidrios representados pelas Debéntures,
quando do registro das Garantias na medida em que forem registradas junto aos Cartérios
de Registro de Titulos e Documentos e nos Cartérios de Registro de Imdveis competentes,
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(xii)

incluindo a constituicdo do Fundo de Liquidez, do Fundo de Obras e do Fundo de Marketing,
além do registro da Escritura de Emissdo de Debéntures na Junta Comercial competente,
nos prazos previstos nos Documentos da Operacgdo. Por fim, (i) segundo convencionados
pelas partes nos contratos de Alienag3o Fiduciaria de AgBes Aroeira, as A¢des Aroeira sao
suficientes em relagdo ao saldo devedor dos CRI na data de assinatura deste Termo de
Securitizag3o; e (ii) o Fundo de Liguidez é isoladamente insuficiente para fins de pagamento
do saldo devedor da Emissdo na data de assinatura do presente Termo de Securitizagdo; e

gue ndo atua em outras emissdes de titulos e valores mobilidrios da Emissora.

10.4. Incumbe a0 Agente Fiduciario ora nomeado, sem prejuizo de outros deveres que sejam previstos

em lei especifica ou neste Termo de Securitizacdo:

(i)

(i)

(iii)

{iv}

{v)

{vi}

{vii)

(viii)

(ix)

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI;

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da fungao
o cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa e proba costuma empregar na administracdo
de seus proprios bens;

renunciar a fungdo, na hipdtese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer
outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagdo da assembleia para

deliberar sobre sua substituigdo;
conservar em boa guarda toda a documentagdo refativa ao exercicio de suas fungées;

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

diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizagdo e seus aditamentos,
sejam registrados nos orgdos competentes, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as

medidas eventualmente previstas em lei;

acompanhar a prestacdo das informag¢Ges periédicas pela Emissora e alertar os Titulares
dos CRI, por meio do relatorio anual elaborado pelo Agente Fiduciario, sobre

inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

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

opinar scbre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de modificagdo das
condicbes dos CR!;
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(x) verificar a regularidade da constituigdo das Garantias, bem como o valor dos bens dados
em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos das

disposi¢Oes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo;

(xi} examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando sua opinido a

respeito do assunto de forma justificada;

(xii) intimar, conforme o caso, os Garantidores a reforcar as Garantias, na hipotese de sua
deterioracido ou depreciagdo;

(xiii) solicitar, quando julgar necessdrio para o fiel desempenho de suas fun¢Bes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto,
das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica, da localidade onde se situe o bem
dado em garantia ou o domicilio ou a sede do devedor, do cedente, do garantidor ou do

coobrigado, conforme o caso;

(xiv) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patriménio
Separado;
(xv) convocar, quando necessdrio, a Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na forma do art. 10

da Instrugdo CVM n2 583;

{xvi) comparecer a Assembleia Geral dos Titulares dos CRi a fim de prestar as informagbes que
jhe forem solicitadas;

(xvii) manter atualizada a relagdo dos Titulares dos CRI e de seus enderegos;

{xviii)  fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes neste Termo de Securitizagdo,

especialmente daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de ndo fazer;

{xix) comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigagtes
financeiras assumidas no Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacbes relativas a
garantias e a clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI
e que estabelecem condi¢bes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando
as consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito
do assunto, observado o prazo previsto na regulamentacio aplicdvel;

{xx) verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar a existéncia e a
integridade dos CRf e dos Créditos Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto de
guarda por terceiro contratado para esta finalidade; e ///
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{xxi) verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar que os direitos
incidentes sobre os CRI e os Créditos Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto

de guarda por terceiro contratado para esta finalidade, ndo sejam cedidos a terceiros.

10.5. A Emissora, com os recursos da Devedora e nos termos do Contrato de Cessdo, devera pagar ao
Agente Fiducidrio, como remuneragio pelo desempenho dos deveres e atribuigbes que lhe competem, nos
termos da lei e deste Termo, (a) & titulo de implantac3o, sera devida parcela inica de RS 2.000,00 {dois mil
reais) devida em até 52 {quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizagdo dos CRI; (b} 3 titulo de
honorarios pela prestagdo dos servicos, serdo devidas parcelas semestrais de RS 9.000,00 (nove mil
reais) cada, para o acompanhamento padrdo dos servigos de Agente Fiducidrio, devida em até 52 (quinto)
Dia Util apds a primeira data de integralizagio dos CRI e as demais a serem pagas nos semestres
subsequentes até o resgate total dos CRI; e (c) RS 1.000,00 (mil reais) pela verificagdo da destinagdo dos
recursos de que trata a Clausula Quarta da Escritura de Emissdo de Debéntures, devida a cada trimestre a
partir da data de emissdo das Debéntures {(inclusive), em ambos os casos até a utilizacdo total dos recursos
oriundos da Escritura de Emissdo de Debéntures. As parcelas descritas nos itens “b” e “¢” acima serdo
atualizadas anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, cu ainda, na impossibilidade
de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, inclusive a
remuneragiio (flat e recorrente). Aremuneragio do Agente Fiducidrio deverd ser paga por meio de depdsito
na conta corrente a ser indicada oportunamente pela Instituicdo Custodiante, valendo o comprovante de

depdsito como prova de pagamento e quitaggo.

10.5.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRi ou da Emissora, ou de reestruturagdo
das condigBes dos CRI apds a Emissdo, bem como a participagdo em reunides ou contatos
telefénicos efou conference call, Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao
Agente Fiduciério, adicionalmente, a remuneragio no valor de RS 550,00 (quinhentos e cinquenta
reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, a comentdrios aos
Documentos da Operagdo durante a estruturagdo da mesma, caso a operacdo ndo venha se
efetivar, execucdo das Garantias, participacde em reuniGes internas ou externas ao escritorio do
Agente Fiduciario formais ou virtuais com a Emissora e/ou com os Titulares dos CRI ou demais
partes da Emissao, andlise a eventuais aditamentos aos documentos da operagao e implementacio
das consequentes decisGes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apés
comprovacao da entrega, pelo Agente Fiducidrio, de “relatorio de horas” 3 Emissora. Entende-se
por reestrutura¢do das condigfes dos CRI os eventos relacionados a (i) alteragdo das Garantias,
prazos e fluxos de pagamento e Remuneragdo, condi¢bes relacionadas as recompra compulséria
efou facultativa, integral ou parcial, vencimento antecipado, efou resgate antecipado efou
liguidagdo do patriménio separado, conforme o caso, e, conseqguentemente, resgate antecipado
dos CRI e de Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos documentos da oferta,
dentre outros; (ii) eventual conversdo dos debéntures em acdes para fins dacdio em pagamento. Os
eventos relacionados a amortiza¢do dos CRI ndo sdo considerados reestruturacdo dos CRI.
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10.5.2. A remunera¢do serd devida mesmo apoOs o vencimento final dos CRI, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja exercendo atividades inerentes a sua fungio em relagdo a Emissdo,
remunerac¢do essa que sera calculada pro rata die.

10.5.3. As parcelas de remuneracdo do Agente Fiducidrio serao atualizadas anualmente pela
variacdo acumulada do IGPM ou, na sua falta, pelo indice oficial que vier a substitui-to, a partir da
data de pagamento da primeira parcela da remuneragdo devida ao Agente Fiduciario, até as datas

de pagamento de cada parcela da mencionada remuneracdo, calculadas pro rata die se necessdrio.

10.5.4. Os valores referidos acima serdo acrescidos dos valores dos tributos que incidem sobre a
prestacdo desses servicos, tais como: (i) ISS, (ii) PIS; (iii} COFINS; {iv) CSLL, e {v) Imposto de Renda
Retido na Fonte — IRRF, bem como outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo do
Agente Fiduciario, sendo certo que serdo acrescidos aos pagamentos valores adicionais, de modo
que o Agente Fiduciario receba os mesmos valores que seriam recebidos caso nenhum dos

impostos elencados neste item fosse incidente (pagamento com gross up).

10.5.5. Em caso de mora no pagamento de gualquer quantia prevista acima, os débitos em atraso
ficardo sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros
moratdrios de 1% {um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo
monetaria pelo IGPM, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento,
calculado pro rata die.

10.5.6. A remunerag¢do prevista acima ndo inclui despesas consideradas necessérias ao exercicio da
fungdo de agente fiducidrio, em valores de mercado e devidamente comprovadas, durante a
implantacdo e vigéncia do servigo, as quais serdo cobertas pela Emissora, com os recursos da
Devedora, mediante pagamento das respectivas cobran¢as acompanhadas dos respectivos
comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou mediante reembolso, apos prévia
aprovacdo, sempre gue possivel, quais sejam: publicagdes em geral; custos incorridos em contatos
telefénicos relacionados a Emissdo, notificagbes, extracdo de certidbes, despesas cartorarias,
fotocdpias, digitalizacGes, envio de documentos, viagens, contatos teilefénicos, alimentagdo e
estadias, despesas com especialistas, tais como auditoria efou fiscalizagdo, entre outros, ou
assessoria legal aos Titulares dos CRI.

10.5.7. No caso de inadimplemento da Emissora e/ou Devedora, todas as despesas decorrentes de
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer
para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deverao ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI e, posteriormente, conforme previsto em lei,
ressarcidas peta Emissora e/ou pela Devedora {conforme quem tiver dado a causa). Tais despesas
a serem adiantadas pelos Titulares dos CRi correspondem a depésitos, custas e taxas judicidrias nas
acdes propostas pelo Agente Fiducidrio, enquanto representante da comunhdo dos Titulares dos
CRI. Os honorarios de sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportados pelos Titulares
dos CRI, bem como a remuneragdo do Agente Fiducidrio na hipotese da Emissora e/ou Devedora




permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30
(trinta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do

risco de sucumbéncia.

10.6. O Agente Fiducidrio deve ser substituide na hipdtese de impedimento, rendncia, intervengdc ou
liquidagio extrajudicial do Agente Fiducidrio, no prazo de 30 (trinta) dias, mediante deliberagdo da
Assembleia de Titulares de CRI.

10.7. O Agente Fiducidrio poder3 ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislagao em vigor;
b) pelo voto da maioria dos presentes dos Titulares dos CRI;

¢} por deliberagdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no
artigo 13 da Lei n2 9.514; ou

d) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na Clausula 10.4., acima,

10.8. A assembleia destinada a escolha de novo Agente Fiducidrio, tanto para o disposto no item 10.6
como para o disposto no item 10.7, deve ser convocada pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, podendo
também ser convocada por Titulares dos CRI que representem 10% (dez por centa), no minimo, dos titulos
em circulagcdo da respectiva emissdo ou série.

10.8.1. Se a convocacdo da assembleia referente ao disposto no item 10.6 ndo ocorrer até 15

(quinze) dias antes do final do prazo, cabera a Emissora efetuar a imediata convocagao.

10.9. O Agente Fiducidrio substituto assumira integralmente os deveres, atribuicSes e responsabilidades
constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo.

10.10. A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de aditamento deste
Termo.

10.11. Os Titulares dos CRI poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacancia por meio de voto
da maioria absoluta destes.

10.12. Os atos ou manifesta¢Ses por parte do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigages para com eles, bem como aqueles relacionados
ao devido cumprimento das obrigagGes assumidas neste instrumento, somente serdo validos goando
previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia de Titulares de CRI.
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Clausula 112 — DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Sero considerados eventos de liquidacdo do Patrimdnio Separado dos CRI, mediante deliberagdo
da Assembleia Geral dos Titulares de CRI, as seguintes hipoteses {“Eventos de Liguidacdo do Patrimdnio

Separado”):

a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homeologacgdo judicial do referide plano;

b) requerimento, pela Emissora, de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento
do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido
ou canceiado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

d) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora;

e) inadimplementa ou mora, pela Emissora, de qualguer das obrigagbes ndo pecunidrias
previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidagdo do Patriménio Separado
poderd ocorrer desde que tal inadimptemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias
corridos, contados da notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo Agente

Fiduciario; ou

f) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagbes pecunidrias previstas
neste Termo, desde que a Emissora tenha recebido as prestagdes devidas pela Devedora
ou que haja saldo na Conta do Patriménio Separado suficiente para pagamento dessas
obrigagGes pecunidrias, sendo que, nessa hipétese, a liquidagdo do Patrimdnio Separado
podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da notificacgio formal e comprovadamente realizada pelo Agente
Fiducidrio.

11.2. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos, bem como de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, devera ser prontamente comunicada, ao Agente Fiducidrio, pela Emissora, em 2
(dois) Dias Uteis. O descumprimento desse dever pela Emissora nio impediré o Agente Fiduciario ou os
Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretens&es nelas previstos ou neste
Termo e nos demais documentos da Emissdo ou da Oferta.

11.3. Naocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagdio do Patrimdnio Separado, o Agente Fiduciario
assumird transitoriamente e imediatamente a administragdo do Patriménio Separado, devendo convocar,
em até 30 (trinta) dias corridos, Assembleia Geral de Titulares de CR! para deliberar sobre lﬂqmdagao ou
ndo do Patriménio Separado ou pela continuidade de sua gestdo por outra securitizadora. }
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Clausula 122 - DA ASSEMBLEIA DE TITULARES DE CRI

12.1. Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de Titulares de CRI, a fim

de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh&o dos Titulares de CRi.
12.2. A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada:
{i) pela Emissora;
{ii) pelo Agente Fiduciario, ou
{iii} por Titulares de CRi que representem, no minime, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagdo.

12.3. Observado o disposto no item 12.12 acima, devera ser convocada Assembleia de Titulares de CRI
mediante edital publicado 3 {trés) vezes no jornal no qual a Emissora divulga suas informagdes, toda vez
que a Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, tiver de exercer ativamente seus direitos
estabelecidos na CCl ou em quaisquer outros Documentos da Operacdo, para que os Titulares de CRI
deliberem sobre como a Emissora deverd exercer seu direito frente a Devedora e Garantidoras.

12.3.1. A Assembleia de Titulares de CRI mencionada neste item 12.3 devera ser convocada em
primeira convocag¢do no prazo de, no minimo, 20 (vinte) dias corridos a contar da publicagdo do
edital de primeira convocagdo e, em segunda convocacao, no prazo de, no minimo, 8 {oito) dias a
contar da publicacdo do edital para segunda convocagao, caso a Assembleia Geral ndo sejainstalada
na data prevista em primeira convocagdo. Nao se admite que a segunda convocagdo da Assembleia

Geral seja providenciada conjuntamente com a primeira convocacgao.

12.3.2. Somente apos receber do Agente Fiduciario a orientagdo definida pelos Titulares dos CRI, a
Emissora deverd exercer seu direito e devera se manifestar conforme the for orientado, exceto
desse de outra forma prevista nos Documentos da Operacio. Caso os Titulares de CRI nio
comparegam a Assembleia de Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma definigao sobre a orientagdo,
a Emissora devera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, exceto se de
outra forma prevista nos Documentas da Operacdo, sendo que o siléncio ndo serd interpretado
como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares de CRI, n3o podendo ser imputada 3
Emissora qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia de manifestagio.

12.3.3. AEmissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a orientagdo
definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se t3o somente a manifestar-se conforme assim
instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui gualquer responsabilidade sobre o resultado e
efeitos juridicos decorrentes da orientagdo dos Titulares de CRI por ela manifestado,
independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares de CRI ou a Emissora.

12.4.  Aplicar-se-a a Assembleia de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei n? 11.076, Lei
n? 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Agdes, a respeito das assembleias de acionistas
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salvo no que se refere aos representantes dos Titulares de CRI, que poderao ser quaisquer procuradores,
Titulares dos CR! ou n3o, devidamente constituidos ha menos de 1 {um) ano por meio de instrumento de
mandato vilido e eficaz.

12.5. A Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a presenga de Titulares
de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulag3o e, em segunda convocagdo,

com qualguer nGmero.

12.6. Cada CRI em Circulagdo correspondera a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares de CRIl ou n3o.

12.6.1. Os quéruns de deliberagdo das Assembleias de Titulares de CRI deverdo levar em conta a
totalidade dos CRI em Circulagdo presentes.

12.7. Serd facultada a presenga dos representantes legais da Emissora nas Assembleias de Titulares de
CR:.

12.8. 0 Agente Fiducidrio devera comparecer a Assembleia de Titulares de CRI e prestar aos Titulares de
CRI as informacdes que lhe forem solicitadas, sendo que a Emissora, o Agente Fiducidrio e/ou os Titulares
de CRI poderdo convocar quaisquer terceiros (inclusive, a Cedente), para participar das Assembleias de
Titulares de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da
ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Cedente e/ou suas partes relacionadas ndo poderdo
participar do processo de deliberacdo e apuragdo dos votos dos Titulares de CRI a respeito da respectiva

matéria em discuss3o.

12.9. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI caberd, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente: {i) ao Diretor da Emissora; {ii) ao Agente Fiduciario; ou (iif) ao titular do CRI eleito pelos
Titulares de CRI presentes.

12.10. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo e/ou nos Documentos da Operac3o, todas as
deliberactes serdo tomadas, em primeira convocacio ou em gualquer convocacdo subsequente, por 50%
{(cinguenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo que sejam detidos pelos presentes em tal Assembleia
de Titulares de CRI.

12.11. Exceto se de outra forma estabelecido neste e/ou nos Documentos da Operagdo, as propostas de
alteragdes e de renlncias feitas pela Emissora em relagdo (i) as datas de pagamento da Remuneracio dos
CRl e as Datas de Pagamento da Amortizagdo de Principal; (ii} a forma de caiculo da evolugdo financeira dos
CRI, a Remuneracdo dos CRI, a Amortizagdo de Principal e o Valor Nominal Unitério; (iii) ao prazo de
vencimento dos CRI; (iv} aos Eventos de Liquida¢do do Patriménio Separado; (v) aos eventos de Resgate
Antecipado Obrigatdrio; (vi) aos Créditos Imaobiliarios, representados pela CCl, que possa impactar os
direitos dos Titulares de CRI; {vii} as Garantias que possam comprometer sua suficiéncia, exequibilidade, -
validade ou liquidez, exceto no caso da definicio da ordem e da forma da excuss3o das Garantias; e/ou

41;




{viii) aos qudruns de instalacdo efou de deliberagdo das Assembieias de Titulares de CRI, deverdo ser
aprovadas seja em primeira convocagdo da Assembleia de Titulares de CRI ou em qualguer convocagdo
subsequente, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 75% [setenta e cinco por cento} dos CRI
presentes & referida Assembleia Geral de Titulares de CRI em primeira convocagdo ou, em segunda
convocacdo, por maioria simples dos presentes, desde os presentes em primeira ou segunda convocagdo,
sejam sempre, no minimo, 50% {cinquenta por cento) dos CRI em Circulagao.

12.12. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd considerada
regularmente instalada a Assembleia de Titulares de CRi a que comparecerem todos os Titulares de CRI,
sem prejuizo das disposigdes relacionadas com os qudruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo.

12.13. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocacdo e realizagio de Assembleia de Titulares de
CRI nos casos previstos no item 0 acima e sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente: {i) de
modificagdes ja permitidas expressamente nos Documentos da Operagdo; (ii) da necessidade de
atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais ou regulamentares, inclusive decorrente de
exigéncias cartorarias devidamente comprovadas, {iii) quando verificado erro de digitacdo que ndo cause
impacto negativo aos CRI, ou ainda; {iv) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais
como alteracdo na razdo social, enderego e telefone; desde que tais alteragdes (a) ndo representem
prejuizo aos Titulares de CRI ou afetem o fluxo dos Créditos Imobhilidrics e {b) ndo gerem novos custos ou
despesas aos Titulares de CRI.

12.14. Este Termo de Securitizacdo e os demais Documentos da Operagdo poderdo ser alterados,
independentemente de deliberacdo de Assembleia Geral ou de consulta aos titulares de CRI, sempre que
tal alteragdo decorra exclusivamente da necessidade de atendimento de exigéncias da CVM, ou em
consequéncia de normas legais regulamentares, ou em razio de erros materiais que ndo afetem os direitos
dos Titulares de CRI, devendo ser, nesses casos, providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias corridos.

12.15. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias de Titulares de CRI
serdo encaminhadas somente 3 CVM via Sistema de Envio de Informagdes Periodicas e Eventuais — IPE,
sendo que sua publicagdo em jornais de grande circulagdo ndo serd necessdria, exceto se a assembleia
deliberar em sentido diverso.

Clausula 132 - DAS DESPESAS DA EMISSAQ

13.1. A Devedora deverd arcar com os custos fixos relacionados 3 Emissdo, os quais serdo pagos
diretamente pela Devedora a Securitizadora, com recursos exclusivamente deduzidos do Valor de Cessdo
do Contrato de Cessao para fins de pagamento das despesas flat e com recursos préprios da Devedora para
fins de pagamento das despesas recorrentes, na forma prevista na cldusula 2.1.5 do Contrato de Cess3o,
quais sejam (i) despesas com registros perante a B3, e do Termo e demais documentos e contratos
relacionados a Emissdo dos respectivos CRI perante os registros competentes; (i) despesas relacionadas a
custddia da respectiva CCl; (iii) honordrios e despesas do Agente Fiducidrio, os assessores legais

Escriturador, Instituigdo Custodiante, previstos no presente Termo; (iv) remuneracio e despesas incorridas /

t
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pelos demais prestadores de servigos vinculados a Emissdo; {v) eventuais incidéncias tributdrias sobre os
respectivos Créditos Imobilidrios, a respectiva CCl e respectivas Garantias; {(vi) demais custos relacionados
a Emissdo, incluindo-se, mas ndo limitado a, aqueles possam ser decorrentes de exigéncias da CVM ou
outros; (vii) despesas com o registro da documentagdo societdria da Securitizadora, desde que relacionadas
a Emissdo; {viii) despesas com a publicagdo da documentagdo societdria da Securitizadora, desde que
relacionadas & Emissdo, {ix) remunera¢io pela estruturagio da Oferta Restrita no valor de RS 50.000,00
{cinquenta mil reais) a ser pago a Emissora até o 1 (um) dia til apds a integralizagdo dos CRI; (x) taxa pela
administragdo do CRi no periodo em gue estiverem ativos, no valor de R$ 1.500,00 {um mil e quinhentos
reais) por més, sendo a primeira parcela devida em 1 {um) dia 4til apds a integralizagdo dos CRI; e despesas
com eventuais aditamentos aos Documentos da Operacdo equivalente a RS 600,00 (seiscentos reais) por
hora de trabalho dos profissionais da Securitizadora, dedicada a tais atividades, corrigidos a partir da data
da emissdo do CRI pelo IPCA.

13.1.1. A remuneracio definida na alinea “x” do item 13.1 continuara sendo devida, mesmo apds
o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncia ndo
sanada, remuneracdo esta gue sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuagdo
da Emissora.

13.1.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de gualguer remuneracdo prevista neste item 13.1,
estardo sujeitas a multa moratdria 3 taxa efetiva de 2% {dois por cento} incidente sobre o valor em
atraso, bem como a juros moratdérios 3 taxa efetiva de 1% (um por cento} ao més, incidentes sobre
o valor em atraso, calculados pro rata die e corre¢cdo monetaria pelo IPCA, sendo certo que o atraso
no pagamento da Instituicdo Custodiante e do Agente Fiduciario serao calculados pro rata die e

corre¢do monetaria pelo IGPM.
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13.1.3. Os valores referidos neste itens “iii”, “ix”, “x” e “x” da cladusula 13.1 serdo acrescidos dos
impostos que incidem sobre a prestacdo desses servigos, tais como IS5 (Impostos sobre Servigos de
Qualquer Natureza), CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuico ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social),
IRRF {Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneragdo da Emissora, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

13.2. Sdo despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranca, contabilizagdo (registro contabil independente),
auditoria, realizacdo e administracdo do Patrimbnio Separado, outras despesas
indispensaveis a administragdo dos Créditos Imobilidrios, exclusivamente na hipétese de
liguidacdo do Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na hipotese
de o Agente Fiducidrio assumir a sua administragdo;

b} as despesas com terceiros especialistas, advogados, Agente Fiducidrio, auditores, fiscais e
empresas especializadas em cobranga relacionados com procedimentos legais incorridas



para resguardar os interesses dos Titulares de CRI, bem como as despesas com
procedimentos legais, incluindo, mas sem limitagdo, depdsito judicial, arbitragem e
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRi, do Agente
Fiducidrio efou e da Securitizadora e realiza¢do dos Créditos Imobilidrios e das Garantias
integrantes do Patriménio Separado. Tais despesas incluem também os gastos com
honorarios advocaticios, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agBes propostas pelo
Agente Fiducidrio e/ou pela Securitizadora ou contra o Agente Fiduciario efou contra a
Securitizadora intentadas, no exercicio de suas fungdes, ou ainda que lhe causem prejuizos
ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhdo dos Titulares dos CRI, ou
Securitizadora dos CRI, bem como a remuneragdo e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario na hipotese de a Securitizadora permanecer em inadimpléncia por um periodo
superior a 30 (trinta) dias corridos, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia prévia
dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia;

c) eventual taxa de administragdo a outros participantes da estruturacae;

d) os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI aos Titulares de CRI, bem
como os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissdo, venham a ser criados efou
majorados ou que tenham sua base de calcule ou base de incidéncia alterada, questionada
ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da
tributacdo incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos imobilidrios e as Garantias;

e} despesas com publicages necessarias nos termos dos Documentos da Operagdo, exceto as
despesas com publicagbes decorrentes dos atos e fatos relevantes especificamente
relacionados a administracdo da Securitizadora, inciusive informacdes periddicas

ordinarias da Emissdo, da Emissora e/ou do Agente Fiducidrio;

f) as despesas de registro nos competentes cartorios, inclusive cartérios de registro de
imoveis, cartorios de titulos e documentos e juntas comerciais, bem como de eventuais

aditamentos deste Termo de Securitizagao e dos demais Documentos da Operagdo;

g) as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arhitrados pelo juiz, decorrentes de sentenga transitada em julgado, resultantes, direta ou
indiretamente, da Emissdo, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte do Agente Fiducidrio efou da
Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a
ser determinado em decisdo judicial condenatdria final proferida pelo juizo competente;

h) as despesas previstas na Clausula 10.5., acima, referente a remuneracio do Agente
Fiduciario, bem como aquelas custas e despesas cartorarias em que o Agente Fiduciario
venha a incorrer no decorrer da’ emissdo relacionada aos termos de quitagio e
acompanhamento das Garantias;
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13.3.
termos da Lei n? 9.514, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas

i} as despesas incorridas pela Securitizadora com o depdsito, uso, registro e custddia da CCl,
representativa dos Créditos Imobilidrios;

j) despesas com a eventual contratacdo de empresa de rating; e

k) demais despesas previstas em lei cou em regulamenta¢dc aplicivel como sendo de
responsabilidade do Patriménio Separado.

Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora limita-se ao Patrimdnio Separado, nos

mencionadas na Clausula 13.2., acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgao

dos CRI titulados por cada um deles.

13.4.
devera constituir, um Fundo de Liquidez, com recursos deduzidos do Valor de Cessdo do Contrato de

Para fazer frente aos pagamentos das despesas previstas na Clausula 13.2, acima, a Securitizadora

Cessdo, na Conta do Patriménio Separado, conforme clausula 8 acima.

13.5.

CRI:

Observado o disposto nas Clausulas 13.3 e 13.4 acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagdo e custddia dos CRi, ndao compreendidas na

descrigdo acima;

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

c)

tributos diretos e indiretos sobre investimento em CRI, incluindo, mas n3o se limitando, aqueles
mencionados na Cliusula Décima Quarta, abaixo.

13.5.1. No caso de destituicdo da Securitizadora nos termos previstos neste Termo, 0s recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudicials necessdrias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas
em Assembieia Geral e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporgdo de CRI detidos, na data da
respectiva aprovagao.

13.5.2. Em razdo do disposto na alinea “b” do Cldusula 13.5., acima, as despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI @ Securitizadora, na defesa dos interesses dos titulares do CRI,
incluem (a) as despesas com contratagdo 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 da CCl; (c) as despesas com
viagens e estadias incorridas pelos administradores da Securitizadora efou pelos prestadores de
servigos eventualmente por ela contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou
extrajudiciais necessdrias a salvaguarda dos direitos efou cobranga dos créditos oriundos da CCl;
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(d) eventuais indenizagtes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais
condenacgdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em agGes judiciais propostas pela Securitizadora,
podendo a Securitizadora solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia; e (e) a remuneracdo e as despesas reembolsdveis do Agente Fiducidrio.

13.6. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrim6nio Separado, sobejarem
Créditos Imobilidrios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos efou créditos devem ser
restituidos pela Emissora a Devedora, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
(incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Devedora, ressalvados a Emissora os
beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

Clausuia 142 -DO TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL

14.1. Tratamento tributdrio_aplicdvel aos investidores. Serdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI

todos os tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os Investidores ndo devem
considerar unicamente as informacgfes contidas abaixo para fins de avaliar o tratamento tributério de seu
investimento em CRI, devendo consultar seus prdprios assessores quanto a tributagdo especifica a qual
estar8o sujeitos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicdveis a esse investimento ou
a ganhos porventura auferidos em operagdes com CRl.Imposto de Renda — IR. Como regra geral, o

tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a CRI é o mesmo aplicado aos titulos de
renda fixa, sujeitando-se, portanto, a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicagdo de aliquotas
regressivas, que variam de 15% (gquinze por cento) a 22,5% (vinte e dois e meio por cento, de acordo com
o prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos tributdveis, sendo: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5% (vinte
e dois e meio por cento); (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20% (vinte por cento); {c) de 361 a 720 dias:
aliquota de 17,5% (dezessete e meio por cento) e; (d) acima de 720 dias: aliquota de 15% {quinze por cento).
Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o investidor efetuou o investimento, até a data do resgate
(artigo 1° da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n.2 8.981, de 20 de janeiro de
1995).

Nao obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacdo
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores
mobilidrios e cdmbio, distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento
mercantil ou investidor estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises com
tributagdo favorecida.

Com base na legislagdio em vigor, serd considerado pafs ou jurisdigio com tributacdo favorecida: (i)
aquele que ndo tribute a renda ou que a tributam 3 aliquota inferior a 20% (vinte por cento),
atualmente reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com os
padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme definido pela Instrugdo Normativa n? |
1.530/2014; e (i) aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacdes relativas & composicdo ﬂ

i
/

46



societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetive de
rendimentos atribuidos a n2o residentes.

A Instrugdo Normativa n? 1.037/2010 traz a lista das jurisdi¢des consideradas paraisos fiscais para
as autoridades, lista esta que é interpretativa e pode ser mudada a qualquer momento

O IRRF, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base no lucro
real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo do imposto de renda devido, gerando o
direito a compensacdo do montante devido no encerramento de cada periodo de apuracao
(artigo 76, | da Lei n.28.981, de 20 de janeiro de 1995). O rendimento também devera ser
computado na base de calcuio do IRPJ e da CSLL.

As aliquotas do IRP} 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 RS 240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras,
corresponde a 9% (nove por cento). Em alguns casos o montante de IRRF eventualmente ndo
utilizado na declaragdo formard saldo negative de imposto de renda passivel de restituicdo ou
compensacio com tributos de periodos subsequentes administrados pela Receita Federal do Brasil
(artigos 29, 842, lll e 62, §19, li, da Lei n? 9.430, de 27 de dezembro de 1996)

As carteiras dos fundos de investimento estdo isentas do imposto de renda (artigo 28, §10, da Lei
n2 9.532, de 10 de dezembro de 1997) e, para os fundos de investimento imobilidrio, nos termos
do artigo 16-A, §18, da Lei n® 8.668, de 28 de junho de 1993, a isencdo ndo abrange as aplicagdes
financeiras, que estdo sujeitas a imposto de renda na fonte, compensavel com o imposto devido
pelo investidor no momento das distribuigdes feitas pelo fundo. Na hipétese de aplicagdo financeira
em CRI realizada por instituigdes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia
complementar abertas, entidades de previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizacdo,
sociedades corretoras de titulos, valores mobilidrios e cdmbio, sociedades distribuidoras de titulos
e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo na fonte e
do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos liguidos
auferidos (artigo 77, |, da Lei n? 8.981/95, na redagdo da Lei n? 9.065/95 e artigo 52 da Lei n? 11.053,
de 29 de dezembro de 2004.

Ndo obstante a isengdo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI
por essas entidades, via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo
IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10% e pela CSLL, a aliquota de 20% entre 12 de setembro de
2015 e 31 de dezembro de 2018, e a aliquota de 15% a partir de 12 de janeiro de 2019, com base
na Lei n? 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015 (lei de conversdo da Medida Proviséria ne.
675, publicada em 22 de maio de 2015.%
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Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI
estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual}, por forga do artigo 3°,
inciso Il, da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou
seja, o imposto ndo é compensavel (artigo 76, Hl, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As
entidades imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto na fonte desde que declarem sua
condi¢cdo a fonte pagadora (artigo 71 da Lei n.2 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redacdo
dada pela Lei n.2 9.065, de 20 de junho de 1995).

Em relacdo aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra
geral, o mesmo tratamento tributdrio cabivel em relagdo aos Investidores residentes ou
domiciliados no Pais (artigo 78 da Lei n2 8.981/95). Por sua vez, ha um regime especial de tributagdo
aplicavel aos Investidores Estrangeiro, conforme Regulamentagdo do Conselho Monetario Nacional
- CMN n2 4.373. Nessa hipotese, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros estdo
sujeitos a incidéncia do imposto de renda 3 aliquota mdxima de 15% (quinze por cento) (artigo 81
da Lei n2 8.981/95, artigo 11 da Lei no 9.249, de 26 de dezembro de 1995, artigo 16 da Medida
Provisdria n2 2,.189-49, 23 de agosto de 2001},

Com relacdo aos Investidores estrangeiros CMN n2 4,373, estes ficam isentos do imposto de renda
sobre os ganhos de capital auferidos: (i} em operagGes realizadas em bolsas de valores, de
mercadorias, de futuros e assemelhadas, com excecdo dos resultados positivos auferidos nas
operagdes conjugadas que permitam a obtencio de rendimentos predeterminados, e (ii} nas
operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa {(artigo 81, §§ 12 e 22, “b”, da Lei n2 8.981/95).
Outros rendimentos auferidos pelos Investidores estrangeiros, ndo definido como ganho de capital
(& excegdo de dividendos, atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda a aliquota de {i) 10% (dez por cento), em relagio a aplicacdes nos fundos de investimento em
agbes, operacbes de “swap” e operages realizadas em mercados de liquidagdo futura, fora de
bolsa; e {ii) 15% {quinze por cento), nos demais casos, inclusive aplicagdes/operacdes financeiras
de renda fixa, realizadas no mercado de balcdo ou em holsa (artigo 81 da Lei n2 8.981/95 e artigo
11 da Lei n® 9.249/95).

£ prevista, ainda, aliquota zero de imposto de renda a esses Investidores estrangeiros 4.373 sobre
rendimentos proporcionados por CRI, a depender de alguns requisitos, todos cumulativos, a saber:
(i) remuneragdo por taxa de juros prefixada, vinculada a indice de prego ou a Taxa Referencial — TR,
vedada pactuacdo total ou parcial de taxa de juros pés-fixada; e (ii) prazo médio ponderado superior
a 4 (quatro} anos (formula a ser definida pelo Conselho Monetério Nacional); (iii) vedagdo a
recompra dos CRI peto emissor (i.e., pela companhia securitizadora) ou parte a ele relacionada e o
cedente ou originador {p.ex., institui¢do financeira) nos 2 (dois) primeiros anos apds a emissdo
(salvo conforme regulamentacio do Conselho Monetario Nacional); {iv) vedagdo a liquidagdo

antecipada dos CRI por meio de resgate ou pré-pagamento {salvo conforme regulamentaco dc_://'
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Conselho Monetério Nacional); (v} inexisténcia de compromisso de revenda assumido pelo
comprador; {vi) se existente o pagamento periddico de rendimentos, realiza¢do no prazo de, no
minimo, 180 {cento e oitenta} dias; (vii) comprovacdo de que os CRI estejam registrados em sistema
de registro, devidamente autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, nas respectivas
areas de competéncia (viii) procedimento simplificado que demonstre o compromisso de alocar os
recursos captados no pagamento futuro ou no reembolso de gastos, despesas ou dividas
relacionados a projetos de investimento, inclusive os voltados 3 pesquisa, desenvolvimento e
inovagdo (em forma a ser definida pelo Conselho Monetario Nacional); e (ix) o projeto de
investimento deve ser capaz de demonstrar que os gastos, despesas ou dividas passiveis de
reembolso ocorreram em prazo igual ou inferior a 24 {vinte e quatro) meses da data de
encerramento da oferta publica (artigo 1° e § 12-B, da Lei n® 12.431 de 24 de junho de 2011)

A mesma aliquota zero se estende também as cotas de fundos de investimento exclusivos para
investidores ndo residentes que possuam no minimo 85% (oitenta e cinco por cento) do valor do
patriménio liquido do fundo aplicado em CRI e outros titulos previstos no artigo 12 da Lei n®
12.431/2011. O percentual poderd ser de 67% (sessenta e sete por cento) nos dois primeiros anos
a partir da oferta publica inicial das cotas constitutivas do patriménio inicial do fundo.

O regime privilegiado indicado acima n&o se aplica aos investimentos estrangeiros 2689 oriundos
de pais ou jurisdicdo com tributagdo favorecida {conforme descrito acima), hipdtese em que os
Investidores externos sujeitar-se-3o as mesmas regras de tributagdo previstas para Investidores
residentes ou domiciliados no Brasil {artigo 29, §12, da Medida Proviséria 2.158-35, 24 de agosto
de 2001, artigo 16, §292, da Medida Proviséria n? 2.189-49/01, artigo 24 da Lei n2 9.430/96 e artigo
82 da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, artigo 12, Lei n2 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo
17, Lei n? 12.844, de 19 de julho de 2013). Havera também incidéncia do \RPF a aliguota de 0,005%
(cinco milésimos por cento), como antecipac¢do, no caso de operagdes realizadas em bolsas de
valores, de mercadorias, de futuros, e assemelhadas, no Brasil {artigo 78 da Lei n® 8.981/95 c¢/c
artigo 29, “caput” e §12, da Lei n? 11.033/04 e artigo 85, | e II, da Instru¢gdo Normativa n®
1585/2015).

E responsével pela retengdo do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos rendimentos
ou a institui¢do ou entidade que, embora ndo seja fonte pagadora original, faga o pagamento ou
crédito dos rendimentos ao beneficiario final (artigo 62 do Decreto-Lei n2 2.394, de 21 de dezembro
de 1987, e artigo 65, §82, da Lei n? 8.981/95). As normas editadas pela B3 contém regras
procedimentais relativas a retengdo e recolhimento do IRRF em se tratando de operacSes com CRI

registrados para negociagdo no Sisterna Nacional de Ativos (SNA), administrado e operacionalizado
pela B3,

A retengdo deve ser efetuada por ocasifo do pagamento ou crédito dos rendimentos aofs)
Investidores, ou da alienagdo do papel (artigo 65, §72, da Lei n2 8.981/95), e o recolhimento do IRRF
deve ser realizado (i} na data da ocorréncia do fato gerador, nos casos de rendimentos atribuidos a
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residentes ou domiciliados no exterior e de pagamentos a beneficiarios ndoc identificados; {ii} até o
terceiro Dia Util subsequente ao decéndio de ocorréncia dos fatos geradores, nos casos de
aplicac¢Bes financeiras (artigo 70, i, “b”, 1, da Lei n? 11.196, de 21 de novembro de 2005).

No caso de CRI relacionados a captacgdo de recursos destinados a implementagdo de projetos de
investimento na area de infraestrutura, ou de producdo econdmica intensiva em pesquisa,
desenvolvimento e inovacio, considerados como pricritarios na forma regulamentada pelo Poder
Executivo federal, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas residentes ou
domiciliadas no Pais sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda, exclusivamente na fonte,
as seguintes aliquotas: (i) 0% (zero por cento}, quando auferidos por pessoa fisica; e (i) 15% (quinze
por cento), quando auferidos por pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido ou
arbitrado, pessoa juridica isenta ou optante pelo Regime Especial Unificado de Arrecadagdo de
Tributos e Contribuicdes devidos pelas Microempresas e Empresas de Pequeno Porte (Simples
Nacional) (artigo 22, da Lei n2 12.431, de 24 de junho de 2011 e artigo 17, Lei n? 12.844, de 19 de
julho de 2013). Nos termos do §79, do artigo 29, da Lei n? 12.431, de 24 de junho de 2011, os
rendimentos produzidos pelo CRI sujeitam-se a aliquota reduzida acima, mesmo que o valor
captado ndo seja alocado no projeto de investimento relacionado, sem prejuizo das multas
aplicaveis ao emissor e ao cedente dos créditos originarios (artigo 49, §92, da instrugdo Normativa
ne 1585/2015)

imposto sobre Operagdes Financeiras — IOF

IOF/Cambio. Regra geral, as opera¢des de cdmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigbes do
Conselho Monetario Nacional, inclusive por meio de operagtes simultdneas, incluindo as operagbes
de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas 3 incidéncia do IOF/Cambio a
aliguota de 0% (zero por cento) no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n.2
6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragbes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do
|IOF/Céambio pode ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer
tempo, por ato do Poder Executivo, relativamente a operagfes de cimbio ocorridas apds esta
eventual alteragdo.

IOF/Titulos. 10F/Titulos. As operagBes com CRI estdo sujeitas & aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme Decreto n.2 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e altera¢Bes posteriores. Em qualquer
€aso, 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 ¢éntésimos por cento) ao dia, relativamente a
operagdes ocorridas apds este eventual aumento.
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Contribuicio ao Programa de Integracdo Social — PIS e para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS

As contribuicBes para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas, assim entendido, o total das receitas na sistematica ndo-cumulativa, por estas auferidas,
independentemente de sua denominagdo ou classificacdo contabil.

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servicos nas operagfes em
conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas
algumas excegbes, como as receitas ndo-operacionais, decorrentes da venda de ativo ndo
circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizade ou intangivel {artigos 22 e 32 da
Lei n2 9.718, de 27 de novembro de 1998, e artigo 12 da Lei n? 10.637, de 30 de dezembro de 2002,
conforme alterada, e da Lei n® 10.833, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada).

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras, sujeitas a tributagdo pelo
PIS e COFINS na sistematica ndo-cumulativa, por forga do Decreto n? 8426/2015, estdo sujeitas a
aplicagdo das aliquotas de 0,65% para PIS e 4% para COFINS, sobre receitas financeiras (como o
seriam as receitas reconhecidas por conta dos rendimentos em CRI). Se a pessoa juridica for optante
pela sistematica cumulativa, também ndo havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os
rendimentos em CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e nao a totalidade
das receitas auferidas {0 que exclui a receita financeira). Sobre os rendimentos auferidos por
Investidores pessoas fisicas, ndo ha incidéncia dos referidos tributos.

Ja as institui¢des do sistema financeiro sujeitam-se ac PIS e COFINS sob regime préprio, a aliquota
total de 4,65% {quatro inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) sobre a receita bruta
subtraida dos custos de captagdo (Lei 9.701, de 17 de novembro de 1998, artigo 12 da Medida
Provisdria n® 2.158-35/01 e artigo 18 da Lei n2 10.684, de 30 de maio de 2003).

A atual redacgdo do artigo 18 da Medida Proviséria n 2.158-35/01 determina que o pagamento das
contribui¢des para o PIS e COFINS sejam efetuadas até o 209 (vigésimo) dia do més subsequente ao
més de ocorréncia dos fatos geradores, pelas pessoas juridicas referidas no §12 do artigo 22 da Lei
n°® 8.212/1991 (bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos de desenvolvimento, caixas
econdmicas, sociedades de crédito, financiamento e investimento, sociedades de crédito
imobilidrio, sociedades corretoras, distribuidoras de titulos e valores mobilidrios, empresas de
arrendamento mercantil, cooperativas de crédito, empresas de seguros privados e de capitalizagio,
agentes auténomos de seguros privados e de crédito e entidades de previdéncia privada abertas e
fechadas); e até o 252 (vigésimo quinto) dia do més subsequente ao més de ocorréncia dos fatos
geradores, pelas demais pessoas juridicas, sendo certo que, se o dia do vencimento ndo for dia util,
considerar-se-a antecipado o prazo para o primeiro dia Gtil que o anteceder,

Na hipdtese de aplicagdo financeira em CRI realizada por instituicBes financeiras, sociedades de
seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de previdéncia privada
fechadas, sociedades de capitalizacdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobilidrios e
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cambio, sociedades distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento
mercantil, &8 excecdo dos fundos de investimento, os rendimentos poderdo ser tributados pela
COFINS, a aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento).

Cldusula 15 - FATORES DE RISCO

15.1. O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial
adquirente dos CRI. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentacdes
especificas, entre outros, que se relacionam a Emissora, a Devedora e as Garantidoras, as Garantias, aos
Imoveis e aos proprios CRI. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagées que estdo
escritas neste Termo de Securitizagdo antes de tomar uma decisdo de investimento. Exemplificamos abaixg,
de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na aquisigdo dos CRI:

Fatores de Risco relativos a Emissora:

Risco da ndo realizaciio da carteira de ativos. A Emissora & uma companhia emissora de titulos

representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizagao de créditos
imobilidrios através da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patriménios sdo
administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imaobilidrios representados pela CCl. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores
pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissara de honrar as ohrigagfes decorrentes
do presente CRI. Na hipétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio devera assumir a
custodia e administracdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl e dos demais direitos e
acessdrios gue integram o Patrimdnio Separado. Em Assembileia de Titulares de CRI, os Titulares de CRI
poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimbnio Separado ou optar pela
liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os
Titulares de CRI.

Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora. Ao longo do prazo de duragdo do presente CR,
a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma,

apesar de terem sido constituidos o Regime Fiducidrio e o Patriménio Separado sobre os Créditos
Imodbiliarios representados pela CCl, a CCl, as Garantias, o Fundo de Liquidez e a Conta do Patrimdnio
Separado, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciirias e trabalhistas,
poderdo afetar tais Créditos Imobilidrios representados pela CCl, a CCl, as Garantias e os recursos oriundos
do Fundo de Lliquidez e da Conta do Patrimdnio Separado principalmente em razio da falta de
jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficicia da afetacdo de patriménio, o que podera impactar
negativamente no retorno de investimento esperado pelo investidor.

QOriginacdo_de Novos Negécios ou Reducdo da Demanda por Certificados de Recebiveis Imobilidrios. A
Emissora depende de originagdo de novos negécios de securitizagdo imobilidria, bem como da demanda de
investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis imobilidrios de sua emissdo. No que se refere aos
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riscos relacionados aos investidores, inGmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela
aquisicio de certificados de recebiveis imobilidrios. Por exemplo, alteracdes na legislacdo tributéria que
resulte na redugdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores
pela aquisicio de certificados de recebiveis imobilidrios. Caso 3 Emissora ndo consiga identificar projetos
de securitizacdo imobilidria atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisigao de certificados de
recebiveis imobilidrios venha a ser reduzida, a Emissora poderd ser afetada, afetando assim, as suas

emissSes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o presente CRI.

Manutencdo do Registro de Companhia Aberta. A atuacdo da Emissora como Securitizadora de emissGes

de certificados de recebiveis imobilidarics depende da manutengdo de seu registro de companhia aberta
junto a CVM e das respectivas autoriza¢Oes societdrias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVYM
em relagio as companhias abertas, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesme cancelada, afetando
assim, as suas emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios, inclusive o presente CRI

Crescimento da Emissora e de seu Capital. O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas
futuras exigéncias operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir
a precisar de fonte de financiamento externas. N3o se pode assegurar que havera disponibilidade de capital
no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condigdes desta captagdo poderiam afetar o
desempenho da Emissora, afetando assim, as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios,

inclusive o presente CRI.

A Importincia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional da Emissora efou a

sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as
atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém
basicamente da securitiza¢do de recebiveis, gue necessita de uma equipe especializada, para originacgo,
estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacionai e mercadoldgico de seus
produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos poderia afetar a capacidade da Emissora de geragdo de resultado, afetando assim, as suas emissGes

de certificados de recebiveis imobilidrios, inclusive o presente CRI.

Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo. Toda a arquitetura do modelo financeiro,

econdmico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e obrigacGes estipuladas através de
contratos elaborados nos termos da legislagdo em vigor. Entretanto, em razio da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operagio
financeira, em situa¢es de estresse podera haver perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes

do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as disposi¢es contidas nos Documentos da
Operacdo.

Verificacdo da capacidade da Devedora e, conforme o caso, das Garantidoras de honrar suas obrigacbes. A
Securitizadora ndo realizou qualquer andlise ou investigagdo independente sobre a capacidade da
Devedora de honrar com as suas obrigacBes assumidas nos Documentos da Operagdo. A existéncia de




outras obrigagbes assumidas pela Devedora poderd comprometer sua capacidade de cumprir com o fluxo

de pagamentos dos Créditos Imobilidrios.

Direitos dos Credores da Emissora. A presente Emissdo tem como lastro os Créditos Imobilidrios

representados pela CCl, os quais constituem Patrimnio Separado, junto com a CCl, as Garantias, o Fundo
de Liquidez e a Conta do Patrimonio Separado. A Lei n2 9.514 e a Lei n? 10.931 possibilitam que os Créditos
Imobilidrios representados pela CC! sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No
entanto, como se trata de uma legislagdo recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagdo ao
tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e
previdenciarios, em face do que disp&e o artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35/2001, podendo assim,
afetar as suas emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios, inclusive o presente CRI.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade. As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento

aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (ijdos pagamentos dos Créditos Imobilidrios
representados pela CCL; e (i) da excussio das Garantias e liquidagdo dos recursos oriundos do Fundo de
Liquidez e da Conta do Patriménio Separado. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento das obrigacdes do presente CRi, podendo causar

descontinuidade do fluxo de caixa esperado do presente CR!.

Riscos Financeiros: Ha 3 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagfes de

securitizacdo 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 acumulo de atrasos ou perdas;
e (iii) risco de falta de liquidez. A ocorréncia de qualquer das situagtes descritas pode afetar negativamente

os CRI, causando prejuizos aos seus titulares.

Risco Tributdrio: A criagdo ou majoracdo de tributos, nova interpretagdo ou, ainda, alteragdo de

interpretacdo hoje preponderante no mercado, que venha a causar a necessidade de recolhimento de
valores adicionais de tributos pela Emissora ou pelos Investidores, inclusive relacionados a fatos passados,
podem impactar adversamente a rentabilidade final dos Investidores nos CRI. Neste sentido, sem prejuizo
da generalidade do risco ora apontado, eventual retorno da Contribuicdo Proviséria sobre Movimentagdo
Financeira — CPMF (que vigorou até 12 de janeiro de 2008} ou a cria¢do de qualquer outro tributo incidente
sobre movimentagdo ou transmissdo de valores e de créditos e direitos de natureza financeira podera
impactar negativamente cada uma das movimentagdes financeiras abrangidas pelo fluxo da estrutura de
securitizacdo e impactar negativamente os valores de amortizagdo, remuneragdo ou resgate dos CRI.

Baixa Liguidez no Mercado Secunddrio: Atualmente, o mercado secunddrio de certificados de recebiveis

imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez ou nenhuma liquidez e n3o ha nenhuma garantia de que
existird, no futuro, um mercado para negociacdo do presente CR! gque permita sua alienacdo pelos
subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Titulares
de CRI poderdo encontrar dificuldades para negocid-los no mercado secundario, devendo estar preparados
para manter o investimento no presente CR! por todo o prazo da Emiss3o. Adicionalmente, os CRI da

presente Emissdo somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores maobilidrios,
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entre Investidores Qualificados, depois de decorridos 90 {noventa) meses da data de subscricao ou
aquisicdo dos CRI pelo respective Titular de CRI.

Risco de Resgate Antecipado e de Amortizagdo Extraordinaria: O presente CRI estara sujeito, na forma

definida neste Termo de Securitizagdo, a eventos de Resgate Antecipado e 3 amortizacdo extraordingria do
saldo devedor. A ocorréncia destes eventos podera resultar em diminui¢do do horizonte de investimentos
dos Titulares de CRl e dificuldades de reinvestimento por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida
como remuneragdo dos CRI ou até mesmo em impossibilidade de reinvestimento.

Prazos de Cura das Debéntures: Os prazos de cura estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures

sdo significativamente maiores do que os praticados no mercado. Somente apds decorridos tais prazos é
que poderd ser convocada uma assembleia geral de Titulares de CRI para ent3o deliberar sobre a declaragdo
do vencimento antecipado ou ndo das Debéntures, o que podera prejudicar s Titulares de CRI.

Quérum de deliberacio em Assembleia Geral de titulares dos CRI: As deliberages a serem tomadas em

Assembleias gerais de titulares dos CRI s§o aprovadas, em alguns casos por maioria e, em certos casos,
exigem qudrum minimo ou qualificado. O titular de pequena quantidade de CR! pode ser obrigado a acatar
decisbes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel. N3o ha mecanismos de venda compulsdria no
caso de dissidéncia do titular do CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em Assembieia

Geral.

Risco em Funcdoe da Dispensa de Registro: A Emissao, distribuida nos termos da Instrugdo CVM n2 476, estd

automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas no dmbito
dos Documentos da Operacdo ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia.

Risco de Estrutura: A presente Emissdo tem o cardter de "operacdo estruturada”; desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
considera um conjunto de rigores e obriga¢Ses de parte a parte, estipulados através de contratos publicos
ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto, em razio da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprud@ncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a operages de certificados de
recebiveis imobilidrios, em situagdes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores em razio do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de ndo pagamento dos Créditos Imobiiidrios: Caso os recursos devidos em razio dos Créditos

Imobilidrios ndo sejam pagos em conformidade com os Documentos da Operagdo, o Patriménio Separado
podera ndo ter recursos suficientes para pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI.

Risco de ndo Constituicdo das Garantias: A Alienag¢do Fiduciaria de Agbes Aroeira e a Alienacio Fiducidria

de Iméveis ndo terdo sido aperfeicoadas até integralizag3o dos CRI, nos termos e condi¢es dos referidos

contratos. Sendo assim, existe o risco de impossibilidade na completa constituicio das Garantias,

especialmente, mas sem se limitar, atrasos nos registros dado a burocracia e exigéncias cartorarias, sendo

certo que a ndo conclusdo dos registros dos Contratos de Garantias nos cartérios competentes poderd ‘ﬂ I
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caracterizar um vicio na constituicio das Garantias e, consequentemente, na sua exequibilidade. Ndo ha
como assegurar que, na eventualidade da execugdo das Garantias, o produto decorrente de tal execugdo
sera suficiente para o pagamento integral dos valores devidos acs Titulares dos CRI, sendo que, nessa
hipétese, os Titulares dos CRI poderdo ser prejudicados.

Risco de ndo Constituicio da Alienacio Fiducidria de Imoveis: O contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdveis

foi celebrado sob condicdo suspensiva, estando a viabilidade e eficicia de seu registro imobilidrio
condicionadas & celebragdo e o registro prévio do titulo aquisitivo da Scopel junto aos érgaos competentes,
sendo certo que a ndo efetivacdo de tais providéncias impossibilitard o registro desta garantia, de modo
que a ndo conclusdo dos registros de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis nos registros de imdveis competentes
poderé caracterizar um vicio na constitui¢do da Alienagdo Fiducidria de Iméveis e, consequentemente, na
sua exequibilidade. Adicionalmente, esta garantia recai sobre parte ideal dos imoéveis, razdo pela qual a sua
exequibilidade, na hipdtese de sua execugdo face inadimplemento, estd sujeita a eventuais restricdes
comerciais advindas de tal circunstincia, visto que o objeto de eventual venda forcada ndo atingird a
integralidade dos imoéveis, mas tdo somente parte ideal destes. Sendo assim, existe o risco de
impossibilidade na completa constitui¢do da Alienagdo Fiducidria de Imdveis, especialmente, mas sem se
limitar, pelo ndo cumprimento da condigdo suspensiva, que pode ndo se concretizar, e pelos atrasos nos
registros dado a burocracia e exigéncias cartorarias.

Risco de Auséncia de Andlise das Matriculas Atualizadas dos Imdveis: Embora os imdveis objeto da

Alienacdo Fiducidria de Imdveis ja estejam cadastrados individualmente perante a Prefeitura de Vargem
Grande Paulista, estes ndo possuem matricula prdpria individualizada. Neste cendrio, considerando que
ainda ndo ocorreu o registro das escrituras, o contrato de Alienagdo Fiducidria de Iméveis foi celebrado sob
condicdo suspensiva (“Condicdo Suspensiva”) até a devida abertura das matriculas individualizadas com o

registro da aquisi¢do da Scopel. Considerando que a Alienagdo Fiducidria de imoveis ndo gera efeitos até a
resolucdo da condigao suspensiva, a eficacia e validade da garantia esta diretamente relacionada a abertura
das matriculas individualizadas com o registro da aquisicdo da Scopel sendo que, nessa hipdtese, os
Titulares dos CRI poderao ser prejudicados.

Risco de Insuficiéncia de Garantias e de Ordem de Excussdo de Garantias: No caso de inadimplemento da

Devedora, a Emissora tera a obrigagdo de excutir primeiro a Alienacdo Fiducidria de Agbes Aroeira como
forma de receber os créditos devidos decorrentes das ObrigacBes Garantidas, e, caso ainda haja saldo
devedor remanescente, a Alienagdo Fiducidria de Imdveis, sendo certo que, uma vez excutida a Alienacgéo
Fiduciaria de A¢Bes Aroeira e a Alienagdo Fiducidria de Imdveis, fica a Emissora obrigada a dar a mais plena,
integral e irrevogadvel quita¢do das ObrigagGes Garantidas, ainda que haja saldo devedor remanescente.
N3o hd como assegurar que, na eventualidade da execucdo da Alienacdo Fiducidria de Ac¢des Aroeira e da
Alienac8o Fiduciaria de Imoveis, o produto decorrente de tal execu¢do sera suficiente para o pagamento
integral dos valores dgvidos aos Titulares dos CRi, sendo que, nessa hipétese, os Titulares dos CRI poderdo
ser prejudicados.



Risco relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria: A auditoria realizada no dmbito da presente oferta teve

escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos relacionados a Devedora, e aos
Garantidores. A ndo realizagdo de um procedimento completo de auditoria, em especial a ndo verificagdo
da regularidade dos Iméveis em relagdo a legislagdo ambiental e verificacdo de antecessores, pode gerar
impactos adversos para o investidor e comprometer a regularidade das Garantias

Risco da Formalizacio do Lastro dos CRI: A emissdo das Debéntures devera atender aos critérios legais e

regulamentares estabelecidos para sua regular emissdo e formalizagdo. Neste sentido, para a correta
formalizacdo e transferéncia das Debéntures a Emissora, a Escritura de Emissdo das Debéntures e o
Contrato de Cessio deverdo ser registrados na competente junta comercial e no cartério de registro de
titulos e documentos da sede das Partes, respectivamente, sendo que, caso n3o sejam registrados, podera
haver a contestacdo por terceiros de suas regulares constitui¢cdes, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco de conversibilidade das Debéntures em Acées da Devedora: A Debénture podera ser convertida em

99,99% (noventa e nove inteiros & noventa e nove centésimos) da totalidade das agBes de emissdo da
Devedora, por opg¢dao da Emissora, conforme deliberado pelos Titulares dos CRI, em caso de
inadimplemento das obrigacbes pecuniarias previstas na Escritura de Emissdo. Nessa hipdtese, ha
possibilidade dos Titulares do CRI receberem involuntariamente, a titulo de resgate ou liquidacdo dos CRI,
ac¢bes de emissdo da Devedora, opcdo de pagamento desde ja aceita a titulo de amortizagdo / liquidagdo
integral dos CR!.

Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagdes e condigbes dos mercados de atuacdo da Devedora, que
sdo afetados principalmente pelas condi¢Bes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI
também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratoria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econémica,

decisdes judiciais etc.
Clausula 16 - DA PUBLICIDADE

16.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI {excetuados os atos e fatos relevantes
da administragdo ordindria da Securitizadora), bem como as convocagfes para as Assembleias de Titulares
de CRI, deverdo ser veiculados somente na forma de avisos no jornal no gual a Emissora divulga suas
informagtes, obedecidos os prazos legais efou regulamentares, sendo que todas as despesas com as
referidas publicacbes serdo arcadas diretamente ou indiretamente com recursos do Patriménio Separado.

16.2. Aconvocagdo para as Assembleias de Titulares de CRI mencionada no item 0 acima poderd ser feita,
alternativamente, mediante correspondéncia escrita enviada comprovadamente, por meio eletrdnico ou
postagem, a cada Titular de CRI, podendo, para esse fim, ser utilizado qualquer meio de comunicac¢io cuja
comprovacdo de recebimento seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de
correspondéncia com aviso de recebimento, e correio eletrénico (e-mail). '
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16.3. As demais informagdes periddicas ordindrias da Emissdo, da Emissora efou do Agente Fiduciario
serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
informacdes periddicas e eventuais da CVM.

Cldusula 17 - DO REGISTRO DO TERMO

17.1. O Termo serd entregue para Institui¢do Custodiante, nos termos do Paragrafo Unico, do artigo 23

da Lei n? 10.931, para registro, nos termos da declara¢do constante do Anexo V| ao presente Termo.
Clausula 18 - DAS NOTIFICAGOES

18.1. Todas e guaisquer notificaces, solicitagBes, autorizacbes e pedidos nos termos deste Termo
deverio ser feitos por escrito (ou por fax ou por mensagem eletrdnica - e-mail) e serdo considerados vélidos
(a) conforme comprovados através de recibo assinado pelo destinatdrio, da entrega da notificagdo judicial
ou extrajudiciail ou, no caso de envio por fac-simile ou entrega de correspondéncia, através do relatério de
transmissdo ou comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por mensagem eletrénica (e-mail),
desde que o remetente receba confirmacdo do recebimento do e-mail pelo destinatario. As Partes se
obrigam a informar a parte contrdria sobre qualquer alteracdo abaixo até 5 (cinco) Dias Uteis. Deverdo ser
enderegados da seguinte forma:

Se para a Emissora;

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894 ¢j. 52

CEP 01451-000, Sdo Paulo — SP

At.: Sr. Rodrigo Faria Estrada / Controladoria e BackOffice

Telefone: 55 11 3074-4900

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

Se para o Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante:

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Joaquim Floriano, n? 100, 52 andar

itaim Bibi, Sdo Paulg, SP

CEP 04534-000

At.: Sr. Pedro Henrique Feres | Aparecido de Sousa Lima

Telefone: 55 11 3165-6065

Correio eletronico: phferes@terrainvestimentos.com.br; compliance@terrainvestimentos.com.br

Clausula 19 - DAS DISPOSICOES GERAIS

19.1. N&o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo. Dessa forma,
nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caibiﬂ
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ao Agente Fiduciario efou aos Titulares de CRl em razdo de qualquer inadimplemento das obrigacfes da
Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como uma renuncia aos
mesmos ou concorddncia com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou modificacao de quaisquer
outras obrigacBes assumidas pela Emissora efou pelo Agente Fiduciario ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

19.2. O presente Termo de Securitizagiio é firmado em carater irrevogével e irretratavel, obrigando as
partes por si e seus sucessores.

19.3. O presente Termo e suas disposi¢Bes apenas serdao modificados, aditados ou complementados com
0 consentimento expresso e por escrito da Emissora e do Agente Fiducidrio, mediante aprovacdo dos
Titulares dos CRI, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

19.4, As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Termo de Securitizagdo constitui titulo executivo
extrajudicial nos termos do artigo 784 do Codigo de Processe Civil, inclusive para os fins e efeitos dos artigos
815 e seguintes do Cadigo de Processo Civil.

19.5. Se uma ou mais disposigbes agui contidas for considerada invdlida, ilegal ou inexequivel em
qualquer aspecto das leis aplicdveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposigtes aqui
contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

19.6. O Agente Fiducidrio responde perante os Titulares de CRI pelos prejuizos que thes causar por culpa
ou dolo no exercicio de suas fungdes.

Clausula 20 — DA LEGISLACAO APLICAVEL E DA ARBITRAGEM

20.1. Legislagdo: Ostermos e condigtes deste Termo de Securitizagdo devem ser interpretados de acordo
com a legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

20.2. Arbitragem: A Emissora e 0 Agente Fiduciario desde ja convencionam que guaisquer duvidas ou
controvérsias oriundas deste Termo de Securitizagdo serdo obrigatoria, exclusiva e definitivamente
resolvidas por meio de arbitragem, a ser instituida e processada de acordo com o Regutamento da Camara
de Conciliagdo, Mediacdo e Arbitragem Ciesp/Fiesp por trés arbitros, indicados de acordo com citado
Regulamento ("Camara"). A administracdo e o correto desenvolvimento do procedimento arbitral caberd a
Céamara. O procedimento arbitral terd: (i} lugar na Cidade de S30 Paulo, local onde deverd ser proferida a
sentenca arbitral; (ii) como idioma oficial o Portugués; e (i) como lei aplicidvel a da Repdblica Federativa
do Brasil. A Emissora e o Agente Fiducidrio resolvem, de comum acordo que, para dirimir litigios, a Cimara
devera adotar primeiro as cldusulas deste instrumento e, na omiss3o, utilizara o disposto na legislagdo

brasileira. Ressalta-se que no caso de conflito entre as normas prevalecer o previsto neste instrumento.




20.2.1. Sentenca. A sentenga da arbitragem serd pronunciada apos a conclusdo do procedimento,
na Cidade de Sio Paulo, Estado de S3o Paulo, segundo os requisitos da Lei n2 9.307, de 23 de setembro de
1996, conforme alterada (“Lei_de Arbitragem Brasileira”). Exceto conforme previsto na lei acima
mencionada, nenhum recurso sera interposto contra a sentenca de arbitragem, a qual terd, para as partes,

o valor de uma decisdo final e inapelavel.

20.2.2. Medidas de Urgéncia. Nao obstante as disposicGes estabelecidas acima, as partes elegem

o Foro da Comarca de Sdo Paulo/SP como o linico competente, renunciando-se a todos os outros, por mais
especiais ou privilegiados que sejam, para buscar medidas de urgéncia (ou quaiquer outro remédio legal
gue ndo possa ser obtido segundo a Lei de Arbitragem Brasileira, incluindo, entre outras, a protecdo
especifica fornecida pelos artigos 497 e seguintes do Codigo de Processo Civil Brasileiro), cuja concessdo
seja considerada essencial o procedimento arbitral e a tutela de seus direitos. A Emissora e o Agente
Fiduciario reconhecem que a necessidade de buscar qualquer medida de urgéncia junto a uma autoridade
judicial competente ndo é incompativel com a escolha de uma corte de arbitragem, nem constituird uma

renuncia com relagdo a sua execugdo e/ou sujeicdo aos procedimentos de arbitragem.

E, por estarem assim, justas e contratadas, A Emissora e o Agente Fiducidrio assinam este Contrato de
Cessdo em 3 (trés) vias de igual teor, forma e validade, na presenga das 2 {duas) testemunhas abaixo
identificadas.

S3o Paulo, 19 de novembro de 2018.‘/
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(Pdgina de Assinatura do Termo de Securitizagéio de Créditos Imobiliérios da 1252 Série da 12 Emisséo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S5.A. celebrado em 19 de novembro de
2018)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
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ANEXO ! - DESCRICAO DA CCI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

LOCAL E DATA DE EMISSAO:
Sdo Paulo, 19 de novembro de 2018.

SERIE | Unica NUMERO | 125 | IPODECCI | INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CNPJ/MF: 09.304.427/0001-58

ENDERECQ: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894 ¢j. 52

CEP | 01451902

CIDADE | Sio Paulo R

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAQ SOCIAL: TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 03.751.794/0001-13

ENDERECO: Rua Joaquim Florianc 100, 52 andar, [taim Bibi

CEP | 04534-000

| cioADE | s3o Paulo [ur [sp

3. DEVEDORA

RAZAQ SOCIAL: SPE JATOBA LOTEAMENTO S.A,

CNPJ/MF: 26.718.425/0001-24

ENDERECO: Rua Sergipe, 96, apto. 03, Consola¢do

ceP | 01243-000

CIDADE | S3o Paulo R

4. TiTULo

Escritura de Emissdo das Debéntures, firmada em 12 de novembro de 2018, conforme aditada em 19 de
novembro de 2018, para aplicagdo na aquisi¢do dos lotes do empreendimento descritos na Cldusula Quarta das
Escrituras de Emiss3o de Debéntures e no item 6 abaixo.

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: RS 5.392.740,54 (cinco milhdes, trezentos e noventa e dois mil,
setecentos e quarenta reais e cinquenta e quatro centavos).

6. IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO

Nome do empreendimento

“Residencial Recanto Tropical”

Enderego

Avenida Gaspar Vaz da Cunha, s/n, Bairro Caixa D'agua

CEP

12091-510 | CIDADE | Taubaté ERE:

Cartério de Registro de Imdveis

Cartério de Registro de Imdveis Comarca de Taubaté, Estado de Sdo Paulo

Matricula-M3e

92.977

Descrigdo dos Lotes

{i} lotes 04, 05, 07 aoc 09, 11 ao 13,15 a0 17, 19, 20, 22 a0 24, 27 ao 32 da
Quadra A, objeto das matriculas n? 143,314, 143.315, 143.317 a 143.319,
143.321a143.323, 143.3253 143.327,143.329, 143.330, 143.332 a2 143.334
e 143.337 a 143.342 do Cartdrio de Registro de Imdveis Comarca de
Taubaté; {ii) 05 ao 24, 28, 33 a0 51 da Quadra B, objeto das matriculas n®
143.348 a 143.367, 143.371 e 143.376 a 143.394 do Cartério de Registro de
Iméveis Comarca de Taubaté; (iii) lotes 01 ao 03, 05 ao 11, 14 ao 19, 32 ao
38 e 40 ao 50 da Quadra C, objeto das matriculas n2 143.396 a 143.398,
143.400 a 143.406, 143.409 a 143.414, 143.427 a 143.433, 143.435 a
143.445 do Cartério de Registro de Imdveis Comarca de Taubaté; Xiv) lotes
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01a010,12 ac 18, 24 ao 26, 28, 31 ao 48 da Quadra D, objeto das matriculas
n? 143.446 a 143.455, 143.457 a 143.463, 143.469 a 143.471, 143.473,
143.476 a 143.4593 do Cartdrio de Registro de Imdveis Comarca de Taubaté;
(v} lotes 01 ao 18, 27, 30 ao 46 da Quadra E, objeto das matriculas n?
143.494 a 143.511, 143.520, 143.523 a 143.539 do Cartério de Registro de
imoveis Comarca de Taubate; (vi) lotes 01 ao 10 da Quadra F, objeto das
matriculas n? 143.540 a 143.549 do Cartério de Registro de Imdveis
Comarca de Taubaté; (vii) lotes 01 a 10 da Quadra G, objeto das matriculas
n? 143.550 a 143.559 do Cartdrio de Registro de Imdveis Comarca de
Taubaté; (viii) lotes 01 a 04 da Quadra H, objeto das matriculas n2 143.560
a 143.563 do Cartério de Registro de Imoveis Comarca de Taubaté; e {ix)
lotes 03 a 06 da Quadra |, objeto das matriculas n? 143.568 a 143.571 do
Cartério de Registro de Imdveis Comarca de Taubaté.

Adquirente dos lotes, direta ou indireta, por meio de participa¢3o
Participagdo da Devedora no |societaria na SPE Aroeira, da fracdo ideal correspondente a 33,33% {trinta
Empreendimento e trés inteiros e trinta e trés centésimos) dos 199 (cento e noventa e nove)
lotes do empreendimento denominado “Residencial Recanto Tropical”.

Aquisicdo da fragdo ideal correspondente a 33,33% (trinta e trés inteiros e
trinta e trés centésimos) dos 199 (cento e noventa e nove) lotes do
empreendimento denominado “Residencial Recanto Tropical”

Tipo de investimento {construg3o,
aquisicdo etc.)

7.CONDICOES DE EMISSAQ

3.654 {trés mil, seiscentos e cinquenta e quatro) dias corridos,

7.1 TOTAL =
1. PRAZOTO contados a partir da Data de Emissao.

RS 5.392.740,54 (cinco milhdes, trezentos e noventa e dois mil,

7.2.  VALOR DE PRINCIPAL . :
setecentos e quarenta reais e cinquenta e quatro centavos).

Mensal, de acordo com a variagdo mensal do IPCA/IBGE, ou
7.3.  ATUALIZAGAD MONETARIA outro indice gque venha a substitui-lo, nos termas da Escritura
de Emissdo de Debéntures.

lures remuneratdrios calculados a taxa de juros efetiva de

7.4. JUROS REMUNERATORIOS 12,0000% (doze inteiros por cento} ao ano, na forma da
Escritura de Emissdo de Debéntures.
7.5. DATA DE VENCIMENTO FINAL 20 de novembro de 2028.

As Debéntures, representadas pela CCl, poderdo ser parcial ou
integralmente amortizadas antes do vencimento final da CCl,
conforme definido na Clausula 8.1 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

7.6. PAGAMENTO ANTECIPADO

Multa moratdria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1%
(um por cento} ac més, ou fracdo, além da atualizagdo
monetaria referida acima e dos juros remuneratorios, com
calculo pro rata die, se necessério.

7.8. PERIO[BICIDADE DE PAGAMENTO DE | Mensal, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.
AMORTIZACAQ E JUROQS:

7.9. PRIMEIRO PAGAMENTO DE JURQOS:

7.7. ENCARGOS MORATORIOS:

20 de dezembro de 2018.

7.10. PRIMEIRO PAGAMENTO DE
AMORTIZAGAO E JUROS:
7.11. GARANTIAS:

20 de dezembro de 2018.

A CCl ndo conta com garantia real imobﬂi)éria.




ANEXO I

CRONOGRMA DE PAGAMENTOS
Ne Datas Aniversario Taxas de Pagamento de
do CRI Amortizagdo (Tai) Juros
Emissdo 19/11/2018 - -
1 20/12/2018 0,0000% Nio
2 21/01/2019 0,0000% Nio
3 20/02/2019 0,0000% Ndo
4 20/03/2019 0,0000% Ndo
5 22/04/2019 0,0000% Nio
6 20/05/2019 0,0000% Nio
7 21/06/2019 0,0000% Nao
8 22/07/2019 0,0000% Néo
9 20/08/2019 0,0000% Nao
10 20/09/2019 0,0000% Nao
11 21/10/2019 0,0000% Nao
12 20/11/2019 0,0000% Nio
13 20/12/2019 -0,2523% Sim
14 20/01/2020 -0,1180% Sim
15 20/02/2020 -0,3004% Sim
16 20/03/2020 -0,1211% Sim
17 20/04/2020 -0,1673% Sim
18 20/05/2020 -0,1685% Sim
19 22/06/2020 -0,2606% Sim
20 20/07/2020 -0,1717% Sim
21 20/08/2020 -0,3092% Sim
22 21/09/2020 -0,2206% Sim
23 20/10/2020 -0,1768% Sim
24 20/11/2020 -0,2689% Sim
25 21/12/2020 0,6402% Sim
26 20/01/2021 0,6958% Sim
27 22/02/2021 0,6616% Sim
28 22/03/2021 0,7178% Sim
29 20/04/2021 0,7295% Sim
30 20/05/2021 0,6961% Sim
31 21/06/2021 0,7076% Sim
32 20/07/2021 0,7194% Sim
33 20/08/2021 0,6407% Sim
34 20/09/2021 0,7877% Sim
35 20/10/2021 0,7558% Sim
36 22/11/2021 0,7688% Sim
37 20/12/2021 0,8275% Sim
38 20/01/2022 0,7057% Sim




39 21/02/2022 0,7635% Sim
40 21/03/2022 0,9585% Sim
41 20/04/2022 0,8396% Sim
42 20/05/2022 0,8547% Sim
43 20/06/2022 0,9157% Sim
44 20/07/2022 0,8417% Sim
45 22/08/2022 0,8118% Sim
46 20/09/2022 0,9632% Sim
47 20/10/2022 0,9360% Sim
48 21/11/2022 0,9992% Sim
49 20/12/2022 0,9730% Sim
50 20/01/2023 0,9010% Sim
51 22/02/2023 1,0095% Sim
52 20/03/2023 1,1656% Sim
53 20/04/2023 1,0074% Sim
54 22/05/2023 1,1186% Sim
55 20/06/2023 1,1415% Sim
56 20/07/2023 1,0743% Sim
57 21/08/2023 1,0967% Sim
58 20/09/2023 1,1653% Sim
59 20/10/2023 1,1903% Sim
60 20/11/2023 1,3068% Sim
61 20/12/2023 1,1993% Sim
62 22/01/2024 1,2713% Sim
63 20/02/2024 1,3907% Sim
64 20/03/2024 1,3316% Sim
65 22/04/2024 1,3170% Sim
66 20/05/2024 1,4840% Sim
67 20/06/2024 1,3831% Sim
68 22/07/2024 1,4165% Sim
69 20/08/2024 1,4965% Sim
70 20/09/2024 1,4428% Sim
71 21/10/2024 1,5700% Sim
72 20/11/2024 1,6102% Sim
73 20/12/2024 1,6067% Sim
74 20/01/2025 1,7853% Sim
75 20/02/2025 1,6518% Sim
76 20/03/2025 1,9239% Sim
77 22/04/2025 1,8415% Sim
78 20/05/2025 1,9846% Sim
79 20/06/2025 1,9060% Sim
80 21/07/2025 2,0077% Sim
81 20/08/2025 2,0229% Sim
82 22/09/2025 2,0398% Sim
83 20/10/2025 2,2401% Sim




84 20/11/2025 2,1759% Sim
85 22/12/2025 2,2929% Sim
86 20/01/2026 2,5062% Sim
87 20/02/2026 2,5019% Sim
88 20/03/2026 2,6359% Sim
89 20/04/2026 2,7317% Sim
90 20/05/2026 2,8338% Sim
91 22/06/2026 2,8520% Sim
92 20/07/2026 3,0557% Sim
93 20/08/2026 3,0443% Sim
94 21/09/2026 3,2633% Sim
95 20/10/2026 3,4508% Sim
96 20/11/2026 3,5156% Sim
97 21/12/2026 3,7254% Sim
98 20/01/2027 3,9516% Sim
99 22/02/2027 4,1060% Sim
100 22/03/2027 4,3678% Sim
101 20/04/2027 4,6086% Sim
102 20/05/2027 4,8295% Sim
103 21/06/2027 5,1227% Sim
104 20/07/2027 5,4505% Sim
105 20/08/2027 5,7286% Sim
106 20/09/2027 6,2761% Sim
107 20/10/2027 6,7115% Sim
108 22/11/2027 7,2626% Sim
109 20/12/2027 7,9511% Sim
110 20/01/2028 8,5797% Sim
111 21/02/2028 9,5279% Sim
112 20/03/2028 10,8176% Sim
113 20/04/2028 12,0468% Sim
114 22/05/2028 13,9238% Sim
115 20/06/2028 16,3223% Sim
116 20/07/2028 19,5916% Sim
117 21/08/2028 24,6074% Sim
118 20/09/2028 33,0089% Sim
119 20/10/2028 49,7412% Sim
120 20/11/2028 100,0000% Sim [




ANEXO I

Declaracio da Companhia Securitizadora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894 cj. 52, CEP 01451-000,, inscrita no CNPJ/MF sob o
n¢ 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu estatuto social {"Emissora”), para fins de
atender o que prevé o item 15 do anexo IH da Instru¢do CVM n.2 414, na qualidade de Emissora da oferta
publica dos certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"} da 1252 Série da 12 Emissao (“Emissdo”) da
Habitasec Securitizadora S.A., DECLARA, para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com a
Monetar Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., na qualidade de coordenador lider, com Terra
Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.,, na qualidade de agente fiduciario e com
05 assessores legais contratados para a Emissao, a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes
prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1252 Série da 12 Emissdo de Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. celebrado nesta data.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2018.

\¥

N \(’béa

HABITASEC SECURITIZADORA $.A. @€

Vicente Postiga Nogueira 40P ‘?:195,. :.6'?‘\
RG: 877836 o0 o8

CPF: 076.811.148-07 a9




ANEXO IV

Declaracio do Coordenador Lider

A MONETAR DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria fimitada,
com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Visconde de Piraja n° 351, sala 1401 — Duplex
(Parte), Ipanema, CEP 22410-906, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 12.063.256/0001-27, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugdao CVYM n?
414, na gualidade de coordenador lider da oferta publica dos certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI")
da 1252 Série da 1° Emissédo {"Emissdo") da Habitasec Securitizadora S.A. {"Emissora"), declara, para todos os
fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, e com Terra Investimentos Distribuidora de Titulos
e Valores Mobilidrios Ltda., na qualidade de agente fiduciario, e com os assessores legais contratados para a
Emiss3o, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informag&es prestadas no Termo de Securitizacdo de

Créditos Imobiliarios da Emiss3o.

S30 Paulo, 19 de novembro de 2018.

Pedro Henrique Feres
Dhreioy Aovespa



ANEXO YV

Declaracdo do Agente Fiduciario

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN"}), com sede na Rua Joaquim
Floriano, n2 100, 52 andar, CEP 04534-000, na Cidade de S3o0 Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 03.751.794/0001-13, neste ato devidamente representada nos termos de seu Contrato Social

("Agente Fiducidrio"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugdo CVM n? 414, na

gualidade de Agente Fiduciario no ambito da oferta publica dos certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI")
da 1252 Série da 1° Emissdo ("Emissdo") da Habitasec Securitizadora S.A. ("Emissora"), declara, para todos os
fins e efeitos, (i) que verificou, em conjunto com a Emissora, com a Monetar Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., na qualidade de coordenador lider e com os assessores legais contratados para a Emissao,
3 tegalidade e auséncia de vicios da operagao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagBes prestadas no Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da Emissdo; e (ii) a inexisténcia de situagdo de conflito de interesses que impega o Agente

Fiduciario de exercer sua fungae.

Sdo Paulo, 19 de novembro de 2018.
LMJ / 2fal /_,_
TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTUL )5S E VALORES M ILIARIOS LTDA.

Aparecido Sousa

Q&
iretor de Compliance Marcelo e Macedo Soares &
preterce P GPF: 1%6,108,498-05
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ANEXO VI

Declaragdo da Instituicdo Custodiante

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,, instituigdo financeira
devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”}, com sede na Rua Joaquim
Floriano, n? 100, 52 andar, CEP 04534-000, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 03.751.794/0001-13, neste ato devidamente representada nos termos de seu Contrato Social, na
qualidade de Instituicio Custodiante ("Instituicdo Custodiante"}, nomeada nos termos do "Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural
e Outras Avencas”, da série Unica, NOmero 125, firmado em 19 de novembro de 2018 corm a HABITASEC
SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894 ¢j. 52, CEP 01451-000,, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 09.304.427/0001-
58 ("Escritura de Emissdo de CCI"), DECLARA, que em 20 de dezembro de 2017 procedeu (i) nos termos do

§4¢2 do artigo 18 da Lei 10.931, a custddia da Escritura de Emissdo de CCli, e (i) nos termos paragrafo unico do
artigo 23 da Lei 10.931, o registro do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1252 Série da 1°
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A., datado de 19 de
novembro de 2018, e sobre as quais a Securitizadora instituiu o REGIME FIDUCIARIO, conforme Clausula 92

do Termo de Securitizagdo,

Sdo Paulo, 19 de novembro de 2018.

ikl /

/

E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULO

Aparecido Sousa
Diretor de Compllance

Maffal' An ‘lqcedo S(""‘"‘ o] e:l\’a
CI"i"_ ‘06'1w14




ANEXO VI

Declaragao de Inexisténcia de Confiito de Interesses
Agente Fiduciario Cadastrado na CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razdo Social: TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

Enderego: Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar, CEP 04534-000

Cidade / Estado: Sdo Paulo / Sdo Paulo

CNPJ n2: 03,751.794/0001-13

Representado neste ato por seu diretor estatutario: Aparecido de Souza Lima e por seu
procurador: Elias Matheus

Ndmero dos Documentos de Identidade: 32.421.726-2 S5P/SP e 15.976.434-8 S5P/SP

CPFs n2: 300.735.288-62 e 076.055.028-00

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiiiario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI
Namero da Emissdo: 12

Namero da Série: 1252

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Quantidade: 4.998 (quatro mil, novecentas e noventa e oito)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugdo CVM n2 583/2016, a ndo existéncia de situacdo de conflito de interesses
que o impega de exercer a fungio de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualguer fato superveniente que venha a alterar
referida situacdo.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2018.

Aparecido Sousa Marcelo de Macado Soares e Silva
Diretor de Compliance _ CPF: 166.168.498-05

2
.



