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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 153* SERIE DA 1* EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A

Pelo presente instrumento particular, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de S0 Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 5° andar, ¢j. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Sacial ("Emissora”); e

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2.277, 2° andar, conjuntc 202,
CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato

Social ("Agente Fiducidrio”}.

(sendo a Emissora e o Agente Fiduciario denominados, conjuntamente, como “Partes” e, individualmente, como
“Parte”}

RESOLVEM firmar este Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 153° Série da 17 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora 5A. ("Termo de Securitizacfo™), para
formalizar a securitizacdo dos Créditos Imobilidrios (conforme abaixe definidos) representados pela CCl
(conforme abaixo definida) e a correspondente emissdo dos CRI {conforme abaixo definido) pela Emissora, de
acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei n® 9.514/97"}, com
a Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

("Instrugdo CVM n® 476/09"), e com as seguintes clausulas e condigbes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢des, sem prejuizo daquelas que forem
estabelecidas a seguir.

“Agente Fiducidrio” ou VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

“instituicdo Custodiante™: LTDA., acima qualificada.

“Alienacdo Fiducidria de Agbes™ A alienagdo fiducidria da totalidade das a¢bes de emissio da Devedora,
de titularidade da BR Partners Outlet Premium Fundo de Investimento
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“Amortizagdg Extraordinaria
Antecipada Facultativa™

“Atualizacdo Monetaria®:

“B3 (Segmento CETIP UTVM)”

“Banco Liquidante”:

“Boletim de Subscricdo”:

“Alenacao Fiducidria de Imovel”

em Participagdes — Multiestratégia constituida em favor da Emissora,
por meio da formalizagdo do Contrato de Alienagdo Fiducidria de

Agdes, em garantia das Obriga¢des Garantidas.

A alienagao fiduciaria da Fragdo Ideal do Imdvel, outorgada pela
Devedora em favor da Emissora, por meio da formalizagdo do Contrato
de Alienagde Fiduciaria de Imovel, em garantia das Obrigagdes

Garantidas.

A possibilidade de amortizagdo extraordinaria antecipada parciat das
Debéntures em circulagdo, pela Devedora, limitado a 98% (noventa e
oito por cento}, do Valor Nominal Unitério das Debéntures, a contar da
primeira data de integralizagdo das Debéntures, dos Créditos
Imobiliarios das Debéntures, mediante o pagamento a Emissora do
valor correspondente & parcela do valor nominal unitaric atualizado das
Debéntures ou ao saldo do valor nominal unitdrio atualizado das
Debéntures, conforme o caso, a ser amortizade, acrescide () da
remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira data de
integraliza¢do das Debéntures ou desde a ultima data de pagamento
da remuneragao das Debéntures, conforme aplicavel, o que acorrer por
dltimo até a data do pagamento do resgate; (i) dos encargos
moratdrios previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, caso
aplicavel, e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo
resgate; e (il de quaisquer outros valores e despesas eventualmente
devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdc de

Debéntures e dos documentos relacionados aos CRI,

A assembletla geral de Titulares de CRI, realizada na forma da Clausula

Treze deste Termo de Securitizagao.

o Valor Nominal Unitario dos CRJ ndo sera corrigido monetariamente.

B2 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (Segmento CETIP UTVM).

Banco Itad-Unibanco S.A., responsavel pelas liquidagdes financeiras dos
CRI,

Cada boletim de subscricdo por meio do qual os Titulares de CRI

CR! BR Partners Outlet Brasilia
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"Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditorios”:

"Codigo Civil Brasileirg™

“Conta Centralizadora”;

"Contrato de Alienacao Fiducigrig
de Acdes™:

“Contrate de Alienagio Fiduciaria
de Imovel™:

“Contrato de Cessdg Fiduciaria de

Direitos Creditdrios™

“Coordenador Lider":

subscreverdo os CRI,

1 (uma) Cédulas de Crédito Imobilidric emitidas pela Emissora sob a
forma escritural, sem garantia real imobilidria, nos termos da Escritura
de Emissdo de CCl, para representar a totalidade dos Créditos

Imobilidrios Debéntures.

A cessdo fiduciéria dos Direitos Creditérios, outorgada pela Devedora,
em favor da Emissora, nos termos do Contrato de Cesséo Fiduciaria de

Direitos Creditérios, em garantia das Obrigages Garantidas.

A Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor.

A conta corrente n® n°35819-7, agéncia 7307, do Banco ltau., de

titularidade da Emissora, na quat os Créditos Imobilidrios serdo pagos.

Q instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de A¢bes em Garantia
e Qutras Avencas, por meio do qual foi formalizada a Alienagao

Fiduciaria de Ages.

O instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imével em Garantia
& QOutras Avencas, por meio do qual foi formalizada a Alienagdo

Fiduciaria de Imdvel.

O Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios
em Garantia e Cutras Avengas, por meio do qual foi formalizada a

Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios.

O Instrumento Particular de Conirato de Coordenagdo e Distribuicio
Publica com Esforgos Restritos de Colocagdo, em Regime de Melhores
Esforcos, da 153° Série, da 17 Emissdo de Certificados de Recebivels
Imobilidrios da Habitasec Securitizadora SA., celebrado entre a
Emissora e o Coordenador Lider, por meio do qual a Emissora contratou

o Coordenador Lider para realizar a distribui¢do dos CR).

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A,, instituicio financeira
auterizada pelo Banco Central do Brasil, com sede na Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3,335,

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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“Créditos Imobilidrios”;

=}
=
=

“CRI em Circulacag™

UM

“Data de Integralizacao™

"Debéntures™

“Datas de Pagamento d Ri”

26° andar, conjunto 261, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrito no CNP)/MF
sob o n° 13.220.493/0001-17.

Os créditos imobiliaries decorrentes das Debéntures, que
compreendem a obrigagdo de pagamento pela Devedora do Vator
Nominal Unitario acrescido da Remuneragdc (conforme definidos na
Escritura de Emissdo de Debéntures), bem como todos e quaisquer
outros direitos creditérios devidos pela Devedora por for¢a das
Debéntures, e a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
encargos moratérios, multas, penalidades, indenizagbes, despesas,
custas, honorarios, e demais encargos contratuais € legais previstos nos

termos da Escritura de Emissao de Debéntures.

Os certificados de recebivels imobiliarios da 1532 Série da 12 Emissdo
da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos Imobiliarios, nos termos
dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97.

Para fins de quérum, a totatidade dos CRI em circulagdo no mercado,
excluidos aqueles que a Emissora ou a Devedora possuir em tesouraria
ou que sejam de forma direta ou indireta de propriedade da Emissora,
da Devedora e de seus controladores ou de qualquer controlada ou
coligada, dos fundos de investimente administrados por soctedades
integrantes do grupo econémico da Emissora, da Devedora ou gue
tenham suas carteiras geridas por sociedades integrantes do grupo
econdmico da Emissora, bem como dos seus diretores, conselheiros e
respectivos ¢cdnjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e

colaterais até o segundo grau.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

A data da 12 (primeira) integralizagdo dos CRI pelos investidores.
Conforme fluxo de pagamentos constante do Anexo |l deste Termo.
40.000 (quarenta mil) debéntures simples, ndo conversiveis em agdes,
da espécie com garantia real, emitidas pela Devedora por meio da

Escritura de Emissdo de Debéntures, em série dnica, no valor total de
R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes).

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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“Devedora™

“Dia(s) Util{eis)":

“Direitos Creditdrios”:

Emissdo”;

misso

"Escritura de Emissdo de
Debéntures”:

“Escritura de Emissdo de CCI™

BR PARTNERS OUTLET BRASILIA S5.A., sociedade por acdes de capital
fechado, com sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de Sao Paulo, &
Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 3.355, conjunto 261, 26° andar, Bairro
ltaim Bibt, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF soch o n®°
31.961.265/0001-80.

Significa qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado

declarado nacional na Repibiica Federativa do Brasil.

Os direitos creditorios, presentes ou futuros, cedidos fiduciariamente &
Emissora, em garantia das Obrigagbes Garantidas, oriundes da
exploracdo da Fracdo Ideal, incluindo a totalidade dos respectivos
acessérios, tais como atualizagdo monetédria, encargos moratérios,

multas e penalidades.

Significam os seguintes documentos, quando mencionados
conjuntamente: (i} a Escritura de Emissdo de Debéntures; {il) a Escritura
de Emissdo de CCl; (i) o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios; (iv} o Contrato de Alienagdc Fiducidria de Imdvel; (v) o
Contrato de Alienagdo Fiducidria de Agbes; (vi) este Termo de
Securitizagdo; (vil) o Contrato de Distribuigdo; e (viii) os Boletins de

Subscrigdo.

A presente emissdo de CRI, a qual constitui a 1532 série da 1 ? emissdo

de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Emissora;

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., acima qualificada.

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral Sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural
celebrado entre a Emissora, a institui¢do Custodiante e a Devedora, por
meio do qual a CCl foi emitida pela Emissora para representar a

totalidade dos Créditos Imobiliarios.

O Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures
Simples, N3o Conversivets em Agles, da Fspécie com Garantia Real em

Série Unica, para Colocagdo Privada, da BR Partners Outlet Brasilia SA,

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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"Escriturador”:

"Eventos de Liguidacdo do
Patrimdnio Separado™

"Eventos de Vencimento

ntecipado

"Funglo R i

celebrado, em 19 de junho de 2019, entre a Devedora, na qualidade de
emissora das Debéntures e a Emissora, na qualidade de debenturista,

por meio do qual as Debéntures foram emitidas.

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A,, instituicio financeira, com sede
na cidade de Sdc Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida 8rigadeiro
Faria Lima, n.° 3,500, 3° andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob

0 n.° §1.194.353/0001-64, responsavel pela escrituragdo da Emissora;

Qualquer um dos eventos previstos no item 10.1 abaixo, os quais
ensejardo a assuncdo imediata da administracdo do Patrimdnio

Separado pelo Agente Fiduciério, se aplicavel.

S30 os eventos que poderdo gerar 0 vencimento antecipado das
Debéntures, conforme previstos no item 6.1, da Escritura de Emissao de
Debéntures, que, uma vez configurados, observados os prazos de cura
estabelecidas em cada uma das hipoteses, conforme aplicavel, geram a
obrigacdo de pagamento do valor nominal unitério atualizado ou do
saldo do valor nominal unitario atualizado das Debéntures em
circulagao, de forma automatica ou ndo, conforme previsto no item 6.2,
da Escritura de Emissdo de Debéntures, devendo a Devedora pagar a
Emissora, de forma definitiva, irrevogével e uretratdvel o valor
correspondente ao saldo devedor atualizado dos CRI vinculados aos
respectivos Créditos Imobilidrios, acrescido, conforme o caso, de
valores e parcelas em atraso, além de quaisquer despesas relacionadas
aos CRI vencidas e ndo pagas, apurado na data do efetive pagamento,
calculado na forma e nas condigdes estabelecidas neste Termo de

Securitizagao.

O fundo de reserva a ser constituido pela Devedora, nos termos do item
4.142. da Escritura de Emissdo de Debéntures, na data da primeira
integralizacdo das Debéntures, nc montante inicial de R$ 260.000,00
(duzentos e sessenta mil reais) em garantia do cumprimento das
obrigacdes assumidas pela Devedora no dmbito das Debéntures e dos
CRI, valor este que devera ser aplicado pela Emissora, na qualidade de
titular da Conta Centralizadora, nos Investimentos Permitidos, no
sendo a Emissora responsabilizada por qualquer garantia minima de

rentabilidade. Os resultados decorrentes desse investimento integrardo

CRI BR Partners Cutlet Brasilia
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"Fracdo Ideal™
"Qarantias”

“BR Partners™:
“IGP-M/FGY™:
*Imovel”:

automaticamente o Fundoc de Reserva. Os recursos que excederem o
volume necessanio para cumprir com o Fundo de Reserva deverao ser
transferidos pela Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis apds o pagamento
da respectiva parcela dos CRI, para a conta de livre movimentagao da
Devedora, conforme o caso, desde que ndo esteja em curse um
inadimplemento da obriga¢des assumidas pela Devedora no ambito
das Debéntures e dos CRI, e respeitada a ordem de aplicacdo dos

recursos da Cascata de Pagamentos, conforme definido abaixa.

O Fundo de Reserva devera correspender, a todo e qualquer momento,
até o cumprimento integral das obrigagdes assumidas pela Devedora
no dmbito das Debéntures e dos CRY, ao montante equivalente ao valor

da ultima parcela vencida de remuneragao das Debéntures.

A fragdo ideal de 28,23% (vinte e oito inteiros e vinte e trés centésimos

por cento) do Imével.

A Alienagdo Fiduciaria de Agbes, a Alienagdo Fiducidria de Imdvel, a
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, o Fundo de Reserva, guando

mencionados em conjunto.

BR PARTNERS OUTLET BRASILIA S.A., sociedade por ages de capital
fechado, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, 3
Avenida Brigadeuro Faria Lima n® 3.355, conjunto 261, 26° andar, Bairro
ltaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
31.961.265/0001-80.

indice Geral de Pregos - Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo

Getulio Vargas.

O imodvel objeto da matricula n° 10.682, do Registro de Imoveis,
Registro de Titulos e Documentos, Civil das Pessoas Juridicas e de
Interdigdo e Tutelas da Comarca de Alexdnia, Estado do Goias,
devidamente descritc na aludida matricula, no qual estd localizado na
Rodovia 8R 060, KM22, Setor Industrial, municipio de Alexania, Estado
de Goias, CEP 72.930-000 no qual foi construido o empreendimento

imobilidrio denominado “Outlet Premium Brasiia® ("Empreendimento”).

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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"Instrucdo CVM n® 414/04":

"Instrucao CVYM n® 2"

“Inst o (VM n® 476/09":

“Instrugdo CVM n® 539/13"™

“Instrucao CVM n® 583/16";

“Investidores Profissionais”,
"Investidores” ou *Investidor”:

"|Inyestimentgs Permitidos”:

"IPCASIBGE™:

"Lein® 10.931/11":

in® 9.514/97"

"Qbrigacdes Garantidas”:

“Lei das Sociedades por Agdes”

Instrugdo da C¥M n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme

alterada.

Instrugdo da CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme alterada.

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

Instrugdo da CVM n® 538, de 13 de novembro de 2013, conforme

alterada.

Instrugdo da CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016.

Os investidores que atendam &s caracteristicas de investidor

profissional, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n® 539/13;

Instrumentos financeiros de renda fixa com classifica¢do de baixo risco
ou operagbes compromissadas com liquidez diaria, emitidas por

instituicdes financeiras de primeira linha.

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

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

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

Lei n® 9.514, de 20 de novernbro de 1997, conforme alterada.

Em conjunto, (i) todas as obrigagdes assumidas pela Devedora nos
termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo, mas nio se
limitando, a obrigagdo de pagamento do valor nominal unitaric das
Debéntures, da remuneragdo das Debéntures, bem como todos e
quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora por forga
das Debéntures, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como
encargos meratdrios, multas, penalidades, indenizagbes, despesas,
custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos nos

termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, bem como nos demais

Documentos da Operagdo, em especial mas sem se limitar, ao

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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Qferta Puablica Restrita™:

"Patrimonio Separado™:

“Regime Fiduciario".

“Remuneracdo”:

"Resqgate Antecipado Facultative™

pagamento dos valores devidos na ocorréncia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, nos termos do item 6.1. da Escritura de
Emissdo de Debéntures; (ii} de todos os custos e despesas incorridos
em relacdo a Emissdo e a operacdo de securitizagido dos Créditos
Imebiliarios inclusive, mas nao exclusivamente para fins de cobranca
dos Créditos imobilidrios e excussado das garantias a eles vinculadas,
incluindo penas convencionals, honordrios advocaticios, custas e

despesas judiciais ou extrajudiciais.

A distribuigdo publica dos CRI, que serd realizada com esforgos restritos

de colocagdo, nos termos da Instrugao CVM n® 476/09;.

O patrimdnio constituido, apés a instituicic do Regime Fiduciério,
composto pelos Créditos Imobiliarios representados integralmente
pela CCl e pelas Garantias, o qual ndo se confunde com o patrimédnic
comum da Emissora e se destina exclusivamente a liquida¢ao dos CRI

a gue estdo afetados.

Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, o regime fiducirio instituido
sobre os Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCl,
pelas Garantias, pela Conta Centralizadora, segregando-os do
patrimdnio comum da Emissora, até o pagamento integral dos CRI,

para constituicdo do Patriménio Separado.

A remuneragdo dos CRI, composta pelos juros remuneratorios
incidentes sobre o Valor Nominal Unitanio dos CRI, conforme previstos

no item 5.1.3. abaixo.

A possibilidade de resgate antecipado facultativo total, pela Devedora
a qualquer momento, a contar da primeira data de integralizagdo das
Debéntures, dos Créditos Imobilidrios mediante o pagamento a
Emissora do valor correspondente ao valor nominal unitario atualizado
das Debéntures ou ac salde do valor nominal unitario atualizado das
Debéntures, conforme o caso, a ser resgatado, acrescido (i) da
remuneracdo das Debéntures, calculada pro rata temporis desde a
primeira data de integralizado das Debéntures ou desde a (itima data

de pagamento da remuneragao das Debéntures, conforme aplicdvel, o

que ocorrer por ultimo até a data do pagamento do resgate; (i) dos

CRI BR Partners Qutlet Brasilia
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encargos moratorios previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures,
caso aplicdvel, € demais encargos devidos e ndo pagos até a data do
efetivo resgate; e (i) de quaisquer outros valores e despesas
eventualmente devidos pela Devedora nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures e dos documentos relacionados aos CRI.
“Termg de Securitizacdo” ou O presente Termo de Securitizacdo de Créditos imobilidrios da 153 °
“Termo”: Série da 1° Emissdo de Certificados de Recebivels Imobilidrios da

Habitasec Securitizadora 5.A.

“Titulares de CRI": Os detentores de CRI, a qualquer tempo.

"Valor Nominat Unitgrio dos CRI": O valor nominal unitéario dos CRI, de R$ 1.000,00 (um mii reais), na data

de emissac.

CLAUSULA SEGUNDA - DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. A Emissora realiza neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo da totalidade dos
Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, aos CRI de sua 1 emissdo, da 153 série, conforme as

caracteristicas descritas na Clausula Terceira abaixo.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

31, Os Créditos Imabiliarios representados pela CCl tém, na data de emissdo dos CRI, o valor total de R$

40.000.000,00 (quarenta mithes de reais) conforme Anexo | deste Terma,

32. A CCl representativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural e a
Escritura de Emissdo de CCl se encontra custodiada na Instituicdo Custodiante, e a CCl serd devidamente
registrada na 83 (Segmento CETIP UTVM), na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n°®
10.931/11.

33, Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, foram adquiridos pela Emissora em razdo da

subscricdo das Debéntures.

34. A Emissora pagara & Devedora, pela aquisigdo dos Créditos Imobiliarios, o valor nominal unitrio das
Debéntures, por Debénture integralizada, desde que cumpridas as condigdes precedentes, conforme disposto
na Escritura de Emissdo de Debéntures,

35 Nos termos do item 5.1 e 5.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures é admitida a realizagdo de
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Amortizagdo Extraordinaria Antecipada Facultativa ou de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures.

3.6. Os recursos liquidos captados pela Devedora por meio da emissdo das Debéntures serdo destinados,
integral e exclusivamente, para a aquisigdo da fragio ideal de 28,23% (vinte e oito inteiros e vinte e trés
centésimos por cento) do empreendimento imobilidric denominado “Qutlet Premium Brasilia”
(“Empreendimento Alvg"}, conforme previsto no item 3.5.1. da Escritura de Emissac de Debéntures.

38 Qualquer eventuat alteragdo com reta¢do aos Empreendimentos Alvo dependera de prévia e expressa
aprovagao por parte dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral e devera ser precedida de aditamento
a Escritura de Emissao de Debéntures, que devera, conforme venha a ser alterada, ser levada a arquivamento
na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, na forma da legislacao aplicavel, & este Termo, bem como a

qualquer outro Documento da Operagdo que se faga necessério.
4. CLAUSULA QUARTA - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4. Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios, possuem as

seguintes caracteristicas:

1. Emisséo: 1%
1. Série: 153%;

2. Quantidade de CRI: 40.000 (quarenta mil};

3. Forma: Os CRI serao emitidos de forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade o extrato de posicdo de custodia expedido pela B3 {Segmento CETIP
UTVM), em nome do respectivo titular dos CRI, enquanto estiverem custodiados eletronicamente na B3
(Segmento CETIP UTVM}. Adicionalmente, sera admitido como comprovante de titularidade o extrato
emitido pelo Escriturador com base nas informages fornecidas pela B3 (Segmento CETIP UTVM);

4. Valor Total dos CRI: R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais);

5. Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais):

6. Prazo da Emissdp; 405 (quatrocentos e cinco) dias contados da Data Emissao

7. Atualizacao Monetéria: O Valor Nominal Unitario n3o sera corrigido monetariamente;
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8. Jurgs Remuneratérios: correspondentes a 100% (cem por cento) da variagao acumulada das
taxas médias diarias dos DI — Depédsitos Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pelo segmento CETIP UTVM da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3 (Segmento CETiP

UTVMY"), no informativo diario disponivel na pagina de Internet (www.h3.com.br) ("Taxa DI}, acrescida

de uma sobretaxa equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao ano calculados

conforme item 5.1.3. abaixo;

9. Periodicidade de Pagamento de Amortizacdo e Juros Remuneratérigs: O saldo do Valor

Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera amortizado em uma unica parcela e os valores devidos a

titulo de Remuneragdo serdo pagos em parcelas mensais e sucessivas, a partir de 26 de julho de 2019,
de acordo com os valores e datas indicados na tabela constante do Anexo |l deste Termo de

Securitizagdo;

11. Regime Fiducirio: Sim;

12. Ambiente de Depésito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletrdnica e Liguidacdo Financeira:
B3 (Segmento CETIP UTVM);

13. Data de Emissdo: 19 de junho de 2019;

15. Local de Emissdo: Sdo Paulo - SF;

16. Data de Vencimento Final: 28 de julho de 2020;

17. Taxa de Amortizacdo: Percentuais estipulados de acordo com a tabela de amortizagdo

constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagio;

18. Garantia flutuante e Coobrigacado da Emissora: Nao ha;

19.  Classificacdo de risco: Ndo ha;

20, Garantias: Alienagdo Fiduciaria de A¢bes; Alienaciio Fiduciaria de Imével; Cessao Fiduciaria de

Direitos Creditorios e Fundo de Reserva; e

21. Riscos: Conforme Clausula Vinte deste Termo de Securitizacdo.

42.

Os recursos obtidos com a subscrigdo e integralizagédo dos CRI serdo utilizados exclusivamente pela

Emissora para ¢ pagamento do valor referente ao da aquisigdo dos Créditos Imobilidrios, observado o quanto
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previsto no item 3.4., acima.

43. Os pagamentos dos Créditos mobilidrios representados integralmente pela CCl serdo depositados

diretamente na Conta Centralizadora.

44, Os CRI desta Emissao ndo serdo objeto de classificagao de risco por empresa de rating.

4.5. A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios devera cbedecer a seguinte ordem de prioridade, de forma

gue cada itern somente sera pago caso haja recursos disponiveis, apos o cumprimento do item anterior

(“Cascata de Pagamentos”):

(0 despesas do Patrimdnio Separado incorridas e n3o pagas até a data da remuneragdo mensal
programada;
(ik) Juros Remuneratérios sobre o valor nominal unitario dos CRI;

i) Amortizacdo do CRI, conforme previste neste Termo de Securitizagdo, e encargos moratérios
eventualmente incorndos;

(iv} recomposicdo do Fundo de Reserva, se necessario, observada a regra de constituicdo do mesmo nos
termos do item 4.14.2, e seguintes da Escritura de Emissdo de Debéntures; e

{v} itberag@o de eventual excedente para a Devedora.

46. A Emissora podera realizar a amortizagado extraordinaria facuitativa parcial dos CRI, limitado a 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitéric dos CRI e podera realizar o resgate antecipado facultativo

total dos CRI em circulagdo a qualquer momento.

47. A Emissora devera obrigatoriamente amortizar extraordinariamente de forma parcial ou resgatar
antecipadamente de forma total os CRI, nas hipdteses de antecipagéo do fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobilidrios, quais sejam, na hipdtese de um Evento de Vencimente Antecipado, de Amortizacdc Extraordinaria
Antecipada Facultativa, de Resgate Antecipado Facuitativo ou na hipétese de recebimento de indenizacio do

seguro patrimonial em decorréncia de sinistro envolvendo o Imdvel.

47.1. A Emissora utilizard os valores recebidos nas hipdteses do item 4.7. acima para promover a
amortizagdo extraordinaria parcial ou o resgate antecipado total dos CRI vinculados ao presente Termo
de Securitizagdo de maneira unilateral no ambiente da B3 (Segmento CETIP UTVM). Neste caso, a
Emissora devera comunicar aos Titulares de CRI, com cépia ao Agente Fiduciario e a B3 {Segmento CETIP
UTVM), 2 ocorréncia do evento que ensejara a amortizagdo extraordinaria parcial ou o resgate antecipado
total dos CRI, no prazo maximo de 5 (¢inco) Dias Uteis contados da data em que tiver tomado

conhecimenteo de tal evento.

472 Considerando que, em determinadas hipdteses, a Emissora dependera, previamente, de
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delibera¢de dos Titulares de CRI para determinagdco de um Evento de Vencimento Antecipado, os
Titulares de CRI eventualmente dissidentes estardo plenamente vinculados a decisdo dos demais Titulares

de CRI, caso o quérum de deliberagao estabelecido neste Termo de Securitizagdo seia obedecido.
5. CLAUSULA QUINTA - REMUNERAGAO DOS CRI

5.1. Os CRI fardo jus ao pagamento dos juros remuneratérios a contar da Data de Integralizagdo (conforme

definido), conforme apuragdo descrita nos itens abaixo.

5.2, A remuneracdo dos CRI, incidente sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI € composta por juros
remuneratérios de 100% (cem por cento} da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos D! — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pelo segmento CETIP UTVM da B3 S.A. - Brasil,

Bolsa, Balcdo ("B3 (Segmento CETIP UTVMYY), no informativo diario disponivel na pagina de Internet

(www.b3.combr) ("Taxa DI"), acrescida de uma sobretaxa equivaiente a 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao ano ("Remuneracdo dos CRIY), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de integralizagdo dos CRI ou desde a data de
pagamente da Remuneragéo imediatamente anterior, se houver, o que ocorrer por altimo, ("Data de [nicio da
Remuneracao dos CR|") até a data do efetivo pagamento. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de
resgate antecipado dos CRI ou de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes dos CRI, nos termos
previstos nesta Escritura de Emissdo. Juros remuneratdrios e a amortizagdo de principal dos CRI serdo pagos
conforme previsto no Anexo |l ac presente Termo de Securitizagao ("Data de Pagamento”). A Remuneragao dos

CRI sera calculada de acordo com a seguinte formula:

J = VNe x (Fator Juros - 1)

onde:

J = valor unitario da Remuneragdo, devida na data de cilcule, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, no inicio de cada Periodo
de Capitalizagao, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

Fator Juros = fator de juros composto pelo pardmetro de flutuagdo acrescide de spread calculado

com 9 (nove} casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = Fator DI x Fator Spread

onde:

Fator DI = produtério das Taxas DI-Over, desde a data de in(cio do respectivo Periodo de Capitalizacao
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finclusive), até a data de calculo (exclusive), calculado com § (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

npl

Fator DI = l_[u + (TDL))
k=1

onde:

n = namero total de Taxas DI-Over, consideradas na apuragao do produtério, sendo "n" um nimero
inteiro;

k = nGmero de ordem das Taxas DI-Over, variando de 1" até "n"; e

TDIk = Taxa DI-Over, de ordem "k", expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, na base 252 {duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, apurada da seguinte forma:

DI,
TDIk = (ﬁ +1

onde:

Dik = Taxa DI-Over, de ordem "k”, divulgada pela 83, valida por 1 (um) Dia Util (overnight), utilizada
com 2 {duas) casas decimais;

Fator Spread = calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurade da seguinte

forma:

op
Spread 52
FatorSpread = (% + 1)

onde;

Spread = 1,50 {um inteiro e cinquenta centésimos); e
DP = (i) nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizac3o ou a data de pagamento da
Remuneragdo imediatamente anterior, se houver, conforme o caso, e a data de calculo, sendo "n" um

namerec inteiro.
O célculo da Remuneragio esta sujeito as seguintes observagoes:

o fator resultante da expressdo (1 + TDlk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais, sem

arredondamento;

efetua-se o produtorio dos fatores diarios (1 + TDIk}, sendo que a cada fator diario acumulado, trunca-

se o resultado com 16 {dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator diario, e assim por
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diante até o dltimo considerado;

uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI’ com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento;

o fator resultante da expressao (FatorDl x FatorSpread) é considerado com 8 (oito) casas decimais,

com arredondamento;
a Taxa Dt devera ser utilizada considerando déntico nimero de casas decimais divulgado pela B3,

para a aplicagdo de DIk serd sempre considerado a Taxa DI divulgada com 5 (cinco) Dias Uteis de
defasagem em relagdo 3 data efetiva de calculo, por exemplo: para calculo no dia 15, a Taxa Dl
considerada sera a publicada no dia 10 pela B3, pressupondo-se que tanto os dias 10, 11, 12, 13 e 14

e 15 sdo Dias Uteis;

Define-se "Periodo de Capitalizacdo” como o intervalo de tempo gue se inicia na primeira Data de
Integralizagao dos CRI, ou na eventual data de pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior,
se houver, {inclusive), 0 que ocorrer por (ltimo, e termina na proxima data de pagamento da
Remuneracdo (exclusive). Cada Periodo de Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de

continuidade, até a Data de Vencimento.

53 Observado o disposto na clausula abaixo, se, quando do calcule de quaisquer obrigagdes pecunidrias
relativas as Debéntures previstas nesta Escritura de Emissdo, a Taxa Di nao estiver disponivel, sera utilizado, em
sua substituigdo, o percentual correspondente 3 ditima Taxa DI divulgada oficialmente até a data do célculo,
ndo sendo devidas quaisquer compensagdes financeiras, multas ou penalidades entre a Companhia efou a

Debenturista, quando da divulga¢do posterior da Taxa DI,

54 Na hipotese de extingdo, limitagdo efou ndo divulgacdo da Taxa DI por mais de 15 (quinze) dias
consecutivos apos a data esperada para sua apuracao e/ou divulgacdo ("Periodo de Auséncia da Taxa DI"), ou
no caso de impossibilidade de aplicagdo da Taxa DI as Debéntures por proibigdo legal ou judicial, sera utilizado
seu substituto legal ou, na sua falta, sera utilizada a taxa de juros média ponderada pelo volume das operages
de financiamento por um dia, lastreadas em titulos pablicos federais, apurados pelo Sistema Especial de
Liquidagdo e Custodia — SELIC ("Taxa SELIC”) ou, na sua falta, serd utilizado seu substituto legal até que a Taxa
Dl volte a ser divulgada ou seja novamente permitida sua utilizagdo. Na falta do substituto legal da Taxa SELIC,
o Agente Fiduciario dos CRI devera, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de término do Periodo
de Auséncia da Taxa DI ou da data da proibi¢do legal ou judicial, conforme o caso, convocar Assembleia Geral
de Titulares dos CRI (na forma e prazos estipulados no Termo de Securitizagac) para que os titulares de CRI
definam, observado o disposto no Termo de Securitizagdo e de comum acordo com a Securitizadora, o novo

parametro de remuneragéc dos CRI, e consequentemente dos CRI, a ser aplicado, que devera ser aquele que
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meihor reflita as condigGes do mercado vigentes & época, devendo ser realizada na mesma data uma Assembleia
Geral de Debenturistas para deliberar da mesma forma que tal matéria fol tratada na respectiva Assembleia
Geral de Titulares de CR), nos termos da Clausula 8 abaixo. Até a deliberacdo desse novo pardmetro de
remuneragao dos CRI, quando do calculo de quaisquer obrigagdes pecunidrias relativas as Debéntures previstas
nesta Escritura de Emissdo, serd utilizado, para apura¢do da Taxa DI, o percentual correspondente a GOltima
Taxa DY divulgada oficialmente, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, multas ou penalidades
entre a Companhia e/ou a Debenturista quando da deliberacdo do novo pardmetro de remuneragio para as
Debéntures e, consequentemente, para 0s CRI. Caso a Taxa DI ou a Taxa SELIC conforme o caso, volte a ser
divulgada antes da realiza¢do da Assembleia Geral de Titulares de CRI prevista acima, referida assembleia ndo
serd realizada, e a Taxa DI ou a Taxa SELIC conforme o caso, a partir da data de sua divuigagdo, passard a ser
novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigages pecuniarias relativas as Debéntures previstas nesta

Escritura de Emissao.

5.5. Caso, () na Assembleia Geral de Titulares de CR) prevista acima, ndo haja acordo sobre a nova
remunera¢do dos CRI e, consequentemente dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo; (i) a
Companhia nio concorde com o novo parametro de remuneragido dos CRI e, consequentemente dos CRI,
estabelecido da referida Assembleia Geral de Titulares de CRI; ou (iii) ndo seja possivel, por falta de quérum, a
instalagdo da Assemblela Geral de Titulares de CRI prevista acima, a Companhia devera resgatar
antecipadamente a totalidade dos CRI mediante notificagdo ao debenturista a ser enviada em até 3 (trés) meses
contados da Assembleia Geral de Titulares do CRI, pelo seu respective saldo do Valor Nominal Unitério
acrescido da respectiva Remuneragio devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata temporis, a partir
da primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou da Data de Pagamento da Remuneragao imediatamente anterior,
conforme o caso. Nesta alternativa, para calculo da Remuneracdo dos CRI, sera utilizado para a apuracio de
“TDIk" o valor da ultima Taxa Ol divulgada oficialmente, cbservadas ainda as demais disposigfes previstas nesta
Escritura de Emissédo para fins de calculo da Remuneragie dos CRI ("Resgate Antecipado Obrigatério”).

56.  Ospagamentos dos CRI referentes aos valores a que fazem jus os Titulares de CRI serdo efetuados pela
Emissora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3 (Segmento CETIP UTVM). Caso, por qualguer razdo,
a qualquer tempo, os CRI ndo estejam custodiados na B3 (Segmento CETIP UTVM) nas datas de pagamento dos
CRI, os pagamentos serdo realizados por meio do Escriturador. Nesta hipatese, a partir da referida data de
pagamento, ndo havera qualquer tipo de atualizagdo ou juros sobre o valor a ser recebido pelo respectivo Titular
de CRI.

5.7. O ndo comparecimento do Titular de CRI para receber o valor correspondente a qualquer das
obrigagGes pecunidrias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo ou em
comunicado publicado pela Emissora nos termos da Clausula Dezesseis abaixo, ndg lhe dara direito ao
recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os
direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham sido disponibilizados

pontualmente.
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5.8. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ac pagamento de qualquer obrigagdo pecuniaria
relativa aos CRI (inclusive, referentes ao pagamente de qualquer obrigagdo pecunidria da Emissora no dmbite
deste Termo de Securitizagdo), sermn que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, até o primeiro Dia

0Otil imediatamente subsequente, caso a respectiva data de pagamento no seja Dia Util.

6. CLAUSULA SEXTA - DA FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

6.1.  Os CRI serdo depositados para distribui¢do primaria e negociagdo secundéria na B3 (Segmento CETIP
UTVM), sendo a distribuigdo priméaria realizada com a intermediagio do Coordenador Lider, instituigdo
integrante do sistema de distribuigdo de valores mobiliarios, nos termos do artigo 2° da Instrugdo CVM n°
476/09.

6.2. Os CRI serdo objeto da Oferta Publica Restrita, em conformidade com a Instrugdo CVM n® 476/09, sendo
esta automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugdo
CVM n® 476/09.

6.2.1. A Oferta Publica Restrita é destinada apenas a Investidores Profissionais.

62.2. O inicio da distribuicao publica serd informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis, contado da primeira procura a potenciais investidores, nos termos do Contrato de
Distribuigéo e do artigo 7-A da Instrugdo CVM n® 476/09.

6.23. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n® 476/09, os CRI da Oferta Pablica Restrita
serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores e subscritos por, ng maximo, 50

(cinquenta) Investidores.

624 Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, devendo os Investidores
por ocasido da subscricio fornecer, por escrito, declaragdo a ser prevista no Boletim de Subscricio e a
ser prevista na declaragdo de investidor profissional dos Titulares de CRI, atestando que estao cientes
de que, dentre outras questdes: (i) a Oferta Publica Restrita n3o foi registrada na CVM; e (i) os CRI

ofertados estao sujeitos as restrictes de negociagdo previstas na Instrucdo CVM n® 476/09.

6.3. A Oferta Piblica Restrita serd encerrada quando da subscricao e integralizacdo da totalidade dos CRI
pelos Investidores, ou a exclusive critério da Emissora em conjunto com o Coordenador Lider, o que ocorrer

primeiro.

6.3.7. Em conformidade com o artige 8° da Instrugdo CVM n° 476/09, o encerramente da Oferta

Piblica Restrita sera informado pelo Coordenador Lider 3 CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contados
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do seu encerramento, devendo referida comunica¢do ser encaminbada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores e conter as informages indicadas no anexo | da Instrugdo CVM
n° 476/09.

63.2. Caso a Oferta Publica Restrita ndo seja encerrada dentro de 6 (seis} meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider realizara a comunicacdo & CVM com os dados disponiveis a época,
complementando-os semestralmente até o seu encerramento, cbservado que a subscrigdo dos CRI
objeto da Cferta Restrita deve ser realizada no prazo maxime de 24 (vinte e quatro) meses contado da

data de inicic da oferta.

6.4. Os CRI da presente Emissdo, ofertados nos termos da Oferta Plblica Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados requlamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da

data de cada subscrigdo ou aquisicio pelo Investidor.

64.1. Observadas as restrigdes de negociagio acima, os CRI da presente Emissdo somente poderéo
ser negociados entre Investidores Profissionais, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta
publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembrg 1976,
conforme alterada, e da Instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em vigor, e

apresente prospecto da referida oferta 8 CVM, nos termos da regulamentagio aplicivel.

6.5. Observado o item 6.3. acima, os CRI poderdo ser negaciados nos mercados de balcdo organizado,

devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrugdo CVM n® 476/09.

66.  Asdeclaragdes a serem emitidas pelo Coordenador Lider, pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pela
Institui¢do Custodiante, encontram-se anexas ao presente Termo de Securitiza¢do como Anexos IV, V, Vi e VII,

respectivarnente,
7. CLAUSULA SETIMA - DA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAOQ DOS CRI
7.1. Os CRI serao subscritos e integralizados na forma do item 7.1.1 abaixo, sendo admitido, inclusive, agio

ou desagio no momento da sua subscrigio e integralizagdo, desde que aplicados em igualdade de condigdes a

todos os Investidores.

7.1.1. A integralizagdo dos CRI seré realizada em moeda corrente nacional, & vista, na data a ser

informada pela Emissora no respectivo Boletim de Subscrigdo, pelo Valor Nominal Unitario dos CRI.
7.1.2. A integralizagdo da totalidade dos CRI sera realizada via B3 (Segmento CETIP UTVM).

8. CLAUSULA OITAVA - DA INSTITUICAQ DO REGIME FIDUCIARIO
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§1. Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institul o Regime Fiducidrio sobre os Créditos
Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, vinculados ao presente Termo de Securitizagado, as Garantias

e a Conta Centralizadora.

8.1.1. O Regime Fiducidrio instituido pela Emissora serd registrado na Instituicdo Custodiante,
conforme previsto no paragrafo anico do artige 23 da Lei n® 10.931/11 e nos termos da declaragdo

constante do Anexo VIl deste Termo de Securitizagéo.

82.  Os Créditos Imobiliarios, a CCl, as Garantias e a Conta Centralizadora sujeitos ao Regime Fiduciario
serdo destacados do patrimdnio da Emissera e passardo a constituir Patriménio Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagoes relativas ao Regime Fiducirio, nos termos do

artigo 11 da Lei n® 9.514/97, até o pagamento integral dos CRI.

83. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobilidrios, a CCl, as Garantias e a Conta
Centralizadora estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execucdo pelos credores da Emissora, nao se
prestando & constitui¢do de garantias ou & execu¢dc por quaisquer dos credores da Emissora, por mais

privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas obrigagdes inerentes aos CRI aos quais estao vinculados.

84 A CCl, os Créditos Imebiliarios e as Garantias, objeto do Regime Fiduciario, responderdo apenas pelas
obrigagdes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragdo do Patrimonio Separado e
respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo, estando imunes a qualquer agao
ou execucdo de outros credores da Emissora que nac sejam os Titulares de CRI, n3o sendo passiveis de
constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste

Termo de Securitizagao.

9, CLAUSULA NONA - DA ADMINISTRAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. A Emissora administrara o Patriménio Separado instituido para os fins desta Emissdo, promovendo as
diligéncias necessérias 8 manutengdo de sua regularidade, bem como mantendo registro contabil independente
do restante de seu patrimonic e elaborando e publicando as respectivas demonstragdes financeiras, em

conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

9.2. A Emissora somente responderd pelos prejuizos que causar por culpa, dolo, descumprimento de
disposi¢do legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administra¢do temeréaria ou, ainda,

por desvio de finalidade do Patriménio Separado.

89.2.1. A Emissora declara que:
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(i) a custodia da Escritura de Emissdoc de CCl serd realizada pela Instituigdo Custodiante,
cabendo a Instituigdo Custodiante a guarda e conservagdo de 1 {uma) via original da Escritura de
Emissdo de CCl e 1 (uma) cépia simples (PDF) do instrumento que formaliza a constituigdo dos Créditos
Imebiliarios, assim como cabera ao Agente Fiduciario a guarda e conservacdo de copias simples (PDFs)

dos Documentos da Qperagao;

(i} a custédia de uma via original de cada Documento da Operagdo serd realizada pela
Emissora; e
(] a cobranga dos Créditos Imobiliarios sera realizada pela Emissora,

93. A totalidade do patriménio da Emissora responderd por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio
Separado em caso de descumprimento de disposigao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo

temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do referido Patriménio Separado.

93.1.  Na hipotese de existéncia de rendimentos dos recursos depositados no Patriménio
Separado, a Emissora realizara o repasse destes rendimentos liquidos de tributos & Devedora,

respeitada a ordem de aplicacio de recursos da Cascata de Pagamentos.
10. CLAUSULA DEZ - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. A ocorréncia de qualguer um dos eventos abaixo ensejard a assungdo imediata e transitoria da
administragdo do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario (“Eventos de Lliquidagio do Patrimbnio

Separado”):

(0 pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial a qualguer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacio judicial do
referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de deferimento

do processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

(i) pedide de faléncia formulade por terceiras em face da Emissora e ndco devidamente elidide ou

cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;
(i) decretagdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora;

{iv} ndo pagamento pela Emissora das obrigagdes pecunidrias devidas a qualquer dos Titulares de CRI, &
Instituigdo Custodiante efou ac Agente Fiducirio, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo e nos
Documentos da Operagéo, ndo sanado no prazo de § (cinco) Dias Uteis, contado da data de vencimento original,

desde que a Emissora tenha recebido os valores correspondentes para satisfagdo das obrigagdes pecunidrias
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relativas aos Créditos Imobiiiarios;

{v) falta de cumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo ndo pecuniéria prevista neste Termo de
Securitizagdo e nos Documentos da Operagdo, nao sanada em 15 (quinze) dias contados da data do

recebimento, pela Emissora, de aviso escrita que lhe for enviado pelo Agente Fiduciario; ou

{vi) ndo substitui¢do do Agente Fiduciario no prazo previste no item 12.6 abaixo, sendo que, nessa
hipotese, ndo haverd a assungdo imediata e transitéria da administra¢do do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario, e sim a imediata obrigagdo da Emissora de convocar Assembleia de Titulares de CRI, nos termos do

item 13.2 abaixo.

10.1.1. A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos eventos descritos

acima, comunicar imediatamente o Agente Fiduciério.

10.1.2. A Emissora obriga-se, no caso de ocorréncia de um dos Eventos de Liquidagdo do
Patriménic Separado, auxiliar e continuar gerenciando a Conta Centralizadora até que ela seja
efetivamente substituida nessas fungdes. Além disso, a Emissora obriga-se a fornecer qualquer
informacao e assinar todes 0s documentos necessarios para a realizagdo das substituicdo da Conta

Centralizadora em razao da liquidagio do Patriménic Separado.

10.2.  Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagao do Patriménio Separado e assumida a
administragdo do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiduciario {exceto no caso da alinea "vi* do item 10.1
acima), este devera convocar, em até 2 {dois) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do
evento, Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre a eventual liquidagdo do Patrimdnio Separado. A
referida Assembleia de Titulares de CRI devera ser realizada no prazo maxima de 15 (quinze} dias contados da

data da dltima publicagdo do edital de convocagao.

10.3. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada no item 10.2 acima, os Titulares de CRI deverdo
deliberar: (a) pela liquidagado do Patrimdnio Separado, hipbtese na qual deverd ser nomeado o liquidante e
determinadas as formas de liquidagao; ou (b} pela nédo liguidacdo do Patrimdnio Separado, hipdtese na qual
devera ser deliberada a continuidade da administragdo do Patriménio Separado pela propria Emissora ou por
nova securitizadora, fixando-se, em ambos os casos, as condigbes e termos para sua administragdo, bem como

a remunerag¢io da nova instituigdo administradora nomeada, se aplicavel.

103.1.  Adeliberagdo pela ndo declaragdo da liquidagao do Patrimdnio Separado devera ser tomada
pela maioria dos Titulares de CRI presentes na Assembleia de Titulares de CRI. A ndo realiza¢do da
referida Assembleia de Titulares de CRI, por qualquer motivo, no prazo de 30 (trinta) dias mencionado

acima seré interpretada como manifestagdo favoravel & liquidagdo do Patriménio Separado.
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104. A liquidagdo do Patriménio Separado serd realizada mediante transferéncia dos Créditos Imobilidrios,
da CCl, das Garantias e dos eventuais recursos da Conta Centralizadora integrantes do Patrim&nio Separado a0
Agente Fiducidrio {ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de CRI), na qualidade
de representante dos Titulares de CRI, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigagdo da Emissora
decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente Fiducidrio (ou & instituigdo administradora que vier a ser
nomeada pelos Titulares de CRI}, conforme delibera¢do dos Titulares de CRI: (a) administrar os Créditos
Imobiliarios, as Garantias e os eventuais recursos da Conta Centralizadora que integram o Patriménio Separado,
(b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos oriundos dos Créditos
Imobiliarios, das Garantias e dos eventuais recursos da Conta Centralizadora gue lhe foram transferidos, (c)
ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na propor¢dc de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos
Imobilidrios, as Garantias e os eventuais recursos da Conta Centralizadora eventuatmente ndo realizados aos

Titulares de CRI, na propor¢ao de CRt detidos.

10.5. Na hipdtese de liquidagdo do Patrimdnio Separado, e caso o pagamento dos valores devidos pela
Devedora ndo ocorra nos prazos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, os bens e direitos
pertencentes ao Patrimdnio Separado, e/ou ainda os recursos em resultado da satisfagdo dos procedimentos
de execugdo/excussao dos direitos e Garantias, serdo entregues em dagdo em pagamento pela divida resultante
dos CRI, obrigando-se os Titulares de CRI, conforme o caso, a restituir prontamente a Devedora eventuais
créditos que sobejarem a totalidade dos valores devidos aos Titulares de CRI, cujo montante ja devera estar
acrescido dos custos e despesas que tiverem sido incorridas pelo Agente Fiduciario ou terceiro ou pelos
Titulares de CRI com relagdo & cobranga dos referidos Créditos Imobilidrios derivados da CCl e dos demais
Documentos da Operagdo, observado que, para fins de liquidagao do Patriménio Separado, aos CRI serdo dados
os Créditos Imobilidrios na propor¢do detida por cada um deles. Adicionalmente, a cada CRI sera dada em
dacdo em pagamento a parcela dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado dos CRI (exceto pelos
Créditos Imobiliarios), na proporgdo em que cada CRI representa em relagdo a totatidade do saldo devedor do
Valor Nominal Unitario dos CRI, operande-se, no momento da referida dacdo, a quitag@o dos CRI e liquidagdo

do Regime Fiduciario.

11.  CLAUSULA ONZE - DECLARAGOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

11.1. A Emissora neste ato declara que:

0} é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por agbes

com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras,

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagOes necessarias a celebragdo deste Termo de
Securitizagdo e dos Documentos da Operagdo de que seja parte, 3 emiss&o dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigagdes aqui previstas e dos Documentos da Operagao, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutarios necessarios para tanto;
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() os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagde e os Documentos da Operagio de
que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obriga¢bes ora
estabelecidas e, sendo mandatérios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos

mandatos em plenc vigor;

(iv}) ¢ legitima e Onica titular dos Créditos Imabiliarios representados integralmente pela CCl, das Garantias

e da Conta Centralizadora, em beneficio dos Titulares de CRI;

(v os Créditos Imobiliarios, representados integralmente pela CCl, encontram-se livres e desembaragados
de quaisquer dnus, gravames ou restri¢des de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento
da Emissora, a existéncia de qualquer fato que a impega ou restrinja seu direito de celebrar este Termo de

Securitiza¢do e os Documentos da Operagio de que seja parte;

fwi} ndo existern procedimentos administrativos ou ag¢des judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer
natureza em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios representados
integralmente pela CCl, oy, ainda que indiretamente, o presente Termo de Securitizagdo e os Documentos da

Operagio;

(viitl  ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente Flduciario de

exercer plenamente suas fungdes; e

(viii} este Termo de Securitizagdo e os Documentos da Operagdo de que seja parte constituem uma

obrigagdo legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acorde com os seus termos e condigdes.

11.2. A Emissora informard todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora, mediante
publicagdo nos termos da Clausula Dezesseis deste Termo de Securitizagao. Adicionalmente, informara tais fatos

diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagado por escrito.

11.3. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagbes e declaragBes prestadas ao Agente
Fiduciério e aos investidores, ressaltando que analisou, baseada nos Documentos da Operagdo, os documentos
relacionados aos CRI para verificacdo de sua legalidade, tegitimidade, existéncia, exigibilidade, validade,
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas ao
Investidor e ao Agente Fiducidrio, declarando que os mesmos se encontram perfeitamente constituidos e na

estrita e fiel forma e substdncia descritos pela Erissora neste Termo de Securitizagao.

11.4. A Emissora notificard imediatamente os Titulares de CRIl e o Agente Fiducidrio caso quaisquer das

declara¢des aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.
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115 Adicionalmente, sem prejuiza das demais obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora

cumprird as seguintes obrigaces dispostas no artigo 17 da Instrugdo CVM n® 476/09:

] preparar demenstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso, demonstra¢oes

consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por A¢Ges, e com as regras emitidas pela CVM;

{ii) submeter suas demonstragGes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;

(it divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores
independentes, em sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do
encerramento do exercicio social;

fiv) manter os documentos mencionados no inciso “iil" acima em sua pagina na rede mundial de

computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(v} observar as disposigbes da Instrugdo CVM n® 358/02, no tocante a dever de sigilo e vedagdes a

negociagdo;

{wi} divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato relevante, conforme
definido pelo artigo 2° da instrugdo CVM n® 358/02, comunicando imediatamente ao Agente Fiducirio e ao

Coordenador Lider; e

fwii) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM.

11.6. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar 0 organograma, todos os dados financeiros e atos
societarios necessarios a realizagdo do relatdrio anual, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os
guais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizagdo na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter,
inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no

encerramento de cada exercicio social.

11.7.  Sempre que solicitado pelos Titulares de CRI, por escrito e com prazo de antecedéncia de 20 (vinte)
Dias Uteis, a Emissora lhes dard acesso aos relatérios de gestao dos Créditos Imobilidrios representados
integralmente pela CCl. Os Titulares de CRI poderao solicitar tais relatorios diretamente ac Agente Fiduciario,
que os receberd da Emissora mensalmente, até o 20° (vigésimo} dia de cada més, referentes ao més

imediatamente anterior,

12.  CLAUSULA DOZE - AGENTE FIDUCIARIO
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12.1. © Agente Fiduciario recebera diretarnente da Emissora, as custas da Devedora, durante o periodo de
vigéncia dos CRI, o valor anual de R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais), sendo que a 12 {primeira) parcela devera
ser paga até o 5° {quinto) Dia Util contado da data da primeira de integralizagio dos CRI ou em 30 (trinta) dias
a contar da presente data, 0 que acorrer primeiro, e as demais parcelas deverdo ser pagas no mesme dia nos

anos subsequentes.

12.1.1. Caso a Emissora ou a Devedora atrasem o pagamento de quaisquer das remuneragdes
previstas no item 12.1. acima, estarao sujeitas a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor
do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em
atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste dos CRI, adotando-se, ainda, os mesmos
critérios de substitui¢do desse indice, o qual inaidird desde a data de mora até a data de efetivo

pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

12.1.2. As parcelas de remuneragdo serdo atualizadas, anualmente, a partir da data de integralizagdo
pela IPCA/IBGE, cu em caso de indisponibilidade, adotando-se, os mesmos critérios de substituigao

desse indice, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo.

12.1.3. A remuneragdo definida acima, sera devida mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o

Agente Fiduciario ainda esteja atuando.

1214, A primeira parcela dos honorarios do Agente Fiducidrio podera ser faturada por qualquer
empresa do grupo econdmico incluindo, mas nao se limitando, a Vértx Servicos Fiducidrios ttda,
inscrita no CNPJ n® 17.595.680/0001-36.

12.1.5. As parcelas foram acrescidas de {i) Imposto Sobre Servicos de qualquer natureza (IS5); (il
Programa de Integragdo Social (PIS); {iil) Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social
(COFINS); {iv} CSLL {Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido); (v) IRRF {Imposto de Renda Retido na
Fonte); e (vi) quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragao do Agente

Fiduciario,

12.2.  Atuando como representante dos Titulares de CRI, o Agente Fiducidrio declara:

(a) aceitar integralmente as condi¢ées previstas neste Termo de Securitizagdo, em todas as suas clausulas

e condigbes;

[19)] ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da Instrugéo
CvM n° 583/16;

{0 sob as penas da lei, n3o ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungio que lhe é atribuida,
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conforme o § 3° do artigo 66 da Lei das Soctedades por Agdes e o artigo 11 da Instrugdo CVM n® 583/16;

(d) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizac8o e a cumprir com suas obrigagbes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(e} que verificou a legalidade e a auséncia de vicios na operacdo, além da veracidade, consisténcia, corregao
e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora neste Termo de Securitizacdo; e

i que nesta data atua em outras emissdes de titulos e valores mobilidnios da Emissora, as quais se
encontram descritas e caracterizadas no Anexo lli deste Termo de Securitizagio,

12.3. O Agente Fiduciario exercera suas funcées a partir da data de assinatura deste Termo de Securitizagso

devendo permanecer ng exercicio de suas fungdes até a data de vencimento dos CRI ou até sua efetiva

substituigdo.

124. Sdo obrigacbes do Agente Fiducirio:

{a) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares de CRE;

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

{a] renunciar & fungdo, na hipétese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocagao da assembleia prevista no art. 7° da Instrugio
CVM 583/16 para deliberar sobre sua substituiac;

{d) conservar em boa guarda toda a documentacgéo relativa ao exercicio de suas fungdes;

{e) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagdes relativas as Garantias e a
consisténcia das demais informagdes contidas no Termo de Securitiza¢do, baseado nas informagdes
prestadas pela Emissora, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos
de que tenha conhecimento;

(f diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizagdo, e seus respectivos aditamentos,
sejam registrados na Instituigdo Custodiante, adotando, no caso da omissao da Emissora, as medidas
eventuatmente previstas em lei;

(a) acompanhar a prestacio das informagdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares de CRI, no

relatério anual de que trata o art. 15 da Instrugdo CVM 583/16, sobre inconsisténcias ou omissdes de
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que tenha conhecimento;

acompanhar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimbnic Separado por meio das

informagdes divulgadas pela companhia sobre o assunto;

opinar sobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas propostas de modificagdo das condi¢des dos
CRI;

verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como ¢ valor dos bens dados em garantia,
baseado nas informagdes prestadas pela Emissora, observando a manutengdo de sua suficiéncia e

exequibilidade nos termos das disposigdes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo;

examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestande sua opinide a respeito do

assunto de forma justificada;

intimar a Devedora a reforgar a garantia dada, conforme aplicavel, na hipotese de sua deterioragdo ou

depreciagao;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fun¢des, certiddes atualizadas dos
distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Pdblica, 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 da Devedora, do garantidor ou do coobrigado, conforme o caso;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do patriménio separado;

verificar anualmente a suficiéncia das garantias prestadas, (i) em relagdo ao Imovel, conforme
apresentacdo de laudos, conforme descrito no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével; (i) em
relagdo as quotas alienadas fiduciariamente, conforme valor do patriménio liquido da sociedade &
época; (i) em relagdo 4 Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios E ao Fundo de Reserva conforme
informacgdes prestadas pela Emissora, na data de 31 de dezembro de cada ano, comparando tais valores
ao saldo devedor dos CRI;

adicicnalmente, em atendimento ac Qficio-Circular CVM/SRE N° 02/19, o Agente Fiduciaric podera, as
expensas do Patrimdnio Separado ou, caso este ndo possua recursos suficientes para arcar com estes
custos, devera ser arcado pela Devedora, contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar, ou

ainda revisar o laudo apresentado do{s} bem(s) dado(s) em garantia;

convocar, quando necessario, a Assembleia de Titulares de CRI, na forma do art. 10 da Instru¢do CVM

583/16;
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12.5.

comparecer a Assembleia de Titulares de CRI a firn de prestar as informagGes que Lhe forem solicitadas;

manter atualizada a rela¢do dos Titulares de CRI e de seus endereqos;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes neste Termo de Securitizacdo, especialmente

daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de néo fazer; e

comunicar aos Titulares de CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obriga¢des financeiras
assumidas neste Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacdes relativas as Garantias e a clausulas
contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares de CRI e que estabelecem condigdes que
ndo devemn ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares de CRI e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo previsto no art. 16, I, da
Instrugdo CVM 583/16.

Na hipttese de impedimento, renuncia, intervengdo ou liquidagdo extrajudicial do Agente Fiduciario,

este deve ser substituido no prazo de até 30 (trinta) dias, mediante deliberagde da Assembileia de Titulares de

CRI.

12.6.

12.5.1. A Assembleia de Titulares de CRI destinada a escolha do nove agente fiducidrio deve ser
convocada pelo Agente Fiduciario, podendo também ser convocada pela Emissora ou por Titulares de

CRI que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulagéo,

12.5.2. Se a convocacdo da assembleia nac ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo
referido no caput, cabe a Emissora efetuar a imediata convocagdo. Em casos excepcionais, a CVM pode
proceder a convocagdo da assembleia para a escolha de novo agente fiducidrio ou nomear substituto

provisorio.

Os Titulares de CRI podem substituir o Agente Fiduciario e indicar seu eventual substituto a qualquer

tempo apds o encerramento da distribuicde pablica, em assembleia especialmente convocada para esse fim.

Aplica-se a assembleia referida neste item o disposto no subitem 12.5.1. acima. A substituicdo do agente

fiducidrio deve ser comunicada & CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do registro do aditamento

deste Termo de Securitizacdo na instituigdo Custodiante. Juntamente com a comunicagdo, devem ser

encaminhadas & CVM a declaragao e as demais informagdes exigidas no caput e § 1° do art. 5° da Instrugéo
CVM n® 583/16.

12.7.

O agente fiducidrio eleito em substitui¢do assumird integralmente os deveres, atribuigbes e

responsabilidades constantes da legislacao aplicdvel e deste Termo de Securitizagao.
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12.8. A substituigio do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento ao presente

Termo de Securitizagao.

129. Os atos cu manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao
devido cumprimento das obrigagies assumidas neste Termo de Securitizagdo, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI, exceto se de outra forma estabelecida neste

Termo.

13. CLAUSULA TREZE — ASSEMBLEIA DE TITULARES DE CRI

13.1.  Os Titulares de CRI poderado, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de Titulares de CRI que podera
ser instalada de forma presencial ou virtual, a fim de detiberarem sobre matéria de interesse dos Titulares de
CRI, ou que afetem, direta ou indiretamente, os direitos dos Titulares de CRI, de acordo com 0s quoruns e

demats disposicdes previstas nesta Clausula Treze.

13.1.1. Sdc exemplos de matérias de interesse dos Titulares de CRI: (i) despesas da Emissdo ndo previstas neste
Termo de Securitizagdo; (i) direito de voto dos Titulares de CRI e alteragbes de qudruns da Assembleia
de Titulares de CRI; (ili) novas normas de administragdo do Patriménio Separado ou opgdo pela
liquidacao deste; (iv) substituicdo do Agente Fiduciario, salvo nas hipdteses expressamente previstas no
presente instrumento; (v) escotha da entidade que substituird a Emissora, nas hipdteses expressamente
previstas no presente instrumento; (vi) discussSes envolvendo as Garantias; e (vii} altera¢bes nas

caracteristicas dos CRI, entre outros.

13.2. A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, pela CVM

ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos respectivos CRI em Circulacao.

13.3. Devera ser convocada Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora tiver que exercer
ativamente, renunciar ou de qualquer outra forma se manifestar em relagdo aos seus direitos e obrigacbes
relativos aos Créditos Imobilidrios, s Garantias, aos Documentos da Operagac e/ou aos recursos oriundos da
Conta Centratizadora integrantes do Patriménio Separado, para que os Titulares de CRI deliberem sobre como

a Emissora devera exercer seu direito frente a Devedora.

13.3.1, A Assembleia de Titulares de CRI mencionada no item 13.3 devera ser realizada em data
anterior aguela em que se encerra o prazo para a Emissora manifestar-se, desde que respeitados os 15
(quinze) dias de antecedéncia para primeira convocacdo e 8 (oito) dias para segunda conwvocagdo da
referida Assembleia de Titulares de CRI, cujo quorum deve corresponder ao quorum estabelecido nos
itens 13.10 ou 13.11 deste Termo, conforme o caso, exceto se de outra forma estabelecida neste Termo

de Securitizacdo.
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133.2. Apoés tomar conhecimento da definicdo tomada pelos Titulares de CRI, seja através do
Agente Fiducidrio ou por conta propria, a Emissora devera exercer seus direitos e se manifestar,

conforme lhe for orientado, exceto se de outra forma estabelecida neste Termo de Securitizag3o.

134.  Aplicar-se-a a Assembieia de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514/97, bem como

o disposto na Lei das Sociedades por Agdes, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

13.5. A Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-3, em primeira convocag¢ao, com a presenga de Titulares
de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagao, e, em segunda

convocagac, com qualquer numero de Titulares dos CRI em Circulagdo.

13.6. Cada CRI em Circula¢do corresponderad a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo admitida

a constituicdo de mandatarios, Titulares de CRI ou néo.

13.7.  Sera obrigatoria a presenga dos representantes legais da Emissora nas Assembleias de Titulares de CRI.

13.8. O Agente Fiduciario comparecerd & Assembleia de Titulares de CRI e prestara aos Titulares de CRI as

informagdes que Llhe forem solicitadas.

139. A presidéncia da Assembleia de Titulares de CRI caberd, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente: (i) ac Agente Fiducidrio; (in) ao representante da Emissora; ou (iii) ao Titular de CRI eleito pelos
Titulares de CRI.

13.10. Exceto se de outra forma estabelecide neste Termo de Securitizagdo, todas as deliberagdes, serdo
tomadas, em qualquer convocagdo, com quorum simples de aprovagéo equivalente a 50% (cinquenta por cento)

mais 1 {um) dos Titulares de CRt em Circulagdo presentes na referida Assembleia de Titulares de CRI.

13.11. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo, as matérias relativas: {i) as Datas
de Pagamento dos CRI; (i) & forma de cilculo do saldo devedor atualizado dos CRI, da Remuneracdo, da
amortizagdo de principal dos CRI e da parcela bruta dos CRI (conforme o caso); {iil} ao prazo de vencimento dos
CRI; (iv) aos Eventos de Vencimento Antecipado das Debéntures, (v) a quaisquer rendncias ou alteragbes aos
termos e condigdes previstos nos documentos de constituigdo das Garantias, (vi) ao Resgate Antecipado
Facultativo; e/ou (vil} as Assembleias de Titulares de CRI previstas nesta Clausula Treze; deverdo ser aprovadas
seja em primeira convocagdo ou em qualquer convocagdo subseguente; por Titulares de CRI que representem,

no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo.

13.12. As Assembleias de Titulares de CRI serdo realizadas no prazc de 15 {quinze) dias a contar da data de

publicaco do edital relativo a primeira convocagéo, ou no prazo de 8 (oito) dias a contar da data de publicagao
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do edital relativo & segunda convocagao, se aplicavel, sendo que, na hipdtese de segunda convocagao, o
respectivo edital devera ser publicado no primeiro Dia Util imediatamente posterior & data indicada para a

realizacac da Assembleia de Titulares de CRI nos termos da primeira convocagao, sempre que possivel,

13.13. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagdo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia de Titulares de CRI a que comparecerem todos os Titulares de CRI, sem
prejuizo das disposicdes relacionadas com os qudruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de

Securitizagdo.

13.14. Qualquer alteragdo a este Terno de Securitizacdo, apds a integralizagdo dos CR!, dependera de prévia
aprovagdo dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia de Titulares de CRI, nos termos e condi¢des agui
previstos. Fica desde ja dispensada Assembleia de Titulares de CRI para deliberar a alteragao deste Termo de
Securitizag3o, sempre que tal alteragdo: (i} decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM, de adequa¢ao a normas legais ou regulamentares, bem come de demandas das entidades
administradgras de mercados organizados ou de entidades autarregutadoras, incluindo, mas néo se limitando,
a B3 (Segmento CETIP UTVM); (i) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de qualquer
das Partes ou dos prestadores de servigos; (iii) envolver redugdo da remuneragio dos prestadores de servigo
descritos neste instrumento; {iv) decorrer de corregao de erro formal; ou (v} )& permitidas expressamente neste
Termo de Securitizagio e nos demais Documentos da Operagao, desde que as alteragdes ou corregdes referidas
nos itens (i), (i), (i), (iv} e (v) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos Titulares de CRI cu qualquer

alteracao no fluxo dos CRI, e desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares de CRI.

13.15. As atas lavradas das assembleias gerais serdo encaminhadas somente a8 CVM via Sistema de Envio de
Informacoes Periddicas e Eventuais - IPE, e publicada nos jornais em que a Emissora divulga suas informagdes

societarias.
14, CLAUSULA QUATORZE - DESPESAS DA EMISSAO

14.1.  Em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl, bem como diante do
disposto na Lei n° 9,514/97 e nos atos e instrugdes emanados pela CVM, que estabelecem as obrigagbes da
Emissora, serd devido a Emissora, durante o todo o periodo de vigéncia dos CRI, taxa de administra¢ao, no valor
de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) ao més, atualizada anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M,
ou na falta deste, ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas
pro rata die, se necessario, a ser paga a Emissora no 1%(primeiro) Dia Util a contar da data de subscrigdo e

integralizacdo dos CR), e as demais na data de verificacio dos meses subsequentes até o resgate total dos CR

("Taxa de Administracdo™).

1411, A remuneracao definida no item 14.1 continuara sendo devida, mesmo apos ¢ vencimento

dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de Créditos Imobiliarios inadimplidos,
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142,

remuneragdo esta que serd calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuagdo da Emissora.

14.1.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de qualquer remuneragdo prevista no item 14.1, estara
sujeita a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) incidente sobre o valor em atraso, bem
como a juros moratdrios a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso,

calculados dia a dia.

14.1.3. Os valores referidos no item 14.1 serdo acrescidos dos impostos que incidem sobre a
prestagdo desses servigos, tais como ISS (Impostos sobre Servigos de Qualquer Natureza), CSSL
{Contribuigdc Social Sobre o Lucso Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo 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,

1414, Caso nao sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que incidam ou
venham a incidir sobre os Imdveis e/ou sobre os empreendimentos edificados nos respectivos Imoveis,
podera a Emissora fazé-lo, com recursos do Patrimonio Separado, desde que previamente aprovado
pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI, ficando a Devedora obrigada
a reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis ap6s recebimento de
notificacio encaminhada pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, sob pena de, sobre tais quantias,
incidir os encargos moratorios previstos no Contrato de Cess3o e no Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria de Imovel, conforme aplicavel. As deliberagfes tomadas pelos Titulares dos CRI

nos termos desta Clausula deverdo ser aprovadas pelo quorum definido no item 13,10 acima.

S0 despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado:

(a) As despesas com a gestdo, cobranga, contabilizagdo (registro contabil independente),
auditoria, realizagdo, administracdo, custodia e liquida¢do dos Créditos Imobilidrios e do Patrimonio

Separado e outras despesas indispensaveis & administragdo dos Créditos Imobiliarios;

(b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador, contadores,
auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitagao,
deposito judicial e sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do
Agente Fiduciario e/ou da Emissora e/ou relacionados a realiza¢de dos Créditos Imobilidrios integrantes
do Patriménio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e pagas pelos
Titulares dos CRE. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente Fiduciario podera solicitar garantia aos
Titulares dos CRI. Tais despesas incluem também os gastos com honoraries advocaticios de terceiros,
depdsitos, custas e taxas judicidrias nas a¢des propostas pelo Agente fiducirio e/ou pela Emissora ou
contra o Agente Fiduciério e/ou contra a Emissora intentadas, no exercicio de suas fungdes, ou ainda
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que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhéo dos Titulares dos
CRI, ou Emissora dos CRI, bem como a remuneragdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario
na hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia do Investidor para cobertura do risco da

sucumbéncia;

(c) as despesas com publicagbes em geral (por exemplo, edital de convocagdo de Assembleia
Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI, anuncio de comunicagao de
disponibilidade do relatério anual do Agente Fiduciario, entre outros), notificagbes, extragdo de
certiddes, fotochpias, despesas cartorarias, transporte, alimentacaoc, viagens e estadias, contatos
telefénicos e/ou conference call, necessarias ao exercicio da fun¢do de Agente Fiducidrio e da Emissora,
durante ou apds a prestacdo dos servigos, mas em razao desta, serdo pagas pelo Patriménio Separado,
desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Emissora, na qualidade de administradora

do Patnimoénio Separado;

(d) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de

caleulo receitas ou resultados apurados no dmbito do Patriménio Separado;

{e) as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissdo dos CRI, venham a ser criados
e/ou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremente da tributagao

incidente sobre os recursos do Patrimonio Separado, sobre os CRI efou sobre os Créditos Imobiliarios;

{f) as perdas, danos, obriga¢des ou despesas, incluindo taxas e honorérios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou
indiretamente, da emissdao dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigagBes ou despesas forem
resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores,
empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisde judicial final proferida

pelo juizo competente;

(g) as despesas referentes & remuneracdo do Agente Fiducidrio no valor de R$ 16.000,00
(dezesseis mil reais), bem como aquelas custas e despesas cartorarias em gue o Agente Fiducidrio venha
a incorrer no decorrer da emissdo relacionada aos termos de quitagdo e acompanhamento das

garantias;

th) as despesas incorridas pela Emissora com o deposito, uso, registro e custddia da CCl,

representativa dos Créditos Imobilidrios;

M despesas com a eventual contratagdo de empresa de rating, caso a referida contratacdo venha
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a ser solicitada pelos Titulares dos CRI ou por qualguer nova regulamentagao;

)] todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos

Titulares dos CRI; e

(k) demais despesas previstas em lei, na regulamentagdo aplicavel, ou neste Termo de

Securitizacao.

14.3.  Despesas Supgrtadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se
limita ac Patriménio Separado, nos termos da Lei n.® 9.514/97, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente
para arcar com as despesas mencionadas no item 14.2 acima, tais despesas desde que, sempre que possivel,
previamente aprovadas, serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgao dos CRI titulados por cada um

deles mediante aporte de recursos do Patrimdnio Separado.

14.3.1. As despesas do Patrimbnio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imaobiliarios,
representados pela CCI que remuneram os CRI objeto desta Emissdo, conforme o presente Termo de

Securitizagdo.

144. Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto no item 14.3 acima, séo de

responsabilidade dos titulares dos CRI: e

(i} eventuails despesas e taxas relativas & negociagdo e custédia dos CRI ndo compreendidas na

descrigdo do item14.2 acima;

(i) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRl; e

(iil) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, observado o disposto no

itern 4.5.2 da Escritura de Emiss3o de Debéntures.

14.5. No caso de transferéncia da administragdo do Patriménio Separado para cutra entidade que opere no
Sistema de Financiamento Imobilidrio, nas condigbes previstas neste Termo de Securitizagdo, 0§ recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais, necessdrias & salvaguarda dos
direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos
Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporgdo de CRI detidos, na data da respectiva

aprovagao.

146, Aporte de Recursos. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI ndo cumpra com as obrigagoes de

eventuais aportes de recursos na conta do Patrimdnio Separado, para custear eventuais despesas necessarias a
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salvaguardar seus interesses, e ndo haja recursos suficientes no Patriménio Separado para fazer frente a tal
obrigacdo, a Emissora estara autorizada a realizar a compensagéo de eventual Remuneracéo a que esse Titular
dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio e/ou pelos

demais Titulares dos CRI adimplentes com estas despesas.

14.7.  Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio Separado, sobejarem Créditos
Imobilirios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos efou créditos devem ser restituidos pela
Emissara as Devedoras, conforme sua proporgao sobre os Créditos Imobiliarios 3 época, sendo que os créditos
na forma de recursos liquidos de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos as

Devedoras, ressalvados & Emissora os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

15.  CLAUSULA QUINZE - DAS GARANTIAS

15.1.  Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, que gozarao das Garantias
descritas abaixo. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou
direito integrante de seu patriménio, que ndao componha o Patriménio Separado, ndo sera utilizade para

satisfazer as obriga¢bes assumidas no dmbito do presente Termo de Securitizagéo.

15.2.  Os Créditos Imebilidrios contardo com as seguintes garantias, previstas em instrumentos em apartada:

{0 Alienacdo Fiduciaria de Imével;
(i) Alienagdo Fiduciaria de Acdes;
(i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios; e

(v} Fundo de Reserva;
15.3. Qs instrumentos que formalizam a Alienag3o Fiducidria de Imovet e a Cessdo fiduciaria de Direitos
Creditorios serdo constituidos em até 120 (cento e vinte) dias contados da data de integralizagdo das

Debéntures.

154. Os valores arrecadados com a excussao ou execugao de qualquer uma das Garantias deverdo:

a) em primeiro lugar, pagar todas as despesas incorridas com a excussdo ou execugdo das
Garantias;
b} em segundo lugar, pagar o satdo devedor das Obrigagdes Garantidas;

15.4.1. Apés o pagamento de todas as Obriga¢bes Garantidas, caso exista saldo remanescente, este serd

creditado em favor dos outorgantes das Garantias, na proporgao das garantias por eles prestadas

16. CLAUSULA DEZESSEIS - PUBLICIDADE
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16.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convoca¢bes para as
Assembileias de Titulares de CR!, deverao ser veiculados na forma de avisos no jernat "O Dia”, obedecidos os
prazos legais e/ou regulamentares, sem prejuizo do disposto no item 13 acima, sendo que todas as despesas
com as referidas publicagdes serdo arcadas direta ou indiretamente pela Devedora. Caso a Emissora altere seu
jornal de publicagio apds a data de emissdoc dos CRI, devera enviar notificagdo ao Agente Fiduciario informando

o novo veiculo.

16.1.1. A publicagdo mencionada no item 16.1. acima estara dispensada quando for feita divulgagao
em pelo menos 1 (um) portal de noticias com pagina na rede mundial de computadores, que

disponibilize, em segdo disponivel para acessc gratuito, a informagao em sua integralidade.

16.2. As demais informagdes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora efou do Agente Fiduciario serdo
disponibilizadas ac mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
informagbes periddicas e eventuais da CVM, cujos custos serdo arcados pelos proprios prestadores desta

Clausula com recursos que ndo sejam do Patriménio Separado.

16.3. As atas lavradas das assembleias apenas serdo encaminhadas a CVM via Sisterma de Envio de
Informagoes Periddicas e Eventuais — (PE, ndo sendo necessdrio a sua publicacdo em jornais de grande
circulagdo, salvo se os Titulares de CRI deliberarem pela publicagdo de determinada ata, observado o quérum
da referida Assembleia, sendo que todas as despesas com as referidas publicagdes serdo arcadas diretamente

ou indiretamente pela Devedora.

17. CLAUSULA DEZESSETE — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

17.1.  Tributagdo: Serdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abawxo, ressaltando-se que os investidores n3o devem considerar unicamente as informacbes
contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus proprios consultores
quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a outros tributos eventualmente

aplicaveis a esse investimento ou a ganhos parventura auferidos em operagdes com CRI:

(a) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nac-financeiras estdo sujeitos 3

incidéncia do IRRF, a ser catculado com base na aplicagdo de aliquotas regressivas definidas pela Lei n.° 11.033,

de 21 de dezembro de 2004 ("Lei n® 11.033/2004"), de acordo com o prazo da aplica¢do geradora dos

rendimentos tributaveis: (i) 22,5% {vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) quando os investimentos
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forem realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; (ii) 20% (vinte por cento) quando os investimentos
forem realizados com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos e sessenta) dias; (iil) 17,5%
(dezessete inteiros e cinco décimos por cento} quando os investimentos forem realizados com prazo de 361
{trezentos e sessenta e um) dias até 720 (setecentos e vinte} dias; e (iv) 15% (quinze por cento) quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 (setecentos e vinte e um) dias. Este prazo de aplicacdo
é contado da data em que o respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate {artigo 65
da Lei 8.981, de 20 de janeiro de 1995).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificagio como pessoa
fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, institui¢ao financeira, sociedade de seguro, de
previdéncia privada, de capitalizagao, corretora de titulos, valores mobiliarios e cdmbio, distribuidora de titulos

e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro,

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas pelo lucro presumido,
arbitrado ou real é considerado antecipagdo do imposto de renda devido, gerando o direito a dedugdo do IRPJ
apurado em cada periodo de apuragao, conforme artigo 76, inciso | da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995

("Lei_n® 8.981/1995"). © rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRP) e da

Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido ("CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento)
e adicional de 10% {dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a multiplicagdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de
apuragdo, conforme a Lei n.° 9.249, de 26 de dezembro de 1995. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas

nao financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRi estao isentos
de imposto de renda (na fonte e na declara¢do de ajuste anual), por forga do artigo 3°, inciso IV, da Lei n°
11.033/2004. De acordo com a posigéo da Receita Federal do Brasil ("REB"), expressa no artigo 55, paragrafo
Unico, da Instrugdo Normativa RFB n.® 1.585, de 31 de agosto de 2015, tal isengdo abrange, ainda, 0 ganho de

capital auferido na alienagdo ou cessao dos CRI.

Os investidores qualificados como pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ou seja, 0 imposto ndo é compensavel, conforme previsto no artigo 76, 11, da Lei n?°
8.981/1995. As entidades imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto na fonte desde que declarem sua
condicdo & fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei n.° 8.981/1995 com a redagdo dada pela Lei
9.065/1995.

Na hipétese de investimento em CRI realizado por instituigdes financeiras, fundos de investimento, seguradoras,
entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, agéncias de
fomento, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades

de arrendamento mercantil, regra geral, ha dispensa de reten¢do na fonte e do pagamento do imposto.
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Nao obstante a dispensa de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via de regra, e a excegdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRP), 4 aliquota de 15%
(quinze por cento} e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL, & aliquota de 20% (vinte por cento) no
periodo compreendido entre 1° de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, e 15% (quinze por ¢ento) a
partir de 1° de janeiro de 2019 com base na Lei n.° 13.169, publicada em 7 de outubro de 2015. No caso das
cooperativas de crédito, a aliquota da CSLL é de 17% (dezessete por cento) para o periodo entre 1° de outubro
de 2015 e 31 de dezembro de 2018, sendo reduzida a 15% (guinze por cento) a partir de 1° de janeiro de 2019.
As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas do Imposto de Renda segundo o artigo 28,
paragrafo 10 da Lei n.° 9.532, de 10 de dezembro de 1997. Ademais, no caso das institui¢Bes financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CR! estdo sujeitos a contribuigéo ao PIS e & COFINS as aliquotas

de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% {quatro por cento), respectivamente.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em CRI no pais de
acordo com as normas previstas na Resolugao CMN n.® 4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos
auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRRF & aliquota de 15%. Exce¢do é feita para o caso de investidor
domiciliado em pais ou jurisdi¢do considerados como de tributagdo favorecida, assim entendidos, regra geral,
aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%, ou cuja legisia¢do ndo permita
o acesso a informagGes relativas & composi¢do societaria de pessoas juridicas, & sua titularidade ou a

identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas “Jurisdigao
de Tributagdo Favorecida” as jurisdicdes listadas no artigo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do
Brasil n.° 1.037, de 04 de junho de 2010.

(b) ICF

Impaosto sobre Operagtes de Cambio {"IOF/Cambio”)

Regra geral, as opera¢Ses de cdmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes previstas pela Resolugao CMN 4.373/2014,
inclusive por meio de operagdes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos
em CRI estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota de zero por centa no ingresso e a aliquota de zero
por tento no retorno dos recursos ao exterior, conforme Decreto n.® 6.306, de 14 de dezembro de 2007.
Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel extrafiscal, as aliquotas poderéo ser
alteradas de forma automatica via Decreto do Poder Executivo até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),

relativamente a operagbes ocorridas ap6s esta eventuat alteracao.
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Imposto sobre Opera¢Bes com Titulos e Valores Mobiliarios ("1QF/Titulos™)

As operagdes com CRI estdo sujeitas & aliquota zero do |IOF/Titulos, conforme Decreto n.® 6.306/2007, e
alteragbes posteriores. Em qualquer caso, a aliguota do 10¥/Titulos pode ser majorada a qualquer tempa por
ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos par centa) ao dia,

relativamente a opera¢des ocorridas apds este eventual aumento,

fc) Contribuigdo ao Programa de Integra¢do Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas tributadas de acordo com a sistematica ndo-cumulativa
da Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social ("PIS") e da Contribuigdo para o Financiamento da
Seguridade Social ("COFINS"), estdo potencialmente sujeitos a incidéncia dessas contribuigdes as aliquotas de
0.65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente, para os fatos

geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, conforme Decreto n.® 8.426, de 1° de abril de 2015.
18. CLAUSULA DEZOITO - REGISTRO DO TERMO

181. O Termo de Securitizacdo serd entregue para registro a Instituicdo Custodiante, nos termos do
paragrafo unico, do artigo 23 da Lei n® 10.931/11, para que seja declarado pela Instituigdo Custodiante o
Patrimdnio Separade a que os Créditos Imobilidrios representados integralmente pela CCi, as Garantias e a

Conta Centralizadora, nos termos das declaragdes constantes do Anexo VIl deste Termo de Securitizagio.
19.  CLAUSULA DEZENOVE - NOTIFICAGOES

19.1.  As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Termo de Securitizagdo
deverdo ser encaminhadas para os enderegos abaixo, e serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo cu com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brastieira de Correios, nos enderegos abaixo,

ou quando da confirmag¢@o do recebimento da transmissao via e-mail.

Se para a Emissora:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.,

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 5° andar, ¢j. 52
S&o Paulo - SP

CEP: 01451-902

At.. Marcos Ribetro do Valle Neto

E-mail mrvalle@habitasec.com.br
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Se para 0 Agente Fiduciario:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2.277, 2° andar, conjunto 202

Sdo Paulo — 5P

CEP: 01452-000

At.: Flavio Scarpelli / Eugénia Souza

E-mail; agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com.br {(para fins de precificagao de ativos)

20. CLAUSULA VINTE - RISCOS

20.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados independentemente
pelo Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade e regulamentagao
especifica, que se relacionam tanto a Emissora, a Devedora, as Garantias e aos proprios CRI objeto desta
Emissdo. O Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste Termo de
Securitiza¢do, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios
antes de tomar uma decisio de investimento. Estdo descritos a seguir os riscos relacionados, exclusivamente, 3

Emissora, aos CRI, as Garantias e a estrutura juridica da presente Emisséo:

COS RELATIVOS AQ SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA E AQ CENARIO ECONOM

(i Recente Desenvolvimento da Securitizagcdo imobilidria. A securitizagdo de Créditos Imobiliarios é
uma modalidade de operagdo recente no Brasil A Lei n® 9.514/97, que criou os certificados de recebiveis
imobilidrios, fol editada em 1997. Entretanto, $é6 houve um volume maior de emissdes de certificades de
recebiveis imobiliarios nes dltimos anos. Além disso, a securitizagio é uma operagdo mais complexa que outras

emissoes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas juridicas de segregagdo dos riscos da Emissora.

Na hipotese de a Emissora ser declarada inadimplente com relagic a Emissdo, o Agente Fiduciario devera
assumir a custédia e administracdo dos créditos integrantes do Patriménio Separado. Em Assembleia de
Titulares de CRI, os Titulares de CRI deverao deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimédnio
Separado, inclusive para os fins de receber os Créditos Imobiliarios, ou optar pela liquida¢do do Patrimdnio

Separado, que podera ser insuficiente para a quitacdo das obrigagSes da Emissora perante os Investidores.

ii) Credores Prvilegiados (MP 2. 158-35) A Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,

em seu artigo 76, estabelece que “as normas estabelecern a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de
patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aocs débitos de natureza fiscal
previdencidria ou trabathista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que thes sdo atribuidos”. Em seu
paragrafo unico, ela prevé que permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens das
rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo

ou afetagéo.
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Apesar de a Emissora ter instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a CCl, as Garantias e a Conta
Centralizadora por meio deste Termo de Securitiza¢do, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, que a Emissora, eventualmente venham a ter, poderdo concorrer de forma privilegiada com os
Titulares de CRI sobre o produto de realizagao dos Créditos Imobilidrios, da CCl, das Garantias e dos recursos
oriundos da Conta Centralizadora ndo venham a ser suficientes para 0 pagamento integral do saldo devedor

dos CRI atualizado ap6s o pagamente das obrigagdes da Emissora,

(i) inflagcdo. No passado, o Brasil apresentou {ndices extremamente elevados de inflagdo e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflacionério. As medidas governamentais promovidas para
combater a inflagdo geram efeitos adversos sobre a economia do pals, que envolveram controle de salarios e
pregos, desvalorizacdo da meoeda, limites de importagdes, alteragfes bruscas e relevantes nas taxas de juros da

economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagdo (Real) que teve sucesso na reducdo da inflagdo. Desde
entac, no entanto, por diversas razdes, (crises nos mercados financeiros internacionais, mudangas na politica
cambial, elei¢Bes presidenciais, etc.) ocorreram novos “repiques” inflacionérios. A elevacdo da inflagdo podera
reduzir a taxa de crescimento da economia, causando, inclusive, recessdo no pais, ocasionando desemprego e

eventualmente elevando a taxa de inadimpléncia.

{iv) Politica Mpnetdria, O governo federal influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez
que estas se constituem um dos principais instrumentos de politica monetéaria utilizado. Historicamente, esta
paolitica tem sido instavel, havendo grande variagao nas taxas praticadas. A politica monetaria brasileira possui
como fungdo regular a oferta de moeda no pals e muitas vezes é influenciada por fatores externos ao controle
do governo federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internactenais e as politicas monetérias

dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos.

Em caso de elevagdc acentuada das taxas de juros, a economia poderd entrar em recessao, uma vezZ que com a
alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva, os investimentos se retraem e assim, via de regra,

eleva o desemprego e aumenta os indices de inadimpléncia.

(V) Ambiente Macroecondmico Internacional O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por

companhias brasileiras no mercado é influenciado pela percepgdo de risco do Brasil e outras economias
emergentes, e a deterioragdo dessa percepgdo podera ter um efeito negativo na economia nacional
Acontecimentos adversos na economia e as condigdes de mercado em outros paises emergentes, especialmente
na América Latina, poderdo influenciar o mercado em relagao aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil.
Ainda que as condicBes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condicdes econdmicas
brasileiras, as reacbes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pedem ter um efeito adverso

no valor de mercado dos titulos e valores mobilisrios de emissores brasileiros.
42 /61
CRI BR Partners Qutlet Brasilia



Além disso, em resultado da globalizagao, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o desempenho
econdmico e financeiro do pais como também economia dos paises desenvolvidos come os Estados Unidos

interferem consideravelmente o mercado brasileiro.

Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados emergentes em anos
recentes, 0s investidores estdo mais cautelosos e prudentes em examinar seus investimentos e causam uma
retracdo dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasdo de délares norte-americanos do Brasil,
fazendo com que as companhias brasileiras enfrentassern custos mais altos para captagdo de recursos, tanto
nacionalmente, como no exterior, impedindo ¢ acesso ao mercado de capitais internacional. Desta forma, é
importante ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais

brasileiro e ocasionarem uma redugéo ou falta de liquidez para os CRI.

FATORES DE R RELATIVOQS A EMISSORA

(i) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativgs. A Emissora é uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisi¢do e securitizagdo de créditos
imobilidrios através da emiss3o de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimdnios sdo administrados
separadamente. O Patrimdnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CCl. Desta forma, qualguer atraso ou falta de recebimento de tais valores
pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos
CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, 0 Agente Fiduciario devera assumir a custddia e
administra¢do dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessérios gue integram o Patrimonio Separado.
Em Assembleia de Titulares de CRI, os Titulares de CRI poderdo deliberar sobre as novas ngrmas de
administra¢do do Patrimbnio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para o

cumprimento das obrigagdes da Emissora perante os Titulares de CRI.

(i Faléncia r do _judicial ou extrajudicial da Emissora Ao longo do prazo de duragio dos CRI, a
Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar
de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patriménio Separado sobre os Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CC), as Garantias e a Conta Centralizadora, eventuais centingéncias da
Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabathistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CCl, a CCi, as Garantias e os recursos oriundos da Conta Centralizadora
orincipalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais scbre a plena eficicia da afetagao de

patrimdnio, o que podera impactar negativamente no retorno de investimento esperado pelo Investidor.

(i) riginacdo de Novos Negdcios pu R J0 ernan r Certificad R iveis Imobifidrios. A
Emissora depende de originacdo de novos negdcios de securitizacao imobiliaria, bem como da demanda de

investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis imobiliarios de sua emissdo. No que se refere aos
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riscos relacionados aos investidores, indmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisi¢do
de certificados de recebiveis imobilidrios. Por exemplo, alteragGes na legislagdo tributaria que resulte na redugao
dos incentivos fiscals para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisi¢do de
certificados de recebiveis imobilidrios. Caso a Emissora ndc consiga identificar projetos de securitizacao
imobiiiaria atrativos para © mercado ou, caso a demanda pela aquisi¢do de certificados de recebiveis
imobilidrios venha a ser reduzida, a Emissora poderad ser afetada, afetando assim, as suas emissdes de

certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o CRI vinculado a este Termo de Securitizagdo.

{iv) M, cE0 istro mpanhi; erta. A atuagdo da Emissora como securitizadora de
emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios depende da manutengdo de seu registro de companhia
aberta junto & CVM e das respectivas autoriza¢des societérias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da
CVM em relagao as companhias abertas, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando
assim, as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive o CRI vinculado a este Termo de

Securitizag3o.

(v) Crescimento da Emissora e de seu Capital O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para

suas futuras exigéncias operacionais e manutengdo do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode
vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital
no memento 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 imobilirios, inclusive
o CRI

fvi} A Importdncia de uma Equipe Qualificada A perda de membros da equipe operacional da Emissora

e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as
atividades, situagdo financeira e resultados operacionats da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente
da securitizagdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originagdo, estruturagéo,
distribuicao e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico 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 emissdes de certificados de
recebivels imobiltarios, inclusive o CRI vinculado a este Termo de Securitizagao.

OS R S A oD

() Risco Tributdrip. O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributéria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isencao no pagamento de imposto de renda
sobre rendimentos de CRI. Alteragbes futuras na legislagdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI para os investidores. Hoje, os rendimentos auferidos por investidores estio isentos de
IRRF e de declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem o intuito de

fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longoe do tempo. Eventuais alteragdes na legislacao tributaria,
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eliminando tal isengéo, criando ou elevando aliguotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou alnda a
criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos Investidores. Ademais, extste divergéncia sobre a tributa¢do aplicavel aos ganhos obtidos pelos
Investidores em caso de alienagdo, havendo certas correntes que defendem a tributagdo segundo a escala
decrescente aplicavel aos investimentos de renda fixa, e outras que defendem a aliquota de 15%. De qualquer
forma, dependendo da interpretagdo que se firmar com relagao ao assunto, o Investidor podera sofrer uma

tributacdo maior ou menor em eventuais ganhos que obtenham na alienagéo de seus CRI.

fil) Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio. Em fungdo de sua natureza, os CRI distribuidos no mercado
de capitais brasileiro sdo valores mobilidrios pouco homogéneos, uma vez que possuem alto valor nominal e
iongos prazos de vencimento, sofrendo a concorréncia dos titulos pdblicos e privados de curto prazo.
Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebivels imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez
ou nenhuma liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagdo dos
CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Titulares de CRI poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no mercado

secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

{iiy) Riscos de Insuficiéndia das Garantias No casc de inadimplemento dos Créditos Imobiliarics, Emissora
tera que iniclar ¢ procedimento de execucdo judicial das Garantias. Ndo ha como assegurar que as Garantias,
quando executadas, serdo suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar integralmente os CRI,
Caso iss0 ocorra os Titulares de CRI poderao ser afetados. Ainda, que o valor atribuido inicialmente as Garantias,

nao sofreram analise por empresa especializada, ndo podendo ser aferido a seu valor ou suficiéncia.

{iv) Risco em Fungdo da Dispensa de Registro A Emissdo, distribuida nos termos da Instrugao CvM n®

476/09, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas

no dmbito dos Documentos da Operagao nao foram objeto de anélise pela referida autarquia federal.

(V) Risco de Estruturg A presente Emissdo tem o carater de “operac¢ao estruturada”; desta forma e pelas

caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do maodelo financeiro, econdmico e juridico considera um
conjunto de rigores e obrigag¢des de parte a parte, estipulados através de contratos pablicos cu privados tendo
por diretriz a legislagdc em vigor. No entante, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capttais brasileiro no que tange a operagbes de certificados de recebiveis
imobiliarios, em situagdes de stress podera haver perdas por parte dos investidores em razio do dispéndio de

tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

(v Quorum dg deliberacdo em Assembleia de Titulares de CRI Algumas deliberagfes a seremn tomadas

em Assemnbleias Gerais s3o aprovadas por maicria dos presentes na respectiva assembleia, e, em certos casos,
exigem quérum minimo ou qualificado estabelecidos neste Termo de Securitizagdo. O titular de pequena

quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisGes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel, ndo
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havendo mecanismos de venda compulsdria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias
submetidas 3 deliberagdo em Assembleia de Titulares de CRI. Além disso, a operacionalizagdo de convocagdo,
instalacdo e realizagdo de Assembleias Gerais podera ser afetada negativamente em razde da pulverizagdo dos

CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os titulares dos respectivos CRI,

fwi) Patriménio Liquidp insuficiente da Emissora. Conforme previsto no paragrafe Unico do artigo 12 da
Lei 9.514, a totalidade do patrimdnio da companhia securitizadora respondera pelos prejuizos que esta causar
por descumprimento de disposigdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragao temeraria ou,
ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado. Em tais hipoteses, o patrimonio da Securitizadora

podera ser insuficiente para quitar as obriga¢8es da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI.

{vil) Risco Decprrente de A¢des Judiciais: Este pode ser definido como o risco decorrente de eventuais
condenagdes judiciais da Devedora ou dos garantidores, nas esferas civel, fiscal e trabalhista, dentre outras, o
que pode afetar negativamente a capacidade da Devedora ou dos garantidores em efetuar os pagamentos

devidos no Ambito dos CRI ou manter as Garantias validas e eficazes, conforme o caso.

{) Demais Riscos relacionados ds Garantigs: Caso ocorra o inadimplemento de qualquer Obrigagdo

Garantida, a Emissora podera executar as Garantias para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI.
Adicionalmente, a Emissora poderad executar todas e quaisquer garantias outorgadas a ela em garantia das
Obrigagdes Garantidas, simultaneamente ou em qualquer ordem, seguindo as deliberagSes dos Titulares de
CRI, sem que com isso prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-to no futuro, até a quitagao
integral das Obrigagdes Garantidas, respeitados os limites estipulados no respectivo contrato de garantia. Nessa
hipétese, o valor obtido com a execugdo forgada das Garantias podera ndo ser suficiente para o pagamento
integral dos CRI, o que afetaria negativamente a capacidade do Patriménio Separado de suportar as suas
obrigagdes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo, e, consequentemente poderia afetar de forma adversa
e negativa os Tttulares de CRI. Ademais, o procedimento de excussdo das Garantias pode durar muito tempo e

ndo se concretizar no prazo desejado pelos Titulares de CRI.

Qs instrumentos que formalizam a Alienagdo Fiduciaria de Imovel e a Cessdo Fiduciaria de Direitos serdo
constituidos em até 120 {cento e vinte) dias contados da data de integralizagdo das Debéntures. Adicionalmente,
a constituicdo de referidas garantias, mediante registro no competente Registro de Imdveis e no competente
Cartério de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, ndo é condigdo para a liquidagao financeira
dos CRi. Sendo assim, como a subscricdo e integralizagdo dos CRI ocorrerd sem que tenha ocorrido o registro
das referidas garantias de acordo com o previsto na legislacio aplicavel para sua constitui¢do, os Titulares de

CRI assumirdo o risco de que eventual excussao dessa garantia seja prejudicada pela auséncia de tal registro.

() Capacidade da devedora de honrar suas obrigacoes / Risco de crédito da Devedorg. O pagamento da

Remuneragao e a amortizagdo integral dos CRI depende fundamentalmente do pagamento integral e pontual,

pela Devedora, dos respectivos Créditos Imobilidrios. A ocorréncia de eventos internos e/ou externos que
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afetem a capacidade econdmica financeira da Devedora poderd afetar negativamente a capacidade da
Devedora de honrar com as suas obrigagdes previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures e,
consequentemente, a capacidade do Patriménio Separado de honrar o fluxo de pagamento dos CR!

estabelecido neste Termo.

(x1)

dos pagamentos. A Devedora podera manifestar a Emissora a sua intengdo de realizar o pagamento antecipado

total ou parcial das Debéntures mediante notificagdo enviada @ Emissora constando a data na qual pretendem
exercer a sua faculdade de realizar o pagamento antecipado total ou parcial das Debéntures. Adicionalmente,
os CRI vencerdo antecipadamente nas hipéteses de vencimento antecipado estabelecidas na Escritura de
Emissdo das Debéntures. A ocorréncia de pagamento antecipado facultativo ou das hipéteses de vencimento
antecipado estabelecidas na Escritura de Emissao das Debéntures acarretard o pré-pagamento parcial ou total,
conforme o caso, dos CRI. Deste modo, o pré-pagamento total cu parcial dos CRI pode gerar perdas financeiras,
tendo em vista a ndo obtengdo do retorno integralmente esperado para o investimento realizado, bem como
dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores 8 mesma taxa estabelecida para os CR)

{xii} Risco com n jo sefor uacdo da Devedora: As instabilidades econdmicas, politicas e

financeiras do Brasil e no mundo podem afetar a Devedora negativamente.

{xiit) Risco de desvalorizacdo do Imovet O investimento nos CRI deve levar em considera¢do o potencial
econdmico, inclusive a médio e longe prazo, da regifo onde esta localizado o Imével A anélise do potencial
econdmico da regiao deve circunscrever-se ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugdo desse potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do tmével Adicionalmente, a
desvalorizacio de um imdvel pode ser ocasionada por diversos fatores, incluindo: (i) fatores macroecondmicos
que afetem toda a economia, {il) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local
do imdvel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis e, consequentemente, deprimindo os pregos dos
aluguéis no futuro ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imdvel limitande sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a microfregiao como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros,
que resultem em mudangas na vizinhanga piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) altera¢des
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imdvel, e (v} restricdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, tetecomunicagdes, transporte piblico entre
outros. Qualquer tipo de desvalerizagdo no valor do Imdvel podera impactar a excussdo das Garantias e,

consequentemente, o retorno aos Titulares dos CRI.

{(xiv) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagSes e condicdes dos mercados de atuagdo da Devedora
que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI

também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais come moratoria,
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guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRY, altera¢do na politica econdmica, decisdes judiciais

etc.

21. CLAUSULA VINTE E UM - DISPOSICOES GERAIS

21.1. Nao se presume a renincia a qualguer dos direitos decorrentes do presente Termo de Securitizagao.
Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio
que caiba aos Titulares de CRI em razdo de qualquer inadimplemento das obrigagGes da Emissora e/ou do
Agente Fiduciario, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renlincia
aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagio ou modificacdo de quaisquer
outras obrigagdes assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidric ou precedente no tocante a qualquer

outro inadimplemento ou atraso.

21.2. O presente Termo de Securitizagdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes

por si e seus sucessores.

21.3. Todas as altera¢®es do presente Termo de Securitizagdo somente serdo vélidas se realizadas por escrito
e aprovadas cumulativamente; (i) pelos Titulares de CRI, observados os quéruns previstos neste Termo de

Securitizagdo; (ii) pela Emissora; e (iil) pelo Agente Fiduciario, exceto se disposto de outra forma neste Termo.

21.3.1. Adicionalmente, as Partes concordam que os Documentos da Operagao poderdo ser alterados,

independentemente de anuéncia dos Titulares de CR, conforme previsto no item 13.14. acima.

214. Caso qualquer das disposi¢des deste Termo de Securitizagdo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigBes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
partes, em boa-fé, a substituir a disposi¢cdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo

efeito.

21.5. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares de CRI peios prejuizos que lhes causar por culpa ou

dolo no exercicio de suas fungdes,

22.  CLAUSULA VINTE E DOIS - LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

22.1.  Ostermos e condigbes deste instrumento devem ser interpretados de acordo com a tegislacéo vigente

na Republica Federativa do Brasil.

222. As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, como o Unico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste instrumento, renunciando expressamente a

qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
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O presente Termo de Securitizag3o é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor, forma e validade, na presenca de 2

(duas) testemunhas abaixo identificadas.
Sao Paulo, 19 de junho de 2019.

[Fim do documento. Seguem paginas de assinaturas.]

0
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Pagina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 153 Série da 12 Emissao de

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A.

%MW Lé{-vvﬁf' Loy /((.3}4;«4.4_..
HABITASEC SECURITIZADORA S.A '

Emissora

Nome: yicente Postiga Noguelra
Carto: RG:877836
Ago.  cpF:076.811.148-07

rd
i el /-

ISTRIBUIPORA DE-TITULOS E VALORES Wos LTDA.

Agente fiduc:'a'rfo CAROLINE TSUCHIYA SILYA

CPF:381514.668-20

= e 08 JESUS S0L2a LueIroga

O 26 15461802000-3 Cargo:
00Y.635.843-24
TESTEMUNHAS
MNome:  ~iexaaura Marting Catoira Nome; l\'
RG: 44.074.192-0 Noguelra Dies
pF: : 362.321.978-95 CPF: Carolna &s Obvela
c CPF: 362.321.978 RG: 26.260.757+3

CPF: 345,124.538-81

50/ 61
CRI BR Partners Qutlet Brasilia



ANEXO |
CARACTERISTICAS GERAIS DA CCI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO - CCI LOCAL E DATA DE EMISSAO: S3o Paulo, 19/06/2019.

SERIE BR PARTNERS | NUMERO 00001 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 09.304.427/0001-58

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 5° andar

CEP ! 01451-902 CIDADE Sdo Paulo UF 3P

2. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZZO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ. 22.610,500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2.277, 2° andar, conjunto 202

CEP 01452-000 CIDADE Séo Paulo UF SP

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: BR PARTNERS OUTLET BRASILIA S.A.

CNPJ: 31.961.265/0001-80

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 3.355, conjunto 261, 26° andar

CEP 04538-133 CIDADE Sao Paulo UF SP

4. TiTULO

Instrumento Particular de Escritura da 17 Emiss3o de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em A¢bes, da
Espécie com Garantia Real em Série Unica, para Colocacdo Privada, da BR PARTNERS OUTLET BRASILIA SA,
firmado em 19 de junho de 2019, no vaior de R§ 40.000.000,00 (guarenta mithdes de reais) "Escritura de Emissio
de Debéntures ).

5. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 40.000.000,00 (quarenta milhSes de reais)

6. CONDICOES DE EMISSAO

Prazo Total 404 (quatrocentos e quatro) dias contados da data de emiss3o das
Debéntures.

Valor de Principal R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais)

Atualizacio Monetaria O Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo sera corrigido
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monetariamente,

Juros Remuneratorios

As Debéntures fardo jus a uma remuneragdc que contemplara juros
remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da
variagdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depositos
Interfinanceiros de um dia, extra-grupo, expressa na forma de
percentual ao ano, base 252 {duzentos e cinguenta e dois) Dias
Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pelo segmento CETIP
UTVM da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao ("B3 (Segmento CETIP

UTVM)"), no informativo didrio disponivel na pagina de internet

www.b3.combr} ("Taxa DI"), acrescida de uma sobretaxa
equivalente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por centa)
a0 ano (“Remuneracdo das Debéntures), calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Utels
decorridos, desde a primeira data de integraliza¢do das Debéntures
ou desde a data de pagamento da Remuneragdc imediatamente
anterior, se houver, o que ocorrer por Gltimo, ("Data de Inicio da
Remuneracdo das Debéntures”) até a data do efetivo pagamento.
Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures ou de vencimento antecipado das
obrigagdes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos nesta
Escritura de Emissdo das Debéntures, o saldo do Valor Neminal
Unitaric Atualizado das Debéntures serd amortizado em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento. A formula estd definida na

Escritura de Emissdo de Debéntures.

Data de Vencimento Final

27 de julho de 2020.

Resgate Antecipado Facultativo

Amortizagdo Extraordinaria Facultativa

e

Admitida a realizacdo de resgate antecipado facultative total ou
amortizagdo extraordindria facultativa parcial das Debéntures em

circulacdo, nos termos da Escritura de Emissdo das Debéntures,

Aquisicao Facultativa

Nio é admitida a aquisi¢ao facultativa das Debéntures,

Encargos Moratdrios

Multa moratédria, nao compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre
¢ valor total devido e juros de mora calculados desde a data de
inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo pagamento
{inclusive), a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fracdo, sobre o

montante assim devido.

Periodicidade de Pagamento

Ressalvadas as hipoteses previstas na Clausula V e na Clausula VI
da Escritura de Emissdo de Debéntures, o saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures serd amortizado em uma Gnica parcela e

os valores devidos a titulo de remuneracdo serdo pagos em
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parcelas mensais e sucessivas de acordo com os valores e datas
indicados na tabela constante do Anexo | da Escritura de Emissao
de Debéntures.

Local de Pagamento Na forma descrita na Escritura de Emissdo de Debéntures.

Garantias Reais Imobiliarias Né&o ha.
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ANEXO Il

FLUXO DE PAGAMENTOS DOS CRI

Data de Taxa de
Periodor: Vencimento Saldo Devedor Prego Unitario | Amortizagioem | Pagamento
do CRI {Principal) {P.U.) (SDV) relacdo ao Saldo de Juros
Devedor (Tai)
Emissao 19/06/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00
1 27/08/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
2 26/09/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
3 28/10/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
4 26/11/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
5 27/12/2019 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
6 28/01/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
7 27/02/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
8 26/03/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
9 28/04/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
10 26/05/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
11 26/06/2020 R$40.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
12 28/07/2020 R$0,00 R$0,00 100,0000% Sim
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Tipe  Opersgha

1] GBY Séria da 1% Emissdo | FORTO QUALITY

o] P04 Série da 19 Emissdo | CRI DER EVEN | - SERIE 70

[<.]] 714 Série da 18 Emiss3o | CHI SHOFRING PARCIUE BARLIERI
CRI 724 Séria da 18 Emiss3o | SHOPRING PAROUE BARUERI
fa.] T4 Siérie da 19 EmissBo | CRI DEB MIL

CR T4 Série da 18 Emixsdo | OB SUMMER

CRI 764 Série da 10 Emisslio | CRICCBBMI

o] 232 Sérin da 19 Emislo | HABITASEC - CRI DEB ARAUCARIA
<Al S42 Sérle da 1¢ Emiss3c | CRICEE HELROH - SERIE 34

CAl 864 Sérke da 1 Emisslio | CRI SAD JOSE

[.]] 291 Séria da 1 EmissSo | CRI DEB IMRAPMTANGA CEREIEIRA
CRI 95¢# Série da 10 Emissda | CRITENDA - SERIE 95

[=.]] 9G¥ Sérke da 1¥ Erissic | CRI DEB GAFISA - SERIE 96

<] O Sérke da 14 fméssSa | UPCON I

CRI 1024 Série da 11 Emisako | BERRINE OME

<] 1058 Série da 10 Emissla | YOU INC

<] 1064 Série tia 14 Emissda | CRI DES EVEN 11 - SERIE 106
CRi 1094 Série da 10 Emisako | GOLDEN

1] 110% Séria da 11 Embiso | CRIHELBOR 1|

] 1134 Sdle da 14 Emiss$a | CRI HELBOR Il 113

=] 1220 Séria da 19 Embssso | GOLDEN NI

R 1464 Série da 1) Emissda | HELBOR 1

CRA 10 Séria da 11 Emissiio | CRA MOINHO KGUASU

Valor
RS 22.400.000.00
e 200.000.000,00
RS 31.2540,006,00
RS 31.250.000,00
R$ 65.000.000,00
R$ 13.150.000,00
R$ 25.000.000,00
RS 6.200.000,06
RS 100.000.006,00
R$ 50.000.000,00
RS 6. 200.000,00
R$ 7.458.000,00
RS 120.000.000,00
R$ 24.000.000,00
RS 11.100.888,00
RS 77.040.000,00
RS 200.000.000,00
R$ 15.000.000,00
RS 131.500.000,00
R$ 56.400.000,00
RS 9.373,048,31
RS 422.117.000,00
R$ 25.000.000,00

Cuantidarde  Tas Juros

22,400
200.000
L0
31250
B5.000
13150
25.000
6.200
100.000

S.048
22117
1.500

10,500%
2400%
B,290%
B,290%
2,000%

10,500%
B000%

12,000%
1,500%

12,000%

12,000%
9,000%
4,750%
9,500%
8,500%
4,750%
3.000%

12,000%
1,.700%
3,000%

12,000%
2.150%
3,000%

ANEXO Ill
OUTRAS EMISSOES COM A ATUAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

Ium,\JPV(p

IFCA
c
IFCA
IPCA
ol
IPCA
Dk
PCA
ol
IGPM
IPCA
IFCA
cn
IPCA
IGP-DI
ol
o
INCC-D1
ol
Co
INCC-Di
=t}
[40]

17/08/1016
114112016
07112015
0111016
0B/05/2017
30/11/2015
15/12/3016
D7A07/10L7
16/05/2017
05/08/2017
oM Iy
28/09/2017
01/11/2017
HAZ 01T
2IA12/2017
DONIL/ 018
DLAO3/2018
12/03/2018
2410572018
24f05/2018
15/10/2018
210062019
05/09/2017

17A08/2020
15/11/2019
/112031
03/11/2031
ISN5/2020
307113020
22/06/2020
150772024
17/05/2021
00872022
15/07/2024
09/07/2011
/1141020
20/12/2012
22/12{3075
13/02/2023
AR
15/04/2021
120572022
17/05/2022
15/04/2021
22/06/2023
14/06/2019

Adimplente
Adimplante
Adimplgnts
Adimplente
Adimplente
Agimplente
Adimplente
Adimplante
Adimplente
Adimplante
Adfienplente
Adimplante
Adimplante
Adimplente
Adimplente
Adwnphente
Adimplente
Adimphente
Adnplente
Admplenie
Adimplents
Admphente
Adimplents

Avl, AF [midvel, CF Recaibiveis, Regime Flducidrio, Funda de Reserva, Fundo de Dbrag
AF Cuotas, Regima Fiduckino

AF Imdwel, AF Quotas, CF Recabivels, degime Fiduckdng, Funda de Despesas
AF imdval, AF Quotas, CF Recebivels, Regime Flducidric

AF Quotar, CF Recebivel, Regime Fiduciric, CF Direitos Creditérios

AF Imdwel, AF Quotas, Regime Fiduclarin

Ava, AF Imével, AF Quotss, CF Recebivais, Ragime Fiducldrio, AF AgSes

AF Aghes CF Conta Centralizadora

Fianga, AF Imdvel, Regime Fiducidre, Funda de Reserve, CF Crkiitos
Flanca, Aegime Fiducidric, Coobrigeclo, AF Aches, CF Ciraitos Cradidrios
Rargime Fiducidria, AF A, CF Conta Centralizadaorns

Fianca, CF Direltos Creditdrios, CF Conta Yinculeda
fornl, AF | mirvel, CF Reoriiveis, AF Ajle

Flanga, Funda de Resarva, Cessdo Fiducidria, ANanacla Fiduciars
Aval, AF Imdével, AF Quotas, Hipoteca, CrssSo Fiduciara

Fidewa, Rugirne Fiduatd ria

Aval, AF Quatas, CF Recebivels,

Fianga, AF imdrvel, Funda de Reserva

Flanga, AF Imdvel, Fundo de Reserva

Awal, AF Iméwel, &F Quotas, CF Aecebivaa, Hipateca
Flanga, AF Imdvel, Cosslo Fiduclira

Aval, CF Recebivels, Regime f Fundo de Desp
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ANEXO IV
DECLARAGAO DA EMISSORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Iil DA INSTRUGAO CVM N° 414

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Avenida Brigadeiro Farta Lima, n® 2.894, 5° andar, ¢j. 52, CEP 01451-802, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Sociat (“Emissora”), na qualidade de
companhia emissora dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 153% Série de sua 17 Emissao ("CRI" e
“Emissdg”, respectivamente), que serdo objeto de oferta plblica de distribuicdo, nos termos da Instrugdo da
Comissao de Valores Mobiliarios n® 476, de 16 de janeira de 2009, conforme alterada, em que a BR PARTNERS
BANCO DE INVESTIMENTO S.A., institui¢do financeira autorizada pelo Banco Centrat do Brasil, com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S0 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3,335, 26° andar, conjunto 261,
[taim Bibi, CEP 04538-133, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 13.220.493/0001-17, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider).e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS & VALORES
MOBILIARIOS LTDA,, instituicdo financeira com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n°
22.610.500/0001-88, atua como agente fiduciario ("Agente Fiduciario”), declara, para todos os fins e efeitos, que
verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o Agente Fiduciério, a legalidade e auséncia de vicios da
operacio, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das

informacées prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da Emissdo.

Séo Paule, 19 de junho de 2019,

HABITASEC SECURITIZADORA 5.A

W00 Yot ftts: dirgere

Nome: Nome:
Cargo: 00 RISEIRG 00 VALLE RETO Cargo: a
° AR R w58 3252 g V‘“mmm”' fogue
(DF 208.200.448-57 cpp-,o-;é.aﬂ.us-o'r
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ANEXO V
DECLARAGAO DQ AGENTE FIDUCIARIO PREVISTAS NO ITEM 15 DO ANEXO 11l DA INSTRUGAD CVM N°
414/2004 E NO ARTIGO 11, INCISO X, DA INSTRUCAO CVM N° 583/16

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicdo financeira com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2.277, 2° andar, conjunta 202,
CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social ("Agente Fiduciarig™), na qualidade de agente fiduciario da oferta publica de distribui¢do dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 1532 Série da 1* Emissdo (“CRI" e "Emissdo”, respectivamente) da HABITASEC
SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.894, 5° andar, ¢j. 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
09.304,427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora®), nos termos da
Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, em que O
BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S_A. atua como coordenador lider {"Coordenador Lider”), declara,
para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto comn a Emissora e o Coordenador Lider, a legalidade e
auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas peta Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos

Imobiliarios da Emissdo.

Cargo:
— e Jesus Souza Queiroga CARCLNE TSUO*“:‘ OSLL%
15461802000-3 Y 3628%6669-20
Nnu.635.843-24 CpE.381 514
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ANEXO VI
DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il DA INSTRUGAO CVM N*
41472004

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituigdo financeira autorizada pelo Banco Central do Brasi,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.335, 26° andar,
conjunto 261, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 13.220.493/0001-17, na qualidade de
coordenador lider ("Coordenador Lider'} da oferta pablica de distribuicdo dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 153 Série da 1 Emissdo ("Emissdo”) da HABITASEC SECURITIZADORA 5.A., sociedade por
acoes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Fana Lima, n® 2.894, 5°
andar, ¢j. 52, CEP 01451-802, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social ("Emissora”), nos termos da Instrugdo da Comissao de Valores Maobiliérios n® 476, de 16
de janeiro de 2009, conforme alterada, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a
Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emissao.

-

Sao Paylo, 19 de junho de 2019. P 7z,

ERS BANCO DE INVESTIMENV{

Coordenador Lider
Nome: Nome: . .
Danilo Calarucci
Cargo: Cargo: Diretor

Sergio Carbone
Diretor

59/61



ANEXO ViI
DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE DA CC) NOS TERMOS DO PARAGRAFO UNICO DO
ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/2004

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,, instituicdo financeira com sede na
Cidade de 530 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2.277, 2° andar, conjunto 202,
CEP 01452-000, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social ("[nstituicdo Cystodiante”), na qualidade de instituicdo custodiante do /nstrumento Particular de Emisséo
de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral Sem Garantia Real imobiidria, sob a Forma Escritural celebrado, em
19 de junho de 2019, entre a Emissora, a Institui¢do Custodiante e a BR PARTNERS OUTLET BRASILIA S.A.,
sociedade por agdes de capital fechado, com sede na Cidade de Sdc Paulo, Estado de Sdo Paulo, a Avenida
Brigadetro Faria Lima n® 3,355, conjunte 261, 26° andar, Bairro Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 31,961.265/0001-80 (“Escritura de Emissdg de CCI"), por meio da qual foi emitida a Cédula de Crédito
Imobiliario série "BR PARTNERS", nimero 00001 a 4000 (“CCI"), DECLARA, para os fins do paragrafo Onico do
artigo 23 da Lei n® 10.931/2004, que lhe foi entregue para custédia a Escritura de Emissdo de CCl e que a CC!
encontra-se devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 153 Série da 12 Emisséo
("CRI" e “"Emissac”, respectivamente) da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estade de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2,894, 5° andar, ¢j. 52, CEP
01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social ("Emissora®), sendo que os CRI foram lastreados pela CCl por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da Emissdo, firmado entre a Emissora e a Instituigdo Custodiante ("Termo de Securitizacdo™), tendo
sido instituido o regime fiduciario pela Emissora, no Termo de Securitizagdo, sobre a CCl e os créditos
imobiliarios gue ela representa, nos termos da Leil n® 9.514/1997, regime fiducirio que ora é registrado nesta
Instituicdo Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de Securitizacdo e a Escritura de Emissdo de CCl, por
meio da qual a CCl foi emitida, encontra-se, respectivamente, registrado e custodiada nesta Instituigdo

Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4° e paragrafo Gnico do artigo 23, da Lei n® 10.931/2004.

0 g junho de 2019.

/ IDORAI.OS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
sn’tui;éo Custodiante )

Nome; @
Cargo:
CAROLINE TSUCHIYA SILVA
TRITEa e Jesus Souza Jueiroga RG: 36.289.610-0
RG 15461802000-3 CPF:381.514.668-20

NG RI5.RAE3-24
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ANEXO VIll
DESTINAGAO DOS RECURSOS

Os recursos captados com as Debéntures serdo destinados, integral e exclusivamente, para a aquisi¢do da fragdo

ideal de 28,23% {vinte e oito inteiros e vinte e trés centésimos por cento) do empreendimento imobiliario

denominado "Outlet Premium Brasilia”

61/6%



