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TERMO DE SECURITIZAGCAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

Pelo presente instrumento particular, de um lado, na qualidade de emissora dos CRI (conforme
definido abaixo):

I HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agbes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”}, com sede na cidade
de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.2 2.894, 92 andar,
conjunto 92, CEP 01451-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia, Fazenda e Planejamento (“CNPJ/ME”) sob o
n.2 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora” ou “Securitizadora”); e

de outro lado, na qualidade de agente fiduciario, representando os interesses da comunhao de
titulares dos CRI:

. PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio
financeira, por sua sede com enderego na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, ha Avenida das Américas, n2 4,200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra
da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 17.343.682/0001-38, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social {“Agente Fiduciario”);

Vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente Termo de Securitizacdo de
Créditos Imaobiliérios (“Termo de Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1722 Série da 12 Emissdo da Habitasec Emissora S.A,,
de acordo com o artigo 82 da Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a
Instrucdo da CVM n.2 414, de 30 de dezembro de 2004, confarme alterada, a Instrugdo da CVM
n.2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposicBes legais aplicaveis e
as clausulas abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  Definicdes: Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes
defini¢Ges, sem prejuizo daquelas que forem estabeiecidas no corpo do presente:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maiusculas, ndo
definidas neste Termo, terdo o significado previsto abaixo ou nos Documentos da
Operacdo (abaixo definido); e {ii) 0 masculino incluira o feminino e o singular incluira o
plural. Todas as referéncias contidas neste Termo a quaisquer outros contratos ou
documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que
se encontrem em vigor, conforme aditados efou, de qualquer forma, modificados.

£

Adguirente”: Terceiro adquirente do(s) Imavel(is);
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Agente Fiducidrio™”:

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

“Alienacdo Fiduciaria de

Imdveis”:

Alienagdo fiducidria em garantia a ser constituida sobre os
Imoveis com condigdo suspensiva, nhos termos do
Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdveis;

“Alienacdo Fiducidria de Quotas”

Alienagdo fiduciaria de 100% (cem por cento) das guotas de
emissdo da Spot {“Quotas”), de titularidade da Grauna e da
Adriana, em favor da Emissora, a ser constituida nos termos
do Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de
Quotas;

"ANBIMA”:

ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associagdo
privada com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sao
Paulo, 3 Avenida das Nagdes Unidas, n.2 8501, 212 andar,
Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o
n.2 34.271.171/0007-62;

“Assembleia Geral de Titulares
de CRI":

Assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a Clausula Onze deste Termo de
Securitizagdo;

“Banco Liguidante”:

ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira, com sede na
cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Alfredo
Egydio de Souza Aranha, n? 100, Torre Qlavo Setabal, CEP
04726-170, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 60.701.190/0001-
04, responsavel pela liquidagao financeira dos CRI;

"

Boletins de Subscricdo™:

Boletins de subscricdo dos CRI, por meio dos quais os
Investidores  Profissionais subscreverdo os CRI e
formalizario a sua adesdo a todos os termos e condigdes
deste Termo de Securitizagdo e da Oferta;

”ﬂ”:

A B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO ou a B3 S.A. — BRASIL,
BOLSA, BALCAO - Segmento Cetip UTVM, instituicdo
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para
a prestacdo de servigos de depositario eletronico de ativos
escriturais e liquidagdo financeira, com sede na Cidade de
S&o0 Paulo, Estado de S3o Paulo, na Praca Anténio Prado,
n.2 48, Centro, CEP 01010-901;
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“CCB"” au “Cédula™:

As CCB Gradna e CCB Spot, quando em conjunto, conforme
abaixo definidas, perfazendo o valor total de
R$12.000.000,00 (doze milhdes de reais);

“CCB Grauna”:

A Cédula de Crédito Bancdrio n.2 31500609-9, emitida pela
Grauna, em favor da Emissora, no valor de R$5.812.317,92
(cinco milhdes, oitocentos e doze mil, trezentos e
dezessete reais e noventa e dois centavos), por meio da
qual a Emissora concedeu financiamento imobilidrio 2
Grauna;

“CCB Spot™

A Cédula de Credito Bancdrio n.2 31500615-3, emitida pela
Spot, em favor da Emissora, no valor de R$6.187.682,08
(seis milhdes, cento e oitenta e sete mil, seiscentos e
oitenta e dois reais e oito centavos), por meio da qual a
Emissora concedeu financiamento imobiliaric a Spot;

If@n:

As Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, sem garantia
real, sob a forma escritural, emitida pelo Cedente, nos
termos do §32 do artigo 18 da Lei n.210.931/04 e da
Escritura de Emissdo de CCl, representativa dos Créditos
Imobiliarios;

“Cedente”:

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituicdo
financeira com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo, n2 2.955,
Conjunto 501, CEP 90560-002, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
18.282.093/0001-50;

“CETIP21":

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 3.2 deste
Termo de Securitizagdo;

“CNPJ/ME": Cadastro Nacional da Pessoa lJuridica do Ministério da
Economia, Fazenda e Planejamento;
“Codigo Civil”: Lei n.2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada,

ou outra legislagdo gue venha a substitui-la;

“Codigo de Processo Civil”:

Lei n.2 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada,
ou outra legisla¢do que venha a substitui-la;

“Condicdes Precedentes”:

Sio as condigBes precedentes para que a Emissora realize o
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pagamento do Prego de Aquisigdo, conforme previstas no
Contrato de Cessao;

“Conta do Patrim&nioc
Separado”:

Conta corrente n238232-0, Agéncia n2 7307, mantida
junto ao Banco Itau Unibanco S.A., de titularidade da
Emissora;

“Contrato de Cessdo”:

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas, celebrado, nesta data, entre
o Cedente, a Emissora, as Devedoras e a Adriana, por meio
do qual os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl,
foram cedidos pelo Cedente a Emissora;

“Créditos Imobilidrios”:

Direitos de crédito decorrentes das CCB, com valor total de
principal de R$12.000.000,00 {doze milhBes de reais),
acrescido de Juros Remuneratdrios, nos termos das CCB,
bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
forca das CCB, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizagbes, despesas, custas, honordrios e
demais encargos contratuais e legais previstos e
relacionados as CCB;

M@.ﬂ:

Os Certificados de Recebiveis imobiliarios da 1722 Série da
12 Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios, por meio da formalizagdo deste Termo de
Securitiza¢do, nos termos do artigo 82 da Lei n.2 9.514/97;

“CRI em Circulacio”, para fins de

quoérum:

Todos os CR! subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pelo préprio Cedente, pelas
Devedoras e pela Emissora e os de titularidade de
sociedades controladoras, controladas ou coligadas a esta;

“CVM":

Comissdo de Valores Mobilidrios, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Economia,
Fazenda e Planejamento, criada pela Lei n.2 6.385, de 07 de
dezembro de 1976, conforme alterada, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n.2111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no
CNPJ/ME sob o n.2 29.507.878/0001-08;

“Data de Emissdo”:

06 de fevereiro de 2020
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“Data de Pagamento dos CRI":

Cada data de pagamento dos Juros Remuneratérios e da
amortizagdo dos CRI, conforme Anexo |l deste Termo de
Securitizagdo;

“Data de Vencimento Final”:

A data de vencimento dos CRI, qual seja, 03 de agosto de
2023;

“Data de Verificagdo Razdo

Minima de Garantia”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 2.5.1.1
deste Termo de Securitizagiio;

“Demais Despesas”:

Tem o significado que lhe é atribuide no Contrato de
Cessao;

¥

‘Despesas™:

Tem o significado que lhe é atribuido no Contrato de
Cessao;

i

‘Despesas Flat":

Tem o significado que lhe & atribuido no Contrato de
Cessao;

“Devedoras”

* Em conjunto, Gralna e Spot, conforme abaixo definido;

“Dia Util":

‘Todo e qualquer dia que n3o seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional na Republica Federativa do

Brasil;

“Documentos da Operacio”:

Os documentos que integram a Emissdo, quais sejam (i) as
CCB; (ii} Escritura de Emissdo de CCl e as CCl; {iii) o Contrato
de Cessdo; (iv)o Instrumento Particular de Alienagdo
Fiducidaria de Imbveis; {v) o Instrumento Particuiar de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (vi) o presente Termo de
Securitizagdo; e (vii) os Boletins de Subscrigdo dos CRI,
conforme firmados por cada Titular dos CRI;

4

“Emissora” ou “Securitizadora”:

HABITASEC SECURITIZADORA 5.A_, acima qualificada;

“Emiss3on”:

1722 série da 12 emissdo de CRI da Emissora;

“Empreendimentos”:

Quando referidos em conjunto, o Empreendimento Alvo e
o Empreendimento Spot, conforme definidos na Clausula
6.4 deste Termo de Securitizagio;

“Escritura de Emissdo de CCI”:

Instrumento Particular de Emisséo de Cédulas de Crédito

Pagina 7 de 80



Imobiligrio Integrais, Sem Garantia Real e Sob a Forma
Escritural, firmado nesta data entre o Cedente e a
Instituigdo Custodiante;

“Escriturador”:

ITAU CORRETORA DE VALORES S$.A., instituicio financeira,
com sede na cidade de S30 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.500, 32 andar, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 61.194.353/0001-
64, responsavel pela escrituragdo da Emissora;

“Evento de Vencimento

Antecipado”:

Tem o significado que lhe é atribuido nas CCB e no Contrato

de Cessdo;

“Fiadores”:

Em conjunto, {i) ADRIANA KOURI, brasileira, casada sob o
regime de separacgdo total de bens, empresaria, residente e
domiciliada na Cidade de Londrina, Estado do Parana, a Rua
Conde de Nova Friburgo, 177, apartamento 15, Caicaras,
CEP 86015-630, inscrita perante o Cadastro Nacional de
Pessoas F|’_sicas do Ministério da Economia, Fazenda e

Plangjamento  (“CPF/ME”) sob o n? 005.294.739-41,

portador da cédula de identidade RG n® 8.220.579-9
(“Adriana” ou “Fiadora”), {ii} Spot; e (iii) Grauna;

“Fianga”:

Tem o significado que |he é atribuido na Clausula 2.9.2
deste Termo de Securitizagdo;

“Fundo de Reserva”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.9.3
deste Termo de Securitizacdo;

“Garantias”:

Em conjunto, a Alienac¢do Fiduciaria de Imavel, a Alienagdo
Fiduciaria de Quotas, a Fianca e o Fundo de Reserva, com a
finalidade de garantir as ObrigacBes Garantidas;

“Garantias Reais”:

Em conjunto, a Alienacdo Fiducidria de Iméveis e a
Alienacio Fiduciaria de Quotas, com a finalidade de garantir
as Obrigacdes Garantidas;

“Gralna”™:

GRAUNA CONSTRUCOES CIVIS EIRELI, inscrita no CNPJ/ME
sob © n.‘! 00.543.936/0001-69, com sede na Avenida
Juscelino Kubitscheck, n2 2.233, sala 1, Centro, no
municipio de Londrina, Estado do Parana, CEP 86020-000;

“IGP-M"

indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado
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pela Fundag¢do Getudlio Vargas;

“Imoveis”;

Imdveis de propriedade da Spot, identificados no Anexo Ill
do Contrato de Cessdo e no Instrumento Particular de
Alienacdo Fiducidria de Imdveis;

“Instituicdo Custodiante”:

A PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS, acima quatificada;

“Instrucdo CVM n.2 414"

Instrucdo da CVM n.2414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, que regula a emissdo e a distribuicdo
publica de CRI;

“Instrucdo CVM n.2 400"

Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que regula as ofertas publicas de
valores mabilidrios;

“Instrugdo CVM n.2 476"

Instrucdo da CYM n.2476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, que regula as ofertas publicas de
valores mobilidrios com esforgos restritos;

“Instrucdo CVM n.2 539":

Instrucdo CVM n:2539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que dispde sobre o dever de verificacdo
da adequacdo dos produtos, servicos e operagdes ao perfil
do cliente, bem como define Investidores Qualificados e
Investidores Profissionais;

“Instrucdo CVM n.2 583"

instru¢do CVM n.2 583, de 20 de dezembro de 2016, que
dispde sobre o exercicio da fungdo de agente fiducidrio dos
debenturistas;

“Instrumento Particular de

Alienacio Fiducidria de

Imdveis”:

Instrumento Particular de Aliena¢fo Fiducidria de Imdveis
em Garantia e Outras Avencas, firmado, nesta data, entre a
Spot, na qualidade de fiduciante, a Emissora, na gualidade
de fiduciaria, e a Gradna, na qualidade de interveniente
anuente com a finalidade de garantir as Obrigagbes
Garantidas;

“Instrumento Particular de

Alienacio Fiducidria de Quotas”:

Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas
em Garantia e Outras Avencas, bem como da alteragdo do
contrato social da Spot evidenciando a existéncia do
referido gravame, firmado, nesta data, entre a Adrianae a
Grauna, na qualidade de fiduciantes, e a Emissora, na
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gualidade de fiduciaria, com a finalidade de garantir as
Obrigagdes Garantidas;

“|nvestidores Profissionais”:

Tem o significado que the é atribuido na Clausula 3.3.1
deste Termo de Securitizagdo;

“Investidores Qualificados”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 3.7 deste
Termo de Securitizagdo;

“|PCA/IBGE":

indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica;

“JUCESP":

Junta Comercial do Estado de Sao Paulo;

“]JUCEPAR":

Junta Comercial do Estado do Parang;

“Juros Remuneratorios”:

E a remuneracdo devida aos titulares dos CRI, conforme
estabelecida na Clausula 3.1, alinea “(g)”, deste Termo de
Securitizagdo;

“Lein.2 6.404/76":

Lei n.26.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada, que dispoe sobre as sociedades por agdes;

“Lein.2 9.514/97™:

Lei n.29.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, que regula o Sistema de Financiamento
Imabilidrio;

“Lei n.2 10.931/04":

Lein.? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada,
que dispde sobre a afetacdo de incorporagbes imobiliarias,
letras de crédito imobiliario, cédula de crédito imobilidrio,
cédula de credito bancério, altera o decreto-lei 911, de 1 de
outubro de 1969, as leis 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
4,728, de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10 de janeiro de
2002, e da outras providéncias;

“MDA":

Tem o significado que lhe € atribuido na Clausula 3.2 deste
Termo de Securitizagao;

“Qbrigacdes Garantidas”:

0 fiel, pontual e integral cumprimento (i) da obrigagdo de
pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes das
CCB, com valor total de principal de R$12.000.000,00 (doze
milhdes de reais}, acrescido de juros, conforme previsto nas

Pagina 10 de 80




CCB, bem como todos e guaisquer outros encargos devidos
por forga das CCB, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizaches, despesas, custas, honorarios e
demais encargos contratuais e legais previstos e
relacionados as CCB, bem como ({ii) quaisquer outras
obrigacbes, pecuniarias ou ndo, bem como declaragtes e
garantias das Devedoras e da Adriana nos termos dos
Documentos da QOperacdo, incluindo, sem limitagdo, as
obrigagBes de pagamento dos CRi, incluindo despesas,
juros remuneratérios e moratdrios, corregdo monetdria,
multa e qualquer outro encargo previsto neste Termo de
Securitizagdo até liquidagdo integral dos CRI;

“Oferta”:

Os CRI serdo objeto de oferta publica e distribuidos com
esforcos restritos, em confermidade com a Instrugdo CVM
n? 476, estando, portanto, automaticamente dispensada
de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 62
da referida Instrugdo;

&

‘Patrimdnio Separado”:

'Patrimdnio constituido mediante a institui¢do do Regime
Fiducidrio, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios, pelas
CCl, pela Conta do Patrimanio Separado, pela Alienagao
Fiducidria de Quotas, pela Alienagdo Fiduciaria de Imdveis,
incluindo todos seus respectivos acessérios, os guais, nos
termos do artigo 11 da Lei n.29.514/97: (i) constituem
patriménio destacado do patrimédnio da Emissora; (i) serao
mantidos apartados do patriménio da Emissora até que
complete o resgate da totalidade dos CRI; ({iii) serdo
destinados exclusivamente a liquidagao dos CRI a que estdo
afetados, bem como ao pagamento dos respectivos custos
de administracio e de obrigagdes fiscais, inclusive tributos
de gqualquer natureza, vigentes ou que venham a ser
instituidos ao longo do prazo do CRI, que tenham como
base de calculo eventuais ganhos apurados pelo Patrimdnio
Separado; (iv) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo
promovida por credores da Emissora; {v) ndo sdo passiveis
de constituigdo de garantias ou de excussdo por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e
sé responderdo, exclusivamente, pelas obrigagbes
inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual
aplicac3o do artigo 76 da Medida Proviséria n.2 2.158-35; e

(vi) s6 responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRI a

Pagina 11 de 80




que estdo afetados, bem como ao pagamento dos
respectivas custos de administracdo e obrigac8es fiscais;

[

‘Prazo Adicional para
Constituicdo de Garantias”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.9.1.3
deste Termo de Securitizagao;

“Prazo de Colocacdo™:

Prazo de colocagdo dos CRI contado do inicio da Oferta, na
forma dos artigos 7-A e 82 da Instrugdo CVM n.2 476/09, até
a ocorréncia de uma das seguintes hipdteses: (i} da
subscricdo e integralizacdo da totalidade dos CRI pelos
investidores; ou (ii) encerramentc da Oferta a exclusivo
critério da Emissora, o que ocorrer primeiro;

i

‘Preco de Aguisicdo”:

Tem o significado que lhe & atribuido na Clausula 2.8 deste
Termo de Securitiza¢do;

“Preco de Aguisicdo Liquido”:

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.8 deste
Termo de Securitizacdo;

“Razdo Minima de Garantia”

. Tem o significado que lhe é atribuido na Cldusula 2.9.1.1
deste Termo de Securitizacdo;

“Recebiveis”:

Os recebiveis decorrentes da venda dos Iméveis objeto da
Alienac¢3o Fiduciaria de Imoveis;

“Regime Fiduciario”:

Regime Fiducidrio instituido sobre os Créditos Imobilidrios,
as CCl, a Conta do Patrimdnio Separado, ¢ Fundo de
Reserva, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas e a Alienacdo
Fiduciaria de Imdveis, nos termos do artigo 92 da Lei
n.29.514/97;

fls otﬂ :

SPOT CENTRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA., sociedade limitada de propdsito especifico, com
sede na cidade de Londrina, Estado do Parand, na Rua
Quintino Bocaiuva, s/n, Centro, CEP 86020-150, inscrita no
CNPJ/ME sob o n.2 18.385.257/0001-74;

“Taxa DI”:

Variagdo acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos
Interfinanceiros — DI de 1 {um) dia, over extra-grupo,
expressas na forma percentual ao ano, com base em um
ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3 no informativo Diario
disponivel em sua pagina na Internet
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{http://www.b3.com.br/pt br};

“Titulares dos CRI": Os investidores profissionais e/ou gualificados subscritores
e detentores dos CRi, conforme o caso;

"

Valor Principal”: Tem o significado que the & atribuido na Clausula 3.1, alinea
“{e)”, deste Termo de Securitizagio;

1.2. Todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipotese de qualquer data aqui prevista ndo ser
Dia Util, havera prorrogacdo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.3. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizagio é realizada consoante o gque
autoriza o paragrafo terceiro do artigo 22 do Estatuto Social da Emissora, consolidado em data
de 25 de abril de 2019, mediante deliberagdo tomada em Assembleia Geral Ordindria e
Extraordindria, cuja ata foi devidamente registrada perante a Junta Comercial do Estado de S3o
Paulo em data de 16 de maio de 2019, sob o nimero 257.983/19-3,

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em carater
irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobilidrios cedidos a Emissora pelo
Cedente, representados pelas CCl, sem qualguer coobrigagdo, nos termos do Contrato de
Cessdo, aos CRI da 1722 Série da 12 Emissao da Emissora, cujas caracteristicas sdo descritas na
Cldusula 3.1 deste Termo de Securitizag3o.

2.1.1, O valor integral da subscrigdo e integralizacdo dos CRI, que sera equivalente ao
Preco de Aquisico, ficard depositado e retido na Conta do Patrimonio Separado, e
somente serd liberado pela Emissora, por conta e ordem do Cedente, as Devedoras
desde que observado o cumprimento das Condigdes Precedentes, na forma
estabelecida no Contrato de Cessao.

2.2 Créditos tmobiliarios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de
Securitizagdo, foram vinculados 3 presente emissdo de CRI os Créditos Imobilidrios
representados pelas CCl, de sua titularidade, com saldo devedor de R$12.000.000,00 (doze
milhdes de reais), na Data de Emiss3o.

2.2.1. O presente Termo de Securitizacdo e o respectivo Regime Fiducidrio serdo

registrados na Institui¢do Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei
n.2 10.931/04, através da declaragdo contida no Anexo V deste Termo.

Pagina 13 de 80

T



2.3, Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios
vinculados a este Termo de Securitizacdo estdo perfeitamente descritas e individualizadas no
Anexo | deste Termo de Securitizagdo.

2.4. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora
em virtude dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCl serdo computados e integrardo o
{astro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCl estdo expressamente vinculados aos CRI por
forca do Regime Fiduciario, constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo
de Securitizac3do, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retenc¢do, desconto ou compensagdo
com ou em decorréncia de outras obriga¢Bes da Emissora. Neste sentido, os Créditos
Imobilidrios representados pelas CCl, as CCl, a Aliena¢do Fiduciaria de Imdveis, a Alienagao
Fiduciaria de Quotas, o Fundo de Reserva e a Conta do Patrimoénio Separado:

{a) constituem Patrimdnio Separado, ndo se confundindo com o patrimdnio comum
da Emissora em nenhuma hipdtese;

{b) permanecerdo segregados do patriménio comum da Emissora até o pagamento
integral da totalidade dos CR{;

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento das CRI e dos custos da administragao

nos termos deste Termo de Securitizagdo, bem como ao pagamento dos custos e
obrigacdes fiscais relacionados a Emissdo, incluindo mas sem se limitar a
(i} emolumentos da B3 relativos tanto as CCl quanto aos CRI; {ii) remuneracdo da
Emissora pela estruturacdo da Oferta; (iii) remuneragdo a ser paga a Instituigdo
Custodiante; (iv) remuneracdo e eventuais reembolsos de despesas devidos ao
Agente Fiducidrio; (v) despesas relativas ao depdsito de ativos para distribuicdo e
negociacdo nos ambientes da B3, e atualizacdo da classificacdo de risco dos CRI, se
houver; e (vi) averbagdes em cartorios de registro de iméveis e titulos e
documentos, quando for o caso;

{d) estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da
Emissora;

{e) ndo podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos por
quaisquer credores da Emissara, por mais privilegiados que sejam; e

{f) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI a que estdo vinculados.

2.5, A titularidade dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl foi adquirida pela
Emissora por meio da celebragdo do Contrato de Cessdo e a transferéncia das CCl realizada por
meio da B3, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios
representados pelas CCl serdo pagos diretamente a Conta do Patrimdnio Separado, mediante
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Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas
normas entdo vigentes.

2.6. As CCl representativa dos Créditas Imobilidrios foram emitidas sob a forma escritural e
a Escritura de Emissdo de CCl, por meio da qual foram emitidas as CCl, encontra-se custodiada
pela Instituicdo Custodiante, tendo sido as CCl devidamente registradas na B3, na forma prevista
no pardgrafo 4° do artigo 18 da Lei n.2 10.931/04. A transferéncia das CCl do Cedente para a
Emissora serd realizada por meio dos procedimentos da B3, conforme previsto no Contrato de
Cessdo.

2.7. Administracio Ordindria_dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a

administragdo dos Créditos Imobilidrios representados integralmente pelas CCl serdo exercidas
pela Emissora, incluindo-se nessas atividades, principalmente, mas sem limitagSo: o célculo e
envio de informac3o as Devedoras previamente as suas datas de vencimento guanto ao valor
das parcelas brutas decorrentes das CCB, bem como o saldo devedor atualizado das CCB, além
do recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobilidrios representados integralmente pelas CCl na Conta
do Patriménio Separado, deles dando quitacdo.

2.8. Preco de Aquisicdo e Preco de Aquisicdo Liguido. O preco de aquisicdo a ser pago pela

cessdo da totalidade dos Créditos Imobiliarios no dmbito do Contrato de Cess3o e mediante os
procedimentos estabelecidos no Contrato de Cessdo é de R$12.000.000,00 (doze milhdes de
reais) {"Preco de Aquisicdo”), sendo certo que o valor a ser liberado pela Emissora as Devedoras,
por conta e ordem do Cedente, serd o Prego de Aquisi¢do descontadas as retengdes realizadas
pela Emissora em virtude das Despesas Flat, conforme previstas e descritas no Contrato de
Cessdo e os valores necessarios para composicio do Fundo de Reserva, conforme autorizado
pelo Cedente e pelas Devedoras nos termos do Contrato de Cessdo {“Preco de Aquisicdo

Liguido™).

2.8.1. A liberagdo do Prego de Aquisicdo Liquido as Devedoras sera feita mediante o
cumprimento das Condi¢des Precedentes (conforme definido no Contrato de Cessdo).

2.9, Garantias da Operacdo.

2.9.1. Garantias Reais. Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigactes Garantidas, serdo constituidas pelas Devedoras e pela Adriana, conforme o
caso, (i) a Alienac3o Fiduciarias de Imdveis, nos termos do Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de imoveis, e {ii) a Alienacdo Fiduciarias de Quotas, nos termos do
Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

2.9.1.1, Alienacdes Fiducidrias de Imoveis: De acordo com o0s termos do

Contrato de Cessdo, o valor total dos imoveis indicados no item (a) do Anexo Il
do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria, dados em garantiz de
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Alienagdo Fiduciaria de Imodveis deverd corresponder, a qualquer tempo
enquanto as Obrigacdes Garantidas ndo tenham sido integralmente cumpridas,
a um valor no minimo eguivalente a 154% {cento e cinquenta e quatro por
cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios, ndo devendo ser considerado
para fins desse calculo o valor destinado a composicdo do Fundo de Reserva,
definido nos termos do Contrato de Cessdo (“Razdo Minima de Garantia”), de

acordo com os termos e condigdes indicados no Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria de Imoveis. Tal verificagdo de atendimento a Razdo Minima
de Garantia serd feita mensalmente pela Securitizadora, 3 {trés) dias antes de
cada Data de Pagamento (conforme definido nas CCB) (“Data de Verificacdo
Razdo Minima de Garantia”). Para fins desta Clausula serdo utilizados os valores

de cada imdvel constantes do Anexa |l do Instrumento Particular de Alienagéo
Fiducidria.

2.9.1.2. Alienagdo Fiduciaria_de Quotas: Mediante a Alienagdo Fiduciaria de
Quotas, em garantia do fiel e cabal pagamento de todo e qualquer montante
devido com relagdo as Obrigactes Garantidas, Adriana e a Grauna, na qualidade
de sdcios da Spot, alienardo fiduciariamente a Emissora, nos termos do
Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas, as quotas de suas
titularidades, correspondentes a 100% {cem por cento) das quotas
representativas do capital social da Spot.

2.9.1.3. Todas as Garantias Reais deverdo ser devidamente registradas nos
respectivos Oficiais de Registro de Imdveis e/ou juntas comercials efou cartério
de registro de titulos e documento competentes, conforme aplicavel, em até 90
(noventa) dias contados desta data (“Prazo Qriginal”), prorrogaveis
automaticamente por mais 30 (trinta) dias desde que as Devedoras estejam
tomando as providéncias necessarias para a obtengdo de tais registros (“Prazo
Adicional Para Constituicio das Garantias”), o que restara comprovado por meio

de envio a Emissora e ao Agente Fiduciario de copias de eventuais exigéncias
feitas pelos competentes Cartdrios de Registro de Imdveis efou Juntas
Comerciais competentes e/ou Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos,
conforme aplicavel. O Prazo Adicional Para Constituicdo das Garantias podera,
conforme aplicavel, a critério exclusivo da Emissora, mediante aprovagdo em
assembleia geral de titulares dos CRI, ser prorrogado por mais 60 {sessenta) dias
para dar as Devedoras, conforme o caso, a oportunidade de cumgorir eventuais
exigéncias dos competentes Cartérios de Registro de Imdveis efou Juntas
Comerciais e/ou Cartorio de Registro de Titulos e Documentos competentes que
sejam necessarias para a obtencdo dos registros (“Prazo Total para Constituicdo
de Garantias”).

2.9.1.4. Caso em qualquer Data de Verificagdo Razdo Minima de Garantia seja
verificado o ndo cumprimento da Razdo Minima de Garantia, as Devedoras
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deverdo, na propor¢gdo do saldo devedor das CCB, amortizar
extraordinariamente as CCB, incluindo principal, juros remuneratérios e demais
juros e encargos moratorios previstos nas CCB, com a finalidade de que o saldo
entdo devedor das CCB, apos tais pagamentos, faga com que seja atingida a
Razdo Minima de Garantia. Tal amortizagdo extraordindria devera ocorrer na
Data de Pagamento das CCB (conforme definido nas CCB) imediatamente
posterior a respectiva Data de Verificacdo Razdo Minima de Garantia, sob pena
de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado nos termos das
CCB, em complementac¢3do aos eventos |3 previstos, nos termos do Contrato de
Cessdo.

2.9.2. Garantia Fidejussoria: Os Fiadores, assumem, como fiadores e principal

pagadores, nos termos do Contrato de Cessdo, em cardter solidario e sem qualquer
beneficio de ordem, o pontual e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

2.9.3. Fundo de Reserva: Adicionalmente as garantias acima, tendo em vista que parte

do Preco de Aquisicdo ficard retido na Conta do Patriménio Separado, este estard
afetado pelo Patrimébnio Separado dos CRI para a constituicdo de um fundo de reserva.
0 valor total do Fundo de Reserva serd calculado e verificade mensalmente, na Data de
Pagamento {conforme definido no Contrato de Cessdo), e devera ser inicialmente
correspondente a 11% (onze por cento) do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios na
respectiva Data de Pagamento. Até a integral liquidagdo das obrigagdes do CRI, o Fundo
de Reserva deve corresponder, no minimo, a 3% (trés por cento) do saldo devedor dos
Créditos Imobiliarios (“Percentual Minimo”).

2.9.3.1. Caso o Fundo de Reserva n3o atinja o Percentual Minimo na Data de
Verificacdo Razio Minima de Garantia, deverd ser recomposto pelos Recebiveis
oriundos da venda dos Imdveis e, caso ndo seja suficiente para atingir o
Percentual Minimo, o Fundo de Reserva sera recomposto com recursos proprios
da Companhia, a serem depositados na respectiva Conta do Patrimdnio
Separado em até 05 (cinco) Dias Uteis da Data da Verificagio Razdo Minima de
Investimento, sob pena de vencimento antecipado das CCB.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAD

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

{a) Emissdo: 12;
{b) Série; 1722;

{c) Quantidade de CRI: 12.000 (doze mil)
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(d)

(e)

(f}

(g)

(h)

(i)

G)

(k)

"

{m)

(n)

(o)

(p)

(q)

Valor Globai da Emissdo: R$12.000.000,00 (doze milhdes de reais);

Valor Principal dos CRI: R$1.000,00 (mil reais) na Data de Emiss3o;
Atualizagdo Monetaria: Nao ha;

Juros Remuneratdrios dos CRI: 100% (cem por cento} da variacdo acumulada
das taxas médias didrias dos Depdsitos Interfinanceiros — DI de 1 {um) dia, over
extra-grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base em um ano de
252 {duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela 83
noe informativo Didrio disponivel em sua pagina na Internet
{http://www.b3.com.br) (“Taxa D"}, acrescida de sobretaxa de 5,00% {cinco por
cento) ao ano (“Spread”), com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis
por Dias Uteis decorridos durante o periodo de vigéncia dos CRI, calculados de
acordo com a farmula constante da clausula 5.1 deste Termo de Securitizagao;
Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizagdo Programada: de acordo
com a tabela constante do Anexo Il e a Clausula Quinta deste Termo de

Securitizagao;

Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratérios: de acordo com as
tabelas constantes do Anexo Il deste Termo de Securitizac3o;

Regime Fiducidrio: Sim;

Ambiente de Depdsito, Distribuicdo, Negociagdo, Custddia Eletrbnica e
Liquidagdo Financeira: B3;

Data de Emissdo: 06 de fevereiro de 2020;

Local de Emissdo: S3a Paulo — SP;

Data de Vencimento Final: 03 de agosto de 2023;

Prazo de vencimento: 1.274 {mil e duzentos e setenta e quatro) dias;

Taxa de Amortizagdo: Varidvel, de acordo com as tabelas de amortizagio
constantes do Anexo li deste Termo de Securitizag&o;

Garantia flutuante: Nio ha;
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(r) Garantia fidejusséria: Fian¢a;

(s) Garantias reais: Alienacdo Fiducidria de Imbvel e Aliena¢do Fiducidria de
Quotas;
(t) Coobrigacio da Emissora: N3o ha;

(v) Caréncia: Nio h3;

(v) Subordinagdo: Nao h3;

(w} Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratdrios: 03 de margo de 2020;

(x) Data do Primeiro Pagamento de Amortizacdo Programada: 05 de janeiro de
2021;e

{v) Forma: Os CRI serdo emitidos na forma nominativa e escritural e sua titularidade
serd comprovada por extrato emitido pela B3 em nome dos titulares dos CRI,
enguanto estiverem eletronicamente custodiados na B3. Adicionalmente, sera
reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o extrato em nome dos
titulares dos CRI emitidos pelo escriturador dos CRI, com base nas informagdes
prestadas pela B3.

3.2. Depdsito dos CRI: Os CRI serdo depositados para: (i) distribui¢do publica no mercado

primdrio por meio do MDA — Médulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente de acordo com os
procedimentos da B3; e {ii) negociacdo no mercado secunddrio, observado o disposto neste
Termo e no Contrato de Distribuigdo, por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobilidrios
{“CETIP21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes liquidadas
financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrugdo CVM
n.2 476 e com as demais disposicbes legais e regulamentares aplicaveis e esta automaticamente
dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 62 da Instrucdo CVM
n.2 476, e, nos termos do paragrafo uUnico, do artigo 4¢ do Codigo ANBIMA de Regulagiio e
Melhores Prdaticas para Ofertas Publicas (“Codigo ANBIMA™)

3.3.1. A Oferta é destinada apenas a investidores profissionais, conforme definidos no
artigo 9-A da Instrucdo CVM n2539/13 (“investidores Profissionais” ou “Investidor

In

Profissional”, quando individualmente denominado).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n? 476, a Securitizadora, para
a distribuigdo dos CRI, se compromete a zelar para que os CR| objeto da Oferta sejam
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ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) investidores Profissionais e subscritos ou
adquiridos por, no maximo, S0 {cinquenta) Investidores Profissionais. De acordo com 03
termos da Instrugdo CVM n? 476, a Securitizadora devera manter lista de relagdo com a
identificagdo dos Investidores Profissionais consultados, identificando agueles que
efetivamente subscreveram os CRI até o encerramento da Oferta.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricdo e
serdo integralizados no ato de subscri¢do, pelos Investidores Profissionais, de acordo
com os termos dos referidos Boletins de Subscrigdo, devendo os Investidores
Profissionais, por ocasido da subscri¢do, fornecer, por escrito, declaragdo no Boletim de
Subscrigdo, atestando que:

{a) estdo cientes de que a oferta dos CRI ndo foi registrada na CVM;

{b) estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restrigdes de negociagdo
previstas na Instrugdao CVM n2 476; e

{c) s3o Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrugdo CVM n?2 539.

3.4. Em atendimento aos requisitos estabelecidos na Instrucio CVM n2 414/04, a
Securitizadora declara que atende a regulamentagao relacionada (i} ao cadastro de clientes, de
conduta e de pagamento e recebimento de valores aplicaveis a intermediagdo de operagfes
realizadas com valores mobilidrios em mercados regulamentados de valores mobilidrios; (ii) ao
dever de verificacio da adequacdo dos produtos, servicos e operagdes ao perfil do cliente; (iii)
a identificacdo, cadastro, registro, operagbes, comunica¢do, limites e responsabilidade
administrativa referentes aos crimes de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores. Em
observincia ao previsto acima, a Securitizadora atesta que observa os procedimentos e
obrigagbes relacionados a atividade de distribuigio de valores mobilidrios, dispostos nos
Capitulos Ill, VIl e VIl da Instrugdo CVM n2 505/11, na Instrucdo CVM n2 539/13 e na Instrugdo
CVM ne 301/99.

3.5. £ admitida a subscrigdo parcial dos CRI, sendo que os CRI que niio forem efetivamente
subscritos e integralizados serdo cancelados pela Emissora.

3.5.1. Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrugdo CVM 400, em caso de
distribuicdo parcial dos CRI, o subscritor dos CRI, nos termos do respectivo Boletim de
Subscri¢do, devera optar por {i) condicionar sua subscri¢do a colocagdo da totalidade
dos CRI; ou (ii) condicionar sua subscri¢do a colocagdo do minimo previsto, se houver, e
nesse caso escolher entre: {a) receber a totalidade dos CRI solicitados; ou (b) receber a
proporgao entre a quantidade efetivamente colocada e guantidade inicialmente
ofertada.

3.6. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribui¢do publica dos CRI sera encerrada
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quando da subscrigdo e integralizacdo da totalidade dos CRI, devendo a Securitizadora enviar o
comunicado de encerramento a CVM no prazo legal, conforme previsto na Clausula 3.6.1 abaixo.

3.6.1. Em conformidade com o artigo 82 da Instrugdo CVM n2 476, em até 5 {cinco)
dias corridos contados do encerramento da Oferta, a Securitizadora, responsdvel pela
distribui¢do dos CRI, devera realizar a comunicacdo de encerramento da Oferta a CVM,
devendo referida comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores ou, caso este meio esteja indisponivel, por meio de
protocolo em qualquer dos enderegos da CVM na cidade de Sio Paulo, Estado de S0
Paulo, ou na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

3.6.2. Caso aOferta ndo seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de seuinicio,
a Securitizadora devera realizar a comunicagdo prevista na Clausula 3.6.1 acima com os
dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até o seu
encerramento.

3.6.3. Caso os CRI ndo sejam integralmente subscritos, até o prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias contados a partir do inicio da Oferta, a Emissora poderé encerrar
a Oferta e cancelar 0s CRI ndo subscritos, devendo, para tanto, aditar os Documentos
da Operacdo neste sentido.

3.7. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI poderdo ser

negociados em mercados organizados de valores mobilidrios: (i) apenas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Instrugdo CVM n2 539 (“Investidores Qualificados”),

e (ii} depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou aquisigdo
pelos investidores profissionais (“Periodo de Restricdo”), conforme disposto, respectivamente,
nos artigos 15 e 13 da Instrugdo CVM n2 476 e observado o cumprimento, pela Emissora, do
artigo 17 da Instrugdo CVM n2 476. Apés o Periodo de Restrigdo e observado o disposto na
Instrucio CVM n2 476, os CRI poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados nos
mercados de balcdo organizado.

3.7.1. Ohbservadas as restricdes de negociacdo acima, os CRI da presente Emissdo
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM, nos termos do caput do
artigo 21 da Lei n.? 6.385/76 e da Instrugdo CVM n® 400.

3.8. Declaracdes: Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo HI da Instrugdo CVM
n? 414, seguem como Anexo lll, Anexo IV e Anexo V ao presente Termo de Securitizagdo,

declaragdo emitida pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio e pelo Custodiante, respectivamente.
CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO E TITULARIDADE DOS CRI

4.1.  Subscricdo dos CRI: Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura de Boletim de
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Subscricdo pelo Investidor Profissional.

4.2, Integralizacdo dos CR!: A integralizagdo dos CRI sera realizada em moeda corrente

nacional, conforme estabelecido no Boletim de Subscrigdo, pelo Valor Principal, acrescido dos
Juros Remuneratérios, calculada pro rata die, desde a data da primeira integralizagdo dos CRI
até a data de sua efetiva integralizacdo, sendo admitido desagio no momento da distribuigdo
desde que aplicado a todos as CRI subscritos e integralizados em uma mesma data (“Preco de
Integralizagdg”). A integralizagio dos CRI sera realizada via B3 ou mediante crédito em conta
corrente de titularidade da Emissora.

4.3.  Titularidade dos CRi: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de

cada titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 ou
pelo extrato emitido pelo Escriturador com base nas informagdes prestadas pela B3.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR E JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI

5.1. Forma de Caiculo dos CRI: Os Juros Remuneratdrios referentes serdo calculados de

acordo com a seguinte férmula:
J = VNb x (Fatorfuros — 1)
Onde:

J = Valor da remuneracdo devida em cada data de pagamento dos lJuros
Remuneratorios, calculado com 8 {oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNb = Valor Nominal ou saldo do Valor Nominal das CCB na data da primeira
integralizacdo dos CRI, ou da Gltima amortizagdo ou incorporacdo de juros, se houver,

caleulado com 8 {oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de Juros = Fator de juros composte pelo parametro de flutuagio acrescido de
sobretaxa (spread) calculado com 9 {nove)} casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

Fator de Juros = FatorDI x FatorSpread

Onde:

Fator DI = Produtorio das Taxas DI, desde a data da primeira integraliza¢do dos CRI, ou
a Data de Pagamento dos CRI imediatamente anterior, inclusive, e a préxima Data de
Pagamento dos CRI ou data de calculo, exclusive, calculado com 8 {oito) casas
decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:
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n
Fator DI = H(l + 7TDI)
k=1

Onde:
n = Ndamero de Taxas DI over utilizadas.
k = NUmero de ordem das Taxas DI, variando de 1 {um) até “n”.

TDIk = Taxa DI, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 {0ito) casas decimais, com
arredondamento, apurada de acordo com a formula prevista abaixo:

TDI Dl"+1)ﬁ 1
=t -

Onde:
DIk = Taxa DI divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator de Spread: Sobretaxa de juros fixos (“spread”), calculada com 9 {nove) casas,
decimais com arredondamento, de acordo com a formula prevista abaixo:

dut
Spread 252
1)

Fatorspread = |(
atorbSprea 100

Onde:
Spread = 5,0000 (cinco).

dut = Namero de dias Uteis entre a data da primeira integralizagdo dos CRI, ou a Data
de Pagamento imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento ou
data de calculo, exclusive;

Observagdes:

(i} a “Taxa DI” deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgada pela B3;

(i) o fator resultante da expressdo (1 + TDI,) é considerado com 16
{dezesseis) casas decimais sem arredondamento;

{iiiy  efetua-se o produtdrio dos fatores didrios (1 + TDI}), sendo que a
cada fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas
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decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e assim por diante até o lltimo
considerado;

(ivl uma vezosfatores estando acumulados, considera-se o fator resultante
do produtdrio Fator DI com & {oito) casas decimais, com arredondamento;

(v}  ofatorresultante da expressdo: Fator DI x Fator Spread deve ser
considerado com 9 {hove) casas decimais, com arredondamento;

(vi) paraaaplicagdo de "Bl" sera sempre considerado a “Taxa DI” divulgada
no 52 (quinto) Dia Util imediatamente anterior & data de célculo (exemplo:
para calculo no dia 15, a Taxa DI considerada sera a publicada no dia 10 pela
B3, pressupondo-se que tanto os dias 10, 11, 12, 13, 14 e 15 s#o Dias Uteis);
O calculo da amortizagdo do saldo do Valor Principal das CCB serd realizado
por meio da seguinte farmula:

AAi = (VNb x TAI) x AMi
Onde:

AAi: Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizag3o, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

VNb: Conforme definido anteriormente.

TAi: Taxa dai-ésima parcela de amortizacdo, informada com 4 (quatro) casas
decimais, conforme os percentuais informados na coluna “Taxa de
Amortizagdo - TAI” nos termos estabelecidos na tabela constante do Anexo Il

deste documento.
AMi: Ameortizacdo minima do i-ésimo periodo calculado com 10 casas
decimais, com arredondamento, de acordo com a seguinte condicionante:

S-VNb<1-AM'—0
“Spr - AT
VNb—.S‘Di)

S'VNb>1-AM'—(
¢ P AME=\UND x TAi

SDi
Onde:

SDi: Saldo devedor no i-ésimo periodo, conforme valor informado na coluna
Saldo Devedor do Anexo Il deste Termo de Securitizagdo.
O cilculo da parcela bruta das CCB (PMT) sera realizado por meio da seguinte
formula:

Pi=AAi+]
Onde:
i: Valordai-ésima parcela bruta do CRI.

>

i: Conforme definido anteriormente.

|3'?|

Conforme definido anteriormente,

5.2, Prorrogacdo de Prazo: Considerar-se-30 prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigac3o pela Emissora até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, caso
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o vencimento coincida com um dia que néo seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos
valores a serem pagos.

5.3. Datas de Pagamento dos CRI: As datas de pagamento de luros Remuneratdrios e da
amortizacdo dos CRI encontram-se descritas no Anexo |l deste Termo de Securitizac3o (cada
uma delas uma “Data de Pagamento dos CRI”).

54. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que devera haver

um intervalo de pelo menos 1 {(um) Dia Util entre a data de recebimento dos Créditos
Imobilidrios e a Data de Pagamento dos CRI, com excegdo da Data de Vencimento Final.

5.5. Substituicio da Taxa DI: Se a Taxa DI ndo estiver disponivel quando da data de
vencimento dos Juros Remuneratdrios, serd utilizado, em sua substituigdo, para apuragdo da
Taxa DI, o percentual correspondente a ultima Taxa D! divulgada oficialmente até a data do
calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensag¢bes financeiras, multas ou penalidades,
quando da divulgacdo posterior da Taxa DI. Na hipotese de extingdo ou impossibilidade legal de
utilizacdo da Taxa DI, ou de auséncia de apuragdo ou divulgagdo da Taxa DI por prazo superior a
10 (dez) Dias Uteis consecutivos, ou a 15 (quinze) Dias Uteis alternados durante o periodo de
180 {cento e oitenta) dias imediatamente anterior a ultima data em que se verificar a ocorréncia
de qualquer desses eventas, a Emisspra fica desde ja autorizada a utilizar, para apuragdo dos
valores devidos em razdo deste Termo de Securitizagdo, seu substituto legal ou, na sua falta, o
IPCA/IBGE. No caso de extin¢do ou impossibilidade legal de utilizagdo, auséncia de apuragdo ou
divulgacdo do IPCA/IBGE a Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis contados de referido
evento, convocara uma Assembleia Geral de Titulares de CRI para que seja deliberado pelos
titulares dos CRI o novo parametro a ser utilizado para a remuneragdo dos CRI. Caso os titulares
de CRI e as Devedoras ndo cheguem em um acordo sobre o novo pardmetro a ser utilizado para
a remuneracio dos CRI, a Securitizadora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar as Devedoras,
o pagamento antecipado total do saldo devedor das CCB no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da data da assembleia prevista acima ou na préxima Data de Pagamento, o que ocorrer
primeiro, e consequentemente realizar o resgate antecipado total dos CRI.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA PARCIAL OU RESGATE ANTECIPADO

6.1.  Antecipacdo dos Créditos Imobilidrios; Os Créditos Imobiliarios deverio ser antecipados

nos seguintes casos: {i) vencimento antecipado das CCB, conforme previsto nas CCB; (ii) em
virtude de venda dos Imdveis, conforme previsto no Contrato de Cessdo e na Clausula 6.3 deste
Termo de Securitizagéo; ou (iii) caso em qualquer Data de Verificacdo Razdo Minima de Garantia
seja verificado 0 ndo cumprimento da Razdo Minima de Garantia, conforme previsto na Clausula
2.9.1.4 deste Termo de Securitizacdo, devendo a Emissora realizar a amortizacdo extraordinaria
parcial ou o resgate antecipado total dos CRI.

6.1.1. Na hipdtese de amortizagdo extraordinaria parcial dos CRI, se necessario, a
Emissora elaborara e disponibilizard ao Agente Fiducidrio um novo cronograma de
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amortizagao dos CRI, com atualizara o cadastro na B3, recalculando os percentuais de
amortizacdo das parcelas futuras, caso aplicavel, sendo tal cronograma considerado, a
partir da data de disponibilizacio ao Agente Fiducidrio e atualizacdo na B3, a tabela
vigente.

6.2.  Valor do Saldo Devedor em decorréncia da antecipacdo dos Créditos Imobilidrios: A
amortizagdo extraordindria parcial e/ou o resgate antecipado total dos CRI, em decorréncia da
antecipacdo dos Créditos iImobilidrios, conforme previsto na Clausula 6.1 acima, serdo realizados
pelo percentual do saldo do Valor Principal do CRI, limitado a 98% (noventa e oito por cento),
no caso de amortizagdo extraordinaria parcial, e pelo saldo do Valor Principal, no caso de resgate
antecipado total, ambos acrescidos de Juros Remuneratdrios, na data do evento, de forma pro
rata die, conforme disposto na Clausula 5.1 acima.

6.3. Amortizaciio Extraordinaria das CCB em virtude de venda de Imdveis. Nos termos do

Contrato de Cessdo, as Devedoras se obrigaram a utilizar a totalidade dos Recebiveis do
respectivo Imével objeto da venda, incluindo os montantes recebidos pela Spot a titulo de
“entrada” do pagamento do referido Imdvel, para a amortizacdo extraordindria do saldo
devedor dos Créditos Imobiliarios na data de pagamento subsequente.

6.3.1. Caso o Adquirente ndo obtenha financiamento com instituigdo financeira para
realizar o pagamento do preco de venda, os recursos dos Recebiveis referentes a
respectiva venda deverdo ser depositados na Conta do Patriménio Separado em uma
ou mais parcelas, pelas Devedoras, devendo ser pago o valor integral do imével, que
observara o valor minimo previsto no item “Valor das Obrigagdo Garantida” do Anexo ||
do Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis (“Valor das Obrigacdes

Garantidasda ”), em até 01 (um) dia antes do ato de celebrag3o da respectiva escritura
de compra e venda do Imdvel, independentemente do efetivo recebimento de tal valor
pela Spot, sendo certo que a baixa da Alienac¢do Fiduciaria do Imdvel objeto da venda
ocorrera mediante o recebimento integral dos Recebiveis e do cumprimento integral
das obrigacbes previstas no contrato de compra e venda do Imovel, celebrado entre a
Spot e o Adquirente.

6.3.2. Caso o Adquirente obtenha financiamento com uma instituigdo financeira para
pagamento do prego de venda, os recursos dos Recebiveis referentes a respectiva venda
deverdo ser depositados na Conta do Patrimdnio Separado tdo logo a referida
instituicdo financeira realize o pagamento do valor do imével, que observara o valor
minimo previsto no item Valor das Obrigacfes Garantidas do Anexo H do Instrumento
Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, sendo certo que neste caso, a Spot devera
obter a confirmagdo da referida instituicao financeira financiadora de que o pagamento
serd realizado diretamente @ Emissora mediante a apresentagao do registro do contrato
de financiamento. Neste caso, 0s montantes recebidos pela Spot a titulo de “entrada”
do pagamento do referido Imdvel deverdo ser transferidos pelas Devedoras para a
Conta do Patrimonio Separado em uma ou mais parcelas, devendo a primeira parcela
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ser transferida em até 01 {um) dia antes do ato de celebracio do contrato de
financiamento com a respectiva instituicdo financeira, sendo certo que a baixa da
Alienagdo Fiducidria do Imovel abjeto da venda, ocorrera mediante o recebimento
integral dos Recebiveis. No contrato de financiamento do imével deverdo constar os
dados da Conta do Patriménio Separado para pagamento

6.3.3. Caso as Devedoras tenham a intencdo de baixar a Alienagdo Fiduciaria de
qualquer um dos Imoéveis objeto da garantia, as Devedoras deverao realizar na Conta de
Patriménio Separado, o depdsito integral do Valor das Obrigagdes Garantidas do Imével
a ser liberado. A liberagao da Alienagdo Fiduciaria do Iméve! ocorrera nos termos do
Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis.

6.4. Destinacdo dos Recursos Captados com as CCB: Os recursos captados com as CCB serao
destinados para {i) o reembolso de despesas descritas na planilha do Anexo VIII deste
instrumento, incorridas em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses anteriores a data
encerramento da oferta dos CRI, no valor previsto nas CCB, com a construgdo e o
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio residencial, denominado “SPOT Centro
Residence”, inscrito na matricula n? 85.066 do 12 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de
Londrina, Estado do Parana, realizado pela Spot (“Empreendimento Spot”}, de acordo com a

planilha de despesas reembolsaveis indicadas no Anexo VI da CCB Graidna e Anexo VI da CCB
Spot, bem como consolidado ho Anexo VIII‘ deste instrumento, com os documentos
comprobatédrios devidamente entrégues ao Agente Fiduciario por meio eletronico (em formato
pdf); (ii) gastos futuros com o desenvolvimento do Empreendimento Spot, conforme descrito
no Anexo IX deste instrumento; e (iii) gastos futuros com a construgdo e o desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio residencial, inscrito na matricula n2 88.146 do Cartdrio de Registro
de Imdveis de S3o Carlos, Estado do S3o Paulo, a ser realizado por sociedade a ser constituida e
a integrar do grupo econdémico da Emitente (“SPE") (“Empreendimento Alvo”},

obrigatoriamente até a data de vencimento das CCB, conforme descrito no Anexo IX deste
instrumento.

6.5. Os Relatdrios Semestrais, conforme definido nas CCB, deverdo descrever os valores e
percentuais destinados ao Empreendimento Alve aplicados no respectivo periodo, respeitado o
praza limite da Data de Vencimento das CCB, nos termos das CCB, e deverdo estar
acompanhados dos documentos comprobatérios aplicdveis, tais como cdpias dos contratos e
das notas fiscais acompanhados de seus arquivos no formato “XML” de autenticagdo das notas
fiscais, comprovando os pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta
destinacdo dos recursos durante o periodo imediatamente anterior, para fins de caracterizagdo
dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios.

6.6, Mediante o recebimento dos documentos elencados nas Clausulas Erro! Fonte de
referéncia ndo encontrada. e 6.5 acima, o Agente Fiducidrio sera responsavel por verificar, o
cumprimento da destinagdo dos recursos assumidos pelas Devedoras, sendo que referida
obrigag3o se extinguird quando da comprovagdo, pelas Devedoras, da utilizagdo da totalidade
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dos recursos obtidos com a emissdo das CCB, conforme destinagdo dos recursos prevista na

acima.

6.7. Adicionalmente, para fins de atendimento eventuais a exigéncias de érgdos reguladores
e fiscalizadores, a Emissora efou o Agente Fiducidrio poder3o solicitar o envio de cdpia dos
contratos, notas fiscais acompanhados de seus arquivos no formato “XML” de autenticacdo das
notas fiscais, comprovando os pagamentos efou demonstrativos contibeis que demonstrem a
correta destinagdo dos recursos, atos societdrios e demais documentos comprobatérios que
julgar necessarios para acompanhamento da utilizagdo dos recursos pelo Agente Fiduciario.
Neste caso, as Devedoras deverdo encaminhar a documentacio em até 05 {cinco) Dias Uteis do
recebimento da solicitagdo ou em prazo menor, se assim solicitado expressamente pelos orgdos
reguladores e fiscalizadores.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1. Fatos Relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora: A Emissora obriga-se a informar

todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora mediante publicagdo no jornal
de publicacio de seus atos societarios, assim como imediatamente informar tais fatos
diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicagdo por escrito.

7.2. Relatdrio Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatdrio mensal, a partir

do més subsequente a integralizagdo dos CRI, bem como a colocd-lo a disposicdo dos
investidores e envia-lo ao Agente Fiducidrio até o 252 (vigésimo quinto] dia de cada més,
ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobiliarios aos CRI.

7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir no minimo as informagoes elencadas
no Anexo 32-1l da Instrugdo CVM 480/09, devendo o mesma ser disponibilizado pela
Emissora no sistema Fundos.NET, conforme Oficio n? 10/2019/CVM/SIN.

7.3. Respansavel pela Elaboracdo_dos Relatérios Mensais: Tais relatorios de gestdo serdo
preparados e fornecidos ao Agente Fiducidrio pela Emissora.

7.3.1. A Emissora declara, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo
dos CRI, alem da veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informaces

prestadas no presente Termo de Securitizagdo.

7.4, Fornecimento de InformacGes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se

a fornecer aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiducidrio, no prazo de 30 (trinta) dias corridos
contados do recebimento da respectiva solicitacdo, todas as informages relativas aos Créditos
Imobilidrios, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas & Emissora por parte
do Cedente efou das Devedoras, conforme o caso.

7.4.1. A Emisscra obriga-se, ainda, a (i) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
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Agente Fiduciario, em 30 (trinta) dias corridos da data de solicitagdo fundamentada deste,
a todas as informacbes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungbes
relativas aos CRI; {if) encaminhar ac Agente Fiduciario, e divulgar em seu website, na
mesma data de suas publicacdes, os atos e decisbes da Emissora destinados aos titulares
dos CRI que venham a ser publicados; e (iti) informar ao Agente Fiducidrio a ocorréncia
de qualquer dos eventos que sejam de seu conhecimenta, que permitam a antecipagdo
dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto no Contrato de Cessdo e neste Termo de
Securitizacdo, imediatamente apds tomar conhecimento de sua ocorréncia, ndo sendo
considerados para esta finalidade os prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como
as medidas extrajudiciais e judiciais que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5, Relatério Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos
os dados financeiros e atos societdrios necessarios a realizagdo do relatério anual, confarme
determina a Instrugdo CVM n.2 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os
quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 {trinta)} dias antes do
encerramento do prazo para disponibilizagdo do referido relatério. As informagdes
disponibilizadas acerca do grupo societdario da Emissora deverdo abranger, inclusive,
controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no
encerramento de cada exercicio social. Os referidos documentos devem ser acompanhados de
declaragdo assinada pelo(s) representante(s) legal{is) da Emissora na forma do seu estatuto
social, atestando: {a) que permanecem validas as disposi¢bes contidas nos Documentos da
Emissdo; e (b) a ndo ocorréncia e qualguer dos Eventos de Vencimento Antecipado e inexisténcia
de descumprimento de obrigaces da Emissora perante os Titulares de CRI.

7.6. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que
as operagoes que venha a praticar no ambito B3 sejam sempre amparadas pelas boas praticas
de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria, isentando o
Agente Fiducidrio de toda e qualquer responsabilidade por reclamacgdes, prejuizos, perdas e
danos, lucros cessantes efou emergentes a que o ndo respeito as referidas normas der causa,
desde que comprovadamente ndo tenham sido gerados por atuagdo do Agente Fiduciario.

7.7. A Emissora obriga-se a cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas
ambientais e trabalhistas em vigor, relativa a salde e seguranca ocupacional, inclusive no gue
se refere a inexisténcia de trabatho infantil e analogo a de escravo, assim como ndo adotar agdes
gue incentivem a prostituicio, em especial com relacdo aos seus projetos e atividades de
qualguer forma beneficiados pela Emissdo, mantendo, ainda, todas as licengcas ambientais
validas e/ou dispensas e/ou protocolo junto as autoridades publicas, observados os prazos
previstos no artigo 18, §49, da Resolugido do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA
n? 237, de 19 de dezembro de 1997 efou os prazos definidos pelos érgdos ambientais das
jurisdigdes em que a Emissora atue,

7.8. A Emissora obriga-se a observar e cumprir e fazer com que seus respectivos
controladores, controladas, coligadas, sociedades sob controle comum e seus acionistas e seus
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diretores, funcionarios e membros de conselho de administracdo, se existentes, observem e
cumpram as normas relativas a atos de corrupgdo em geral, nacionais e estrangeiras, incluindo,
mas nio se limitando aos previstos pelo Decreto-Lei n.2 2.848/1940, pela Lei n.2 12.846/2013,
pelo US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e pelo UK Bribery Act, conforme aplicaveis
("Normas _Anticorrupc¢do”), devendo (i) manter politicas e procedimentos internos que

assegurem o integral cumprimento das Normas Anticorrupcao; {ii) dar plenc conhecimento das
Normas Anticorrup¢do a todos os profissionais que venham a se relacionar, previamente ao
inicio de sua atuag¢do no ambito deste documento; (iii) abster-se de praticar atos de corrupgic
e de agir de forma lesiva a administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou
para seu beneficio, exclusivo ou ndo, conforme o caso, ou de suas respectivas afiliadas; e (iv)
caso tenha conhecimento de qualguer ato ou fato relacionado a aludidas normas, comunicar
em até 2 (dois) Dias Uteis contados do conhecimento de tal ato ou fato, ao Agente Fiduciario.

7.9, A Emissora neste ato declara que:

{a) & 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;

(b) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessdrias a
celebracio deste Termo de Securitizagdo e dos demais Documentos da
Operacdo de que seja parte, a emissdo dos CRl e ao cumprimento de suas
obrigacbes aqui previstas e previstas nos demais Documentos da Operagédo de
que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios referentes a Emissora para tanto;

{c) 0s representantes legais que assinam este Termo de Securitizac3o e os demais
Documentos da Operagdo de que seja parte tém poderes estatutarios efou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigagdes ora estabelecidas e, sendo
mandatdrios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando 0s
respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) a celebragdo do presente Termo de Securitizagdo e o cumprimento das
obrigagGes nele assumidas: (i) ndo violam qualquer disposi¢do contida em seus
documentos societdrios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo
judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja vinculada, ou a que seus bens
estejam vinculados; (iii} ndo exigem consentimento, a¢dc ou autorizacdo de
qualguer natureza; e (iv) ndo acarretam, direta ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial, de quaisquer contratos ou instrumentos, de
gualquer natureza

{e) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCl, da
Alienacdo Fiduciaria de Quotas e da Alienacio Fiducidria de Iméveis prestadas
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f

(g)

(h)

(i)

(k)

U]

nos termos do Contrato de Cessao;

foram contratados escritorios especializados para avaliar os Créditos
Imobilidrios representados pelas CCl e, em conformidade com opinido legal da
operagdo, encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, gravames
ou restricdes de natureza pessoal, real, ou arbitral, exceto pelas hipotecas
identificadas no Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, ndo
sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizagdo e os
demais Documentos da Operagdo de que seja parte.

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para
assegurar a existéncia do Crédito Imobiliario, nos exatos valores e nas condigdes
descritas no Contrato de Cessdo;

observado o disposto no item “{f)” acima e nas condigdes enunciadas nos
demais Documentos da Operagdo, ndo tem conhecimento procedimentos
administrativos ou agbes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer
natureza, contra a Emissora em qualguer tribunal, que afetem ou possam vir a
afetar os Créditos Imobilidrios representado pelas CCl efou a Alienagao
Fiducidrias de Imdveis efou a Alienacdo Fiducidria de Quotas, ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo de Securitizagdo;

conforme declarado pelas Devedoras, até a presente data, ndo existe de
qualguer pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por nenhuma
autoridade governamental referente ao Imavel;

esta cumprindao irrestritamente com o disposto na legislagdo e regulamentagdo
socioambiental, possuindo todas as licencas ambientais exigidas pelas
autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades
estando todas elas vilidas e vigentes, e tendo todos os protocolos de
requerimento sido realizados dentro dos prazos definidos pelos orgios das
jurisdicdes em que atua, observando a regulamentacgdo trabalhista e social no
que tange 3 saude e segurancga ocupacional e 3 ndo utilizacdo de m3o de obra
infantil ou analoga a escravidio, adotando ainda todas as medidas e agdes
preventivas ou reparatdrias destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos
socioambientais;

observa e cumpre as Normas Anticorrupgdo, bem como se abstém de praticar
quaisquer atos de carrupcdo e de agir de forma lesiva a administragdo publica,
nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou ndo;

inexiste contra si investigacdo, inquérito ou procedimento administrativo ou

Pdgina 31 de 80

G



judicial relacionado a praticas contrarias as Normas Anticorrup¢do;

{m) ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o
Agente Fiducidrio de exercer plenamente suas fungdes; e

(n) este Termo de Securitiza¢cdo e 0s demais Documentos da Operagdo de gue seja
parte constituem uma obrigac3o legal, vilida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigdes.

7.9.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiducidrio caso
quaisquer das declarages aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

CLAUSULA OITAVA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO E
PRIORIDADE NOS PAGAMENTOS

8.1. Regime Fiduciario: Na forma do artigo 92 da Lei n? 9.514/97, a Emissora institui, em
cardter irrevogavel e irretratdvel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, as CCl, o
Fundo de Reserva, a Conta do Patrimbnio Separado, a Alienacdo Fiducidria de Imodveis e a
Alienacdo Fiducidria de Quotas constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para os CRI. O
Regime Fiduciario, mediante entrega deste Termo na Instituicdo Custodiante, sera registrado
conforme previsto no artigo 23, paragrafo Unico, da Lei n? 10.931/04.

8.2 Conta do Patrimdnio Separado: A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios ocarrerd
diretamente na Canta do Patrim&nio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecer3o
separados e segregados do patrimonio comum da Emissora, até que se complete o resgate da
totalidade dos CRi.

8.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei n29.514/97, os Créditos
Imobilidrios, as CCl, a Alienagao Fiducidria de Imodveis, a Alienagdo Fiduciaria de Quotas e os

recursos porventura mantidos na Conta do Patrimonio Separado estdo isentos de qualquer agdo
ou execucao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a
execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé
responderdo, exclusivamente, pelas obrigactes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto,
eventual entendimento pela aplica¢do do artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158-35/2001.

8.4. Patrimdnio Separado: Os Créditos Imobilidrios, as CCl, a Alienacdo Fiduciaria de Imoveis,

a Alienagdo Fiduciaria de Quotas, o Fundo de Reserva e os recursos mantidos na Conta do
Patriménio Separado permanecerao separados e segregados do patriménio comum da Emissora
até o vencimento e pagamento integral dos CRI,

8.5. Administracdo do Patrimdnio Separado: A Emissora administrard, por si ou por seus

prepostos, ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
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manuten¢do de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imohiliarios e de pagamento da amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessdrios
dos CRI.

8.6. Declaracdes da Emissora: Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo lll 4 Instrugéo

CVM n.2 414, a Emissora declara que:

(a) com relacdo as CCl, a custodia da Escritura de Emissdo de CCl sera realizada pela
Instituicao Custodiante; e

(b) a arrecadacdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades
da Emissora, da seguinte forma: a Emissora cabera: {i) o controle da evolugdo dos
Créditos !mobilidrios; {ii) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pela Conta
do Patrimdnio Separado; e {iii) a emissdo, quando cumpridas as condigdes
estabelecidas, dos respectivos termos de liberagdo de garantias.

8.7. Tributos: Todos os tributos efou taxas que incidam sobre os pagamentos da
remuneracdo da Emissora descrita na Cladusula 2.4, item (c) acima serdo suportados pelas
Devedoras, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam ser retidos pelas Devedoras
sobre tais pagamentos, que deverdo ser ajustados para que a Emissora receba o valor devido
livre de quaisquer tributos incidentes na fonte (gross-up).

8.7.1. A Taxa de Administracdo serd devida pelas Devedoras, com recursos do
Patriménio Separado, e paga a partir do 12 (primeiro) Dia Util subsequente 2
integralizagdo dos CRi g, a partir de entdo, mensalmente, até o resgate total dos CRI.

8.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pelas Devedoras a Emissora, incidirao multa
moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios

de 1% (um por cento) ao més, calculado pro rata temporis, se necessario.

8.8. Guarda das CCB e das CCl: A Emissora serd responsavel pela guarda da via negociavel de

cada CCB. A Instituicdo Custodiante sera responsavel pela guarda de uma via original da Escritura
de Emissdo de CCl.

8.9. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos

Créditos Imobilidrios, incluindo qualquer recurso oriundo de amortizagbes extraordinarias,
liguidagdo antecipada ou realizagdo da Fianga, da Alienag¢3o Fiducidria de Imdveis e da Alienagao
Fiducidria de Quotas, deverio ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de
pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis apds o
cumprimento do item anterior:

(a) Pagamento das despesas da operagio, previstas no Anexo |} do Contrato de
Cessdo;
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{b) Pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI, na seguinte ordem (i} Juros
Remuneratorios dos CRI vencidos ({capitalizados) e ndo pagos, e (ii) Juros
Remuneratorios dos CRI vincendos no respectivo més;

{c) Pagamento da amortizacdo dos CRI e encargos moratdrios eventualmente
incorridos;

{d) Realizagdo da amortizagdo extraordindria dos CRI; e

{e) Realizacdo de amortizagdo extraordinadria para reenguadramento da Razao

Minima de Garantia.

8.9.1. Caso os recursos depositados na Conta do Patrimdnio Separado sejam
insuficientes para cumprimento das obrigactes do CRI previstas na Clausula 8.9 acima,
a Emissora notificara as Devedoras para que em até 2 (dois) Dias Uteis deposite recursos
necessarios para cumprimento de todas as obrigagdes, a qual somente responderd por
tais pagamentos em caso de mora nas amortizages previstas na letra “h” da Clausula
3.1, acima.

8.10. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimbnio Separado: A Emissaora somente respondera por

prejuizos cu insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de comprovado descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administracao temeraria reconhecidos por
sentenga condenatdria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimodnio
Separado,

8.11. Aplicacdo de Recursos da Conta do Patrimdnio Separado: Os recursos disponiveis na
Conta do Patrimbnio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCl, serdo aplicados nos termos previstos na Clausula 8.12 abaixo. Os
pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os titulares dos CRI serdo efetuados pela
Emissora na medida em que existam recursos no Patrimbnio Separado, utilizando-se dos
procedimentos adotados pela B3,

8.12. Investimentos Permitidos: Os recursos da Conta do Patrimdnio Separado estardo

abrangidos pela instituicdo do Regime Fiduciario e integrardo o Patrimdnio Separado, sendo
certo que poderdo ser aplicados pela Emissora, na qualidade de administradora da Conta do
Patriménio Separado, enquanto ndo cumpridas as Condigbes Precedentes, em titulos, valores
mobilidrios e outros instrumentos financeiros de renda fixa com liquidez diaria do Itad Unibanco
S.A. (“AplicacBes Permitidas”}. Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais
Aplicacbes Permitidas integrardo o PatrimOnio Separado. A Emissora ndo terd qualquer
responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reivindica¢des, demandas,
danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicagbes em tais investimentos, inclusive, entre
outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgress3o deliberada) no
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investimento, reinvestimento ou liquidacio dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros
cessantes inerentes a essas demoras.

CLAUSULA NONA - AGENTE FIDUCIARIO

9.1, Agente Fiducidrio: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente

aceita a sua nomeacio, para desempenhar os deveres e atribuigcdes que the competem, sendo-
lhe devida uma remuneragdo nos termos da lei e deste Termo de Securitizagao.

9.2, Declaracdes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares dos CRi,
o Agente Fiducidrio declara:

{a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas
cldusulas e condictes, bem como a funcdo e incumbéncias que lhe sdo atribuidas;

{b) nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas
no artigo 62 da Instrugdo CVM n2 583;

{c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
fungdo que lhe é atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei 6.404/76 e Secao Il da
Instrucdo CVM 583, conforme consta no Anexo VIl deste Termo de Securitizaco;

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

(e) assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Instrugao CVM n®
583, tratamento equitativo a todos os Titulares dos CRI em relagdo a outros titulares de
certificados de recebiveis imobilidrios das emissBes realizadas pela Emissora, sociedade
coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora,
conforme consta no Anexg VI, em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario;

{f) nao possuiqualguer rela¢do com a Emissora ou com as Devedoras ou com a Cedente
gue o impeca de exercer suas fungdes de forma diligente; e

(g} ter analisado e verificado, diligentemente, a legalidade e auséncia de vicios da
operagdo, além de verificar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Emissora e contidas no Termo de Securitizag3o, sendo certo
que verificara a constituicdo e exequibilidade das garantias quando do cancelamento da
hipoteca que recai sobre os Imdveis e o registro da Alienagso Fiducidria de Imoveis e da
Alienagdo Fiducidria de Quotas, na medida em que forem registradas junto aos Cartorios
de Registro de Imdveis competentes, nas juntas comerciais competentes e nos Cartdrios
de Titulos e Documentos das sedes das partes, conforme aplicdvel, nos prazos previstos
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nos Documentos da Operacdo. Dessa forma, a Securitizadora ndo possui, de fato,
direitos sobre o objeto da garantia na data de assinatura do presente Termo, conforme
orientacdo do Oficio-Circular CYM/SER n2 02/2019. Por fim, segundo convencionadas
pelas partes no Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis e do
Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas, os imdveis e as Quotas
poderdo ser, em conjunto suficientes em relagdo ao saldo devedor dos CRI na data de
assinatura deste Termo de Securitizacdo, entretanto, ndo hd como assegurar que, na
eventualidade da execugdo da Alienagdo Fiduciaria de Imével e da Alienagdo Fiduciaria
de Quotas, o produto decorrente de tal execugio seja suficiente para o pagamento
integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista possiveis variagGes de
mercado e outros, conforme fatores de risco.

9.3, Incumbéncias do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado,

principalmente:

{(a) Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os
Titulares dos CRI;

{b) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando
no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administracdo dos proprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na
administracdo do Patrimdnio Separado;

() verificar a regularidade da constituigdo das Garantias, bem como o valor dos
bens dados em garantia, quando ocorrerem, observando a manuten¢do de sua
suficiéncia e exequibilidade;

(d) examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando
sua opiniao a respeito do assunto de forma justificada;

(e) intimar, conforme o caso, a Emissora, as Devedoras e a Adriana a reforgar as
Garantias dadas, na hipdtese de sua deteriora¢do ou depreciagio;

(f) manter atualizada a relagao dos Titulares dos CRI e seus enderegos mediante,
inclusive, gestdo junto a Emissora com base nas informactes cedidas pela B3 e pelo

Escriturador;

(g) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigactes
assumidas nesta operacdo, a administracdo do Patriménio Separado;

(h) promover a liquidagio do Patrimdnio Separado, conforme previsto na Cliusula
10.1 abaixo;
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(i) renunciar a fungdo de Agente Fiducidrio na hipdtese de superveniéncia de
conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a
tmediata convocagdo da assembleia que deliberara sobre sua substituicdo;

) conservar em boa guarda toda a documentagdo relativa ao exercicio de suas
funcgdes;
(k) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacgdes

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

n adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobilidrios afetados ao
Patriménio Separado, caso a Emissora ndo o faga;

(m) comunicar os Titulares dos CR!, eventual inadimplemento, pela Emissora, de
quaisquer obrigacbes financeiras assumidas neste Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigagdes relativas a garantias e a clausulas contratuais destinadas que ndc devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares dos CRl e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 {sete)
Dias Uteis a contar de sua ciéncia;

{n) acompanhar a atuagdo da Emissora na administra¢do do Patrimdnio Separado
e solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora ou no
Patrimdnio Separado;

{o) disponibilizar aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, o calculo do
Valor Principal dos CRI, realizado em conjunto com a Emissora, através de seu website;

{p) acompanhar a prestacdo das informagdes periddicas pela Emissora, alertando,
no relatdrio anual, os Titulares de CRI acerca de eventuais inconsisténcias ou omissGes
de que tenha conhecimento;

(9) fornecer 3 Emissora termo de quitagio, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apos
satisfeitos os créditos dos Titulares dos CRI e extinto o Regime Fiduciario;

(r) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme
prevista no Termo de Securitizacdo, respeitadas outras regras relacionadas as
assembleias gerais constantes da Lei n? 6.404/76;

(s) comparecer a Assembleia Geral dos Titulares de CRI a afim de prestar
informacgdes que lhe forem solicitacas;
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9.4,

(t) verificar, semestralmente, conforme relatorio a ser encaminhado pelas
Devedoras, a regular destinagio dos recursos oriundos das CCB, conforme previsto nas
CCB e no Contrato de Cessao;

{u) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes no Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacoes de fazer e de n3o fazer; e

{v) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro)
meses apos o fim do exercicio social da Emissora, relatorio anual descrevendo os fatos
relevantes ocorridos durante o exercicio relativos a presente Emissao, conforme o
conteldo minimo o previsto no Anexo 15 da Instrugdo CVM n? 583/16;

(w) em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N® 02/19, o Agente Fiduciario
poderd, as expensas das Devedoras, contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar, ou ainda revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como
solicitar quaisquer informagdes e comprovagdes que entender necessarias, na forma
prevista no referido Oficio, cujo os custos de eventual reavaliagdo das garantias sera
considerada uma despesa da Emiss3o.

9.3.1. No caso de inadimplemento de quaisquer condicdes nos dmbito da emissdo
dos CRI, o Agente Fiducidrio deve usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou
neste Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou defender os interesses dos
titulares do CRI.

Remuneracio_do Agente Fiducidrio: Pelo exercicio de suas atribuicbes, o Agente

Fiduciario recebera da Emissora, com recursos do Patrimdnio Separado, como remuneracdo,

pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo

de Securitizac8o, durante o pericdo de vigéncia dos CRI ou até a liquida¢do integral dos CRI, a

titulo de implantagdo, serdo devidas parcelas mensais de R$1.354,17 {um mil, trezentos e

cinquenta e quatro reais e dezessete centavos) para o acompanhamento padrdo dos servigos de

Agente Fiduciario, sendo a primeira parcela devida 5 (cinco) Dias Uteis apds a liquidagdo

financeira dos CRI ou 30 dias a contar da presente data, o que ocorrer primeiro, e as demais nas

mesmas datas dos meses subsequentes. A primeira parcela de honorarios sera devida ainda que

a operagdo ndo seja integralizada, a titulo de estruturagdo e implantagio.

9.4.1. Aremuneragio definida acima continuara sendo devida e calculada pro rato die,
mesmo apos o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja exercendo
atividade inerentes a sua fungdo em relacdo a emissdo.

5.4.2. Todas as despesas em que o Agente Fiducidric venha comprovadamente a
incorrer para resguardar os interesses dos Investidores deverdo ser, sempre que
possivel, previamente aprovadas e adiantadas pelos investidores, posteriormente,
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conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora. Tais despesas a serem adiantadas
pelo(s) titular(es) do(s) CRI incluem os gastos com honorérios advocaticios, inclusive de
terceiros, depdsitos, indenizagdes, custas e taxas judicidrias de a¢Bes propostas pelo
Agente Fiduciario, enquanto representante dos Investidores. As eventuais despesas,
honordrios de sucumbéncia em ac¢des judiciais, depdsitos e custas judiciais decorrentes
da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares dos CRY,
bem como a remuneragidc e as despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio, na
hiptese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento
destas por um periodo superior a 30 {trinta) dias corridos, pedendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

9.4.3. A remuneragdo ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da fungdo do Agente Fiducidrio, as quais serdo cobertas pela Securitizadora,
mediante pagamento das respectivas cobrangas acompanhadas dos respectivos
comprovantes, emitidas diretamente em nome da Securitizadora ou mediante
reembolso, apds, sempre que possivel, prévia aprovagdo, tais como,
exemplificativamente: publicacbes em geral (por exemplo, edital de convocagido de
Assembieia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,
entre outros), notificacdes, extracdo de certiddes, fotocopias, despesas com viagens e
estadias, transportes e alimentacdo de seus agentes, contratagdo de especialistas, tais
como auditoria efou fiscalizagdo, contatos telefdnicos e/ou conference call, assessoria
legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e despesas cartorarias em geral e
relacionadas aos termos de quitagdo e acompanhamento das garantias, conforme o
caso, necessdrias ao exercicio da fungdo do Agente Fiduciario, as quais serdo cobertas
pelo Patriménio Separado, observando-se gue a Emissora serd, sempre que possivel,
comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito.

9.4.4. O pagamento das despesas acima referidas sera realizado mediante
pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiducidrio, acompanhadas
da copia dos comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do
Agente Fiducidrio, apds, sempre que possivel, prévia aprovagdo da despesa por escrito
pela Emissora na qualidade de administradora do Patriménio Separado, ou, na
insuficiéncia deste, pelos investidores.

No caso de atraso no pagamento de quaisquer das remuneragbes previstas nas

Clausulas acima, o valor em atraso estara sujeita a multa moratoéria de 2% (dois por cento) sobre

o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% {um por cento) ao més, ficando o valor

do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA, o qual incidiré desde a data de mora até a

data de efetivo pagamento, cailculadao pro rata die, se necessario.

9.5.1. A remuneracido referida nas Clausulas acima sera atualizada pela variag3o
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, pelo indice que vier a substitui-lo, ou ainda na
impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do
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9.6.

primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes, calculadas pro-rata die, se
necessario.

9.5.2. A remuneragdo definida acima serd acrescida dos seguintes impostos: 1S5
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuigdo ao Programa de
Integracgdo Social), COFINS {Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social),
CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na
Fonte} e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do
Agente Fiducidrio nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

Substituicdo _do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas

hipoteses de impedimento temporario, rendncia, intervengaoe, liquidacdo extrajudicial, faléncia

ou qualquer outro caso de vacdncia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado

da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral de Titulares de CRI para que seja

eleito o novo agente fiducidrio.

9.7.

9.8.

9.6.1. A Assembleia Geral destinada 3 escolha de novo agente fiducidrio deve ser
convocada pele Agente Fiducidrio a ser substituido, podendo também ser convocada
por titulares dos valores mobilidrios que representem 10% (dez por cento), no minimo,
dos CRI em Circulagéo.

9.6.2, Se a convocacdo da assembleia ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final
do prazo referido na clausula 9.6 acima, cabe a Securitizadora 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.

Destituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario poderd ser destituido:

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

{b) por deliberagdo em Assembleia Geral de Titulares de CR!, independentemente
da ocorréncia de qualquer fato gue imponha ou justifique sua destituigdo, requerendo-
se, para tanto, o voto de 2/3 {dois tergos) dos Titulares dos CRI; ou

{c) por deliberagdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI, observado o quérum
previsto no item acima, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos no artigo

13 da Lei 9.514/97 ou das incumbéncias mencionadas na Clausula 9.3 acima,

Deveres, Atribuicbes e Responsabilidades do_Agente Fiducidrio Eleito em Substituicio:

0 agente fiducidrio eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 9.6 e da

Clausula 9.7 acima, assumira integralmente os deveres, atribuicbes e responsabilidades

constantes da legislagéo aplicdvel e deste Termo de Securitizacdo.
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9.9, Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiduciario em cardter permanente

devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitiza¢3o.

9.10. Asubstituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de até 7 (sete}
Dias Uteis, contados do registro do aditamento ao Termo.

9.10.1. Juntamente com a comunicacdo do item 9.10, acima, devern ser encaminhadas
a CVM a declaracdo e demais informac¢6es exigidas na Instrugio CVM n® 583,

9,11, Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em

Circulacdo, estes poderdo nomear substituto provisdrio do Agente Fiducidrio em caso de
vacancia temporaria.

9.12, Validade das manifestaces: Os atos ou manifestagbes por parte do Agente Fiduciario,

que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes
para com eles, bem como aqueles relacionados ao devide cumprimento das obrigagdes
assumidas neste instrumento, inclusive a assuncdo da administracdo do Patriménio Separado
pelo Agente Fiduciario nas hipoteses previstas nesse Termo de Securitizagdo, somente serdo
vélidos quando previamente assim deliberade pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia
Geral.

9,13. Atuacdo Vinculada: A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrugdo
CVM n.2 583, conforme alterada e dos artigos aplicdveis da Lei n.2 6.404/76, bem como o
previsto no presente Termo de Securitizagdo, estando este isento, sob qualguer forma ou
pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido da legislagdo
aplicavel efou do referido documento.

9.14. Presuncdo de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducigrio, o

Agente Fiducidrio assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou
adulteracdo. N3o serd ainda, sob gqualquer hipdtese, responsavel pela elaboragdo de
documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da
Emissora elabora-los, nos termos da legislagdo aplicavel.

9.15. Renuncia: O Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas fungdes até a
escolha e aprovacdo do novo agente fiducidrio, em caso de rendncia, situacdo em que se
compromete a realizar a devolucdo de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apos
a sua rendncia.

CLAUSULA DEZ - LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. Lliguidacdo do Patrimdnio Separadg: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora,
com relacdo as obrigagdes assumidas nesta Emissdo; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipdteses
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previstas na Clausula 10.4 abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto nos itens acima,
deverd realizar imediata e transitoriamente a administragdo do Patrimdnio Separado
constituido pelos Créditos Imobilidrios e os recursos porventura mantidos na Conta do
Patrimdnio Separado, ou promover a liquidac8o do Patriménio Separado, nas hipdteses em que
a Assembleia Geral de Titulares de CRI venha a deliberar sobre tal liquidagdo.

10.2. Convocacdo da Assembleia Geral: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da
administragdo, pelo Agente Fiduciario, do Patrim&nio Separado, devera ser convocada uma
Assembleia Geral de Titulares de CRI, na forma estabelecida na Clausula 11.1 e seguintes abaixo,
e na lei n2 9.514/97

10.3. Deliberacdo Pela Liguidacio do Patrimdnio Separado: A Assembleia Geral de Titulares

de CRI deverd deliberar pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, ou pela continuidade de sua
administra¢3o por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracdo desta dltima, bem
como as condigBes de sua viabilidade econdmico-financeira.

10.4. Eventos que Ensejam a Assungdo da Administracdo do Patriménio Separado pelo Agente

Fiducidrio: Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, com relagdo as obrigacdes assumidas
nesta operacdo, a critério da Assembleia Geral de Titulares de CRI, a ocorréncia de qualguer um
dos eventos abaixo ensejara a assuncdo da administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente
Fiducidrio, para liquida-io, ou nio, conforme deliberagio:

{a) pedido de recuperacio judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Emissora;
{b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualguer das obrigagbes nido

pecunidrias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que, nessa hipétese, a
liguidagdo do Patrimdnio Separado podera acorrer desde que a mora perdure por mais
de 30 (trinta) dias, contados da verificacdo da mora ou do inadimplemento. Sendo certo
que a liquidagdo do Patrimdnio Separado dependera de decisdo da Assembleia Geral de
Titutares de CRi nesse sentido; ou

(c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, ndo sanado
no prazo de 5 {cinco) Dias Uteis, de qualquer das obrigag®es pecunidrias previstas neste
Termo de Securitizacdo, sendo gue, nessa hipdtese, a liquidacdo do Patrimdnio
Separado podera ocorrer na data do inadimplemento ou na data de verificagdc da mora,
caso os Titulares do CRI decidam nesse sentido. Tal hipdtese s6 serd aplicdvel caso a
Emissora tenha recepcionado recursos das Devedoras.

10.4.1. A occorréncia de qualguer dos eventos acima descritos, bem como de qualquer

Evento de Vencimento Antecipado devera ser prontamente comunicada, ao Agente
Fiducidrio, pela Emissora, em 1 {um) Dia Util.
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10.4.2, O descumprimento desse dever pela Emissora ndo impedira o Agente Fiduciario
ou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensdes
previstos neste Termo e nos demais Documentos da Operacgao.

CLAUSULA ONZE — ASSEMBLEIA GERAL

11.1  Assembleia Geral de Titulares de CRI; Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo,

reunir-se em Assembleia Geral de Titulares de CRl, a fim de deliberarem sobre matéria de
interesse da comunhao dos Titulares de CRI.

11.2. Convocacdo: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI podera ser convocada pelo
(i) Agente Fiduciario, (ii) pela Emissora, ou {iii) por Titulares dos CRI que representem, no

minimo, 10% {dez por cento) dos CRI em Circulagdo.

11.3. Forma de Convocacdo: Observado o disposto na Clausula 11.2 acima, devera ser

convocada Assembileia Geral de Titulares de CRI mediante edital publicado 3 (trés) vezes em
jornal de grande circulagdo da sede da Emissora, toda vez que a Emissora, na qualidade de titular
dos Créditos imobiliarios, tiver de exercer ativamente seus direitos estabelecidos nas CCl ou em
guaisquer outros Documentos da Operagdo, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre como
a Emissora devera exercer seu direito frente as Devedoras.

11.4. Prazo para Realizac8o: A Assembleia de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 11.3
deverd ser realizada com no minimo 20 (vinte} dias a contar da data da ultima das 3 (trés)
publicagBes do edital relativo 3 primeira convocac¢do ou no prazo minimo de 8 (oito) dias a
contar da data da ultima das 3 {trés) publicacbes do edital relativo a segunda convocacio.

11.5. Manifestac8o da Emissora_e do Agente Fiducidrio; Somente apds definicio da

orientacdo pelos Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, a Emissora efou
Agente Fiducidrio deverfo exercer seu direito e deverd se manifestar conforme lhe for
orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operagdo. Caso ndo haja
qudrum necessdrio para a instalacdo da Assembleia Geral de Titulares de CRI, ou ndo cheguem
a uma definicio sobre a orientacio, a Emissora e/ou Agente Fiduciario poderdo permanecer
silente guanto ao exercicio do direito em guestdo, sendo certo que o seu siléncio ndo sera
interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser
imputada a Emissora efou Agente Fiduciario qualquer responsabilizagdo decorrente de auséncia
de manifestagdo.

11.6. Responsabilidade da Emissora: A Emissora ndo prestara qualgquer tipo de opinido ou

fardo qualquer juizo sobre a orientagdo definida pelos Titulares dos CRi, comprometendo-se tio
somente a manifestar-se conforme assim instrufdos. Neste sentide, a Emissora ndo possui
qualguer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientacgiio dos
Titulares dos CRI por eles manifestados, independentemente dos eventuais prejuizos causados
aos Titulares dos CRI ou a Emissora.
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11.7. Legislacio Aplicdvel: Aplicar-se-a & Assembleia Gera! de Titulares de CRI, no que couber,

o disposto na Lei n.2 9.514, bem comao o disposto na Lei das Sociedades por Agbes, a respeito
das assembleias gerais de acionistas.

11.8. Instalagdo: A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira
convocacio, com a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos)

dos CRI em Circulagdo &, em segunda convocagdo, com qualguer nimero.

11.9. Votos: Cada CRI em Circulagdo corresponderd a um voto nas Assembleias Gerais de
Titulares dos CRI, sendo admitida a constituigdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou ndo.

11.10. Quoruns: Os quoruns de deliberacdo das Assembleias Gerais de Titulares de CRI deverdo
levar em conta a totalidade dos CRI em Circulagdo presentes.

11.11. Presenca da Emissora: Serd facultada a presenca dos representantes legais da Emissora

nas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

11.12. Prestacio de Informacdes: O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral

de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informagdes que Ihe forem solicitadas,
sendo que a Emissora, o Agente Fiduciario e/ou os Titulares dos CRI poderdo convocar quaisquer
terceiros (inclusive, as Devedoras), para participar das Assembleias Gerais de Titulares de CRI,
sempre gue a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem
do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, as Devedoras efou suas partes relacionadas nido
poderdo participar do processo de deliberagdo e apuragdo dos votos dos Titulares dos CRI a
respeito da respectiva matéria em discussao.

11.13. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares de CRI cabera, de acordo
com guem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao Agente Fiduciario; (ii) ao Diretor da

Emissora; ou {ifi) ao Titular do CRI eleito pelos Titulares de CRI presentes.

11.14. Qudrum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo

Securitizagdo e/ou nos Documentos da Operagdo, todas as deliberagbes serdo tomadas, em
primeira convocagdo, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagdo e, em
segunda convocagdo, por maioria absoluta.

11.14.1.Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizagdo e/ou nos
Documentos da Operagdo, as propostas de alteracdes e de renuncias feitas pela
Emissora em relagdo: (i) as datas de pagamento dos Juros Remuneratarios dos CRI e as
datas de pagamento da amortizacdo de principal; (ii) 3 forma de calculo da evoluggo
financeira dos CRI, os Juros Remuneratérios dos CRI, a amortizagdo de principal e o Valor
Principal; (iii) ao prazo de amortizacdo e vencimento dos CRI; (iv) aos Eventos de
Liguidagdo do Patrimdnio Separado; {v) aos Eventos de Vencimento Antecipado
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previstos nas CCB; (vi) aos quoéruns de instalagdo e/fou de deliberagdo das Assembleias
de Titulares de CRI; (vii) realizacdo de qualquer amortizacdo extraordinaria ou resgate
antecipado dos CRI nos termos da Cldusula 6.3 deste Termo de Securitizagao;
(viii) qualquer alteracdo as previsdes nas Clausulas 6.3 deste Termo de Securitizagdo;
efou (ix} deliberacdo pelo nd3o vencimento antecipado em relagdo a um
inadimplemento das Devedoras (conforme descritos nas CCB), deverdo ser aprovadas
em primeira convocacdo da Assembileia de Titulares dos CRI por Titulares de CRI que
representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos CRI em circulagio.

11,15, Dispensa para Instalacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste

Termo, sera considerada regularmente instalada a Assembleia de Titulares dos CRI a que
comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢des relacionadas com os
qudruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de Securitizagdo.

11.16. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocagdo e realizagdo de Assembleia de
Titulares dos CRI sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente: (i) da necessidade de
atendimento a exigéncias de adequacio a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM,
ANBIMA, B3 efou demais reguladores; (ii) guando verificado erro material, seja ele um erro
grosseiro, de digitagdo ou aritmético; e (iii) em virtude da atualiza¢do dos dados cadastrais das
Partes, tais como aiteragdo na razdo social, enderecgo e telefone, entre outros, desde que nido
haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares do CRI.

11.17. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Gerais

de Titulares de CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sisterna de Envio de Informacgoes
Periddicas e Eventuais ~ IPE, sendo que sua publicagdo em jornais de grande circulagdo ndo sera
necessaria, exceto se a Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberar em sentido diverso.

11.18. As deliberagdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Gerais de Titulares de
CRI no ambito de sua competéncia legal, observados os qudruns neste Termo de Securitizagdo,
vinculardo a Emissora e obrigardo todos os Titulares de CRl em Circulagdo, independentemente
de terem comparecido a Assemblieia Geral de Titulares de CRl ou do voto proferido nas
respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI.

CLAUSULA DOZE — DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Em virtude da securitizagdo dos Créditos Imaobilidrios representados pelas CCl, bem
como diante do disposto na Lei n29.514/97 e nos atos e instrugdes emanados pela CVM que
estabelecem as obrigacdes da Emissora, serd devido a esta, durante o todo o periodo de vigéncia
dos CRI, taxa de administragdo, no valor de R$2.912,23 {dois mil, novecentos e doze reais e vinte
e trés centavos} ao més, atualizada anualmente pela variacio 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 & Securitizadora no 12 (primeiro) Dia Util a
contar da data da primeira integralizacdo dos CRI, e as demais na Data de Verifica¢do Razdo
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Minima de Garantia dos meses subsequentes até o resgate total dos CRL

12.1.1. A remuneracdo definida nesta Clausula 12.1 continuara sendo devida, mesmo
apds o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranga de
Créditos tmaobilidrios inadimplidos, remuneracdo esta que sera calculada e devida
proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora.

12.1.2. Caso as Devedoras atrasem o pagamento de qualquer remuneragdo prevista
nesta Cldusula, estard sujeita a multa moratoria 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) ac més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

12.1.3. Os valores referidos nesta Clausula 12.1 serdo acrescidos dos impostos que
incidem sobre a prestacio desses servigos, tais como 155 {Impostos sobre Servigos de
Qualquer Natureza), C55L {Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicao
ao Programa de Integra¢do Social), COFINS (Contribuico 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.

12.1.4. Caso ndo sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que
incidam ou venham a incidir sobre os imdveis onde estdo localizados os
Empreendimentos e/ou sobre os Empreendimentos, padera a Securitizadora fazé-lo,
com recursos do Patriménio Separado, desde que previamente aprovado pelos Titulares
dos CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI, ficando as Devedoras
obrigadas a reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
apds recebimento de notificagdo encaminhada pela Securitizadora, sob pena de, sobre
tais quantias, incidir os encargos moratérios previstos no Contrato de Cessio e no
Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imoveis, conforme aplicavel. As
deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI nos termas desta Clausula deverdo ser
aprovadas pelo quérum definido na Clausula 11.14 acima.

12.2. Despesas do Patrimdnio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patrimonio
Separado:

(a) as despesas com a gestdo, cobranga, contabilizagdo (registro contdbil
independente), auditoria, realizacdo, administragdo, custédia e liquidagcdo dos Créditos
Imobilidrios e do Patrimonio Separado e outras despesas indispensaveis a administragdo
dos Créditos Imobilidrios;

(b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador,
contadores, auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais,
incluinde mas sem limitacdo, depdsito judicial e sucumbéncia, incorridas para

Pagina 46 de 80



resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente Fiducidrio efou da Emissora
efou relacionados a realizacdo dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patrimdnio
Separado, que deverdo ser, sempre que paossivel, previamente aprovadas e adiantadas
pelos Titulares dos CRI, caso ndo haja disponibilidade de recurso no Patrimdnio
Separado. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente Fiduciaric poderd solicitar
garantia aos Titulares dos CRI. Tais despesas incluem também os gastos com honordrios
advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agbes propostas pelo
Agente Fiduciario efou pela Emissora ou contra o Agente Fiducidrio e/ou contra a
Emissora intentadas, no exercicio de suas functes, ou ainda que lhe causem prejuizos
ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos Titulares dos CRI, ou
Emissora dos CRI, bem como a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiducidrio na hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia prévia do
Investidor para cobertura do risco da sucumbéncia;

(c) as despesas com publicagdes em geral (por exemplo, edital de convocagdo de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares de CRI,
entre outros), notificagbes, extracdo de certiddes, fotocdpias, despesas cartordrias,
transporte, alimentag8o, viagens e estadias, contatos telefénicos e/ou conference call,
necessarias ao exercicio da funcio de Agente Fiduciario e da Emissora, durante ou apds
a prestacdo dos servicos, mas em razdo desta, serdo pagas pelo Patrimdnio Separado,
desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Emissora, na qualidade
de administradora do Patrimdnio Separado;

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

(e) as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissdo dos CRI, venham
a ser criados e/ou majorados ou gue tenham sua base de calculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou
relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre os recursos do Patriménio
Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobilidrios;

(f as perdas, danos, obrigagbes ou despesas, incluindo taxas e honorarios
advocaticios arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado,
resultantes, direta ou indiretamente, da emissdo dos CRI, exceto se tais perdas, danos,
obrigacdes 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 decisdo judicial final proferida pelo juizo competente;

(g) as despesas previstas na Clausula 9.4 acima, referente a remuneragio do
Agente Fiducidrio, bem como aquelas custas e despesas em que o Agente Fiducidrio
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12.3,

venha a incorrer no decorrer da emissao;

(h) as despesas incorridas pela Emissora e pela Instituigdo Custodiante com o
deposito, uso, registro e custodia das CCl, representativa dos Créditos Imaobiliarios;

{i) despesas com a eventual contratacdo de empresa de rating, caso a referida
contratagdo venha a ser solicitada pelos Titulares dos CRI ou por qualquer nova

regulamentacao;

{1 todos 0s custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI; e

{k) demais despesas previstas em lei, na regulamentacdo aplicavel, ou neste
Termo de Securitizagdo.

Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade

da Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n2 9.514/97, caso o Patrimdnio

Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na Clausula 12.2 acima, tais

despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporgdo dos CRI titulados por cada um

deles mediante aporte de recursos do-Patrimdnio Separado.

12.4,

12.3.1. As despesas do Patrimdnio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imobilidrios,
representados pelas CCl que remuneram aos CRI objeto desta Emissdo, conforme o
presente Termo de Securitizagdo.

Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas Cldusulas 12.2 e 12.3

acima, sdo de responsabilidade dos titulares dos CRI:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custddia dos CRI ndo
compreendidas na descri¢do da Clausula 12.1 acima;

(b) todos 0s custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI, observada a Clausula 12.4.1 e abaixo; e

{c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo,
mas nao se limitando, aqueles mencionados na Clausula 13.1 abaixo.

12.4.1. No caso de transferéncia da administragdo do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condigdes previstas
neste Termo de Securitizagdo, os recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdo ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiducidrio, na proporcdo de
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CRI detidos, na data da respectiva aprovagdo.

12.5. Aporte de Recursos. Caso qualguer um dos Titulares dos CR! ndo cumpra com as
obriga¢des de eventuais aportes de recursos na conta do Patrimdnio Separado, para custear
eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus interesses, e n30 haja recursos suficientes
no Patrimdnio Separado para fazer frente a tal obrigacdo, a Emissora estard autorizada a realizar
a compensagao de eventual Remuneragdo a que esse Titular dos CRI inadimplente tenha direito
com os valores gastos pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio efou pelos demais Titulares
dos CRI adimplentes com estas despesas.

12.5.1. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio
Separado, sobejarem Créditos Imobilidrios seja na forma de recursos ou de créditos, tais
recursos efou créditos devem ser restituidos pela Emissora as Devedoras, conforme sua
proporgao sobre os Créditos Imobiliarios & 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.

CLAUSULA TREZE - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

13.1. Tratamento Tributdrio Aplicdvel aos Investidores: As regras gerais relativas aos

principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos
os tributos abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve
avaliar os impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar
unicamente as informagdes contidas abaixo. Recomendamos gque cada Investidor consuilte seus
préprios assessores quanto a tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI,
tevando em consideragdo as circunstancias especificas de seu investimento.

13.1.1. Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneragdo produzida por CRI esta

isenta do imposto de renda {na fonte e na declaragao de ajuste anual) por forga do artigo
32, Ii, da Lein2 11.033/ 2004.

13.1.2. De acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil
{artigo 55, paragrafo wnico, da Instrugdo Normativa RFB n2 1,585/2015), referida
isengdo abrange rendimentos decorrentes da aplicagdo em CRI, bem como o ganho de
capital auferido na alienagfio ou cessdo do CRI, independentemente de a operacéo ser
realizada em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

13.1.3. Pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario
de investimentos em CRI é, via de regra, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos
de renda fixa:

(a) Sujei¢do dos rendimentos ao Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”),
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mediante aplicagdo das seguintes aliquctas regressivas, de acordo com o prazo da
aplicacdo:

i. até 180 dias, 22,5% (vinte e dois virgula cinco por cento);

ii. de 181 a 360 dias, 20% {vinte por cento);
iii. de361a720dias, 17,5% (dezessete virgula cinco por cento); e
iv. acima de 720 dias, 15% (quinze por cento).

(b) rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor o lucro real
ou presumido {base tributada pelo Imposto de Renda da Pessoa Juridica “IRP”) e a base
de caiculo da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”) da pessoa juridica
investidora, as aliquotas cabiveis. Além disso, tais rendimentos devem ser tributados
pelo IRRF as aliguctas regressivas mencionadas acima. O IRRF pago de acordo com essas
regras deve ser considerado antecipa¢do do imposto de renda devido pela pessoa
juridica ao término do respectivo periodo de apuracao; e

{c) com relagdo & contribuicdo ao Programa de Integragdo Social (“PIS") e 2
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), rendimentos e
ganhos de capital decorrentes de investimento em CRI poderdo estar sujeitos a
incidéncia destas contribuicdes, .acaso o beneficiario pessoa juridica néde-financeira
apure essas contribuicdes por meio do regime cumulativo, a aliquota combinada de
3,65% (ha discussdo quanto 3 extensdo do termo receita bruta indicado no artigo 32da
Lei 9.718/1998, com a redacdo dada pela Lei 12.973/2014, bem como diante da
revogacao do paragrafo 12 desse mesmo artigo legal promovido pela Lei 11.941/2009)
e devem estar sujeitos a incidéncia destas contribuicBes a aliquota combinada de 4,65%,
no caso de o beneficidrio pessoa juridica ndo-financeira observar o regime de apuragao
nio cumulativo dessas contribui¢bes (conforme previsdo do Decreto 8.426/2015).

No caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracdo de
operagBes financeiras, coma, por exemplo, as instituicbes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é
considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita
a tributacdo pela contribuicdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislagdo aplicavel a
pessoa juridica gue a auferir.

13.1.4. Outras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos em investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras,

seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de

Pagina 50 de 80



titulos e valores maobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil também devem
compor o lucro real e base de calculo da CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos
e ganho de capital, contudo, ndo estdo sujeitos ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e
da COFINS, a depender das circunstancias especificas do investidor.

13.1.5. Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral, rendimentos
e ganhos de capital auferidos por fundos de investimento brasileiros em decorréncia de

investimentos que compdem sua carteira ndo estdo sujeitos a tributagdo.

13.1.6. Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores residentes

ou domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do
Conselho Monetario Nacional {Resolu¢do CMN n2 4.373/2014):

(a) no caso de investidores que ndo sejam residentes ou domiciliados em jurisdi¢do
gue niio tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI devem, via de regra, sujeitar-se ao
IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento);

{b) ho caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdigdo que ndo
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI devem, via de regra, sujeitar-se ao
iRRF de acordo com as mesmas regras aplicaveis aos residentes ou domiciliados no
Brasil, anteriormente descritas; e

{c) independentemente das caracteristicas do investidor residente ou domiciliado
no exterior, a liquidacdo da operag¢do de cdmbio relativa ac ingresso de recursos no
Brasil para investimento em CRI sujeita-se ao Imposto sobre Operagdes de Cambio
("1IQF/Cambio”) a aliquota zero. A liquidagdo da operacdo de cambio para saida de
recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A
aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a qualguer tempo para até 25% (vinte e
cinco por cento), por meio de decreto presidencial.

13.1.7. IOF/TVM: O Imposto sobre Operacbes Relativas a Titulos e Valores Mobilidrios
(“IOF/TVM"”) incide sobre investimentos em CRI a aliguota zero. A aliquota do |IOF/TVM
pode ser aumentada para até 1,5% (um virgula cinco por cento) ao dia, por meio de
decreto presidencial.

CLAUSULA QUATORZE - PUBLICIDADE

Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI (excetuados

os atos e fatos relevantes da administracdo ordinaria da Emissora), bem como as convocagdes
para as respectivas Assembleias Gerais de Titulares de CRI, serdo realizados mediante
publicacdo de edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, sendo certo que,
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todas as despesas com as referidas publicagbes, serdo arcadas pelo Patrimdnio Separado.

14.2. As demais informagdes periddicas ordinarias da Emissdo, da Emissora efou do Agente
Fiduciario serdo disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do
sistema de envio de informagGes periddicas e eventuais da CVM.

CLAUSULA QUINZE - REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO

15.1. Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizagdo sera registrado
na Instituigdo Custodiante, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei n? 10.931/04,
ocasido em que a Instituicdo Custodiante emitird a declara¢do constante do Anexo V a este
Termo de Securitizagao.

CLAUSULA DEZESSEIS- NOTIFICACOES

16.1. Comunicagdes: Todas as comunicagbes entre as partes serdo consideradas vélidas a
partir do seu recebimento nos endere¢os constantes abaixo, ou em outro que as partes venham
a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Para a Emissora -

HABITASEC SECURITIZADORA S/A

Avenida Brigadeiro Faria Lima,.n.2 2.894, 92 andar, conjunto 92,

Sdo Paulo, 5P - CEP 01451-000

At.: Marcos Ribeiro do Valle/ Geréncia de BackOffice

e-mail: monitoramento@habitasec.com.br; mrvalle@habitasec.com.br;
Tel.: +55 (11) 3074-4900

Para o Agente Fiducidrio

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Avenida das Américas , n2. 4.200, Bioco 08, Ala B, Salas 302, 303 e 304
CEP 22640-102, Rio de Janeiro, R

At.: Marco Aurélio Ferreira / Marcelle Santoro / Karolina Vangelotti
Telefone: 21 3385-4565

Fax: 21 3385-4046

e-mail: assembleias@pentagonotrustee.com.br

16.2. Consideracdo das Comunicacdes: As comunicagbes serao consideradas entregues

quando recebidas sob protocolo, com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira
de Correios e Telégrafos, por telegrama nos enderecos acima ou por correspondéncia eletrnica
a qual sera considerada entregue quando do envio desta. Sempre que possivet os originais dos
documentos enviados por e-mail deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em apés
o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar imediatamente as outras sobre a mudanga
de seu enderego, sob pena de validade das comunicagdes enviadas aos endere¢os acima
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mencionados.

CLAUSULA DEZESSETE - RISCOS

17.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estdo descritos a seguir os riscos, n3o exaustivos,

relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissdo:

(a) Risco da deterioracdo da gualidade de crédito do Patrimdnio Separado podera

afetar a capacidade da Emissora de honrar suas obrigactes decorrentes dos CRI: Os CRI

sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRI por meio
deste Termo de Securitizagao, no qual foi instituido o Regime Fiducidrio e constituido o
Patrimonio Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pela
Emissora contra as Devedoras. O Patriménio Separado constituido em favor dos
Titulares dos CRI n3ao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da
Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes
devidos depende do pagamento dos Créditos Imobilidrios pelas Devedoras, em tempo
habil para 0 pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que
afetem a situagdo econdmico-financeira das Devedoras poderdo afetar negativamente
a capacidade do Patrimdnio Separado de honrar suas obrigacbes no que tange o
pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos imobiliarios pelas Devedoras, o valor a ser
recebido pelos Titulares dos CRI podera ndo ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem
mesmo a Emissora, disporado de outras fontes de recursos para satisfa¢do dos interesses
dos titulares dos CRI.

{b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de

recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentas de tais
pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizacGes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo
de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranc¢a judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, incluindo a excussdo da Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo
dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais
saldos aos titulares dos CRI.

(c) Baixa tiguidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil
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apresenta baixa liguidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um
mercado para negociagao dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os titulares dos CRI que
adquirirem os CRI poderfo encontrar dificuldades para negocii-los nho mercado
secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até a Data
de Vencimento Final.

{d) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisdria n® 2.158-35,
de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas
que estabelegam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagcdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo (nico, ela prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separagdo ou afetagdo”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes,
ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes
em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdao os detentores destes créditos com os
Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Créditos
Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos Imobilidrios
n3o venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento
daqueles credores,

{e) Risco da ndo realizagdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia

emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizagao de créditos imobilidrios através da emissdo de CRI, cujos
patrimbnios sdo administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como
principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atrase ou
falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigaces decorrentes dos CRI. Na hipétese de a
Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio deverd assumir a custddia e
administracdo dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessdrios que integram
o Patrimdnio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos CRI poderio deliberar
sobre as novas normas de administrago do Patrimdnio Separado ou optar pela
liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da
Emissora perante os Titulares dos CRI.
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(f) Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI
tenham sido integralmente pagas, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o
Regime Fiducidrio e o Patrimbnio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas,
poderdo afetar tais Créditos imobiliarios, principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de
patriménio.

(2 Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A sua atuagdo como Emissora
de CRI depende da manutengdo de seu registro de companhia aberta junto 3 CVM e das

respectivas autoriza¢des societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM
em relagdo as companhias abertas, sua autorizagdo poderd ser suspensa ou mesmo
cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI.

(h) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera
ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do

crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externas. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital
no momento em que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta captagdo
poderiam afetar o desempenho da Emissora.

(i) A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe
operacional da Emissora ef/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado,

pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados
operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacdo
de recebiveis, que necessits de uma equipe especializada, para originacdo,
estruturacdo, distribuicdc e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes
da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade
de geragdo de resultado.

f)] Inexisténcia de Jurisprudéncia_Firmada Acerca da Securitizacio: Toda a
arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um

conjunto de rigores e cbrigacGes estipuladas através de contratos elaborados nos
termos da legislagdao em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de
operagao financeira, em situacdes de estresse poderd haver perdas por parte dos
Investidores, incfusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para
fazer valer as disposi¢des contidas nos documentos desta operacgéo.

(k) Risco de Estrutura: A presente emissdo de CRI tem o carater de “operacio

estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura
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do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de fatores e
obriga¢des de parte a parte, estipulados através de contratos piblicos ou privados
tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e
da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange as
operagdes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRl em razdo do
dispéndio de tempo e recursos.

(n Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevagdo subita da taxa de juros

pode reduzir a demanda dos investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia
brasileiras e por titulos gue tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos
praticados no mercado apos a elevacdo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI
pode ser afetada desfavoravelmente,

{m) Risco Tributdrio: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo
ou majoracdo de tributos, nova interpretagao ou, ainda, interpretagdo diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisguer tributos, obrigando a Emissora ou
os Titulares dos CRI a novos recothimentos, ainda gue relativos a operagoes ja efetuadas.

{n) Alteracdes na legislacdo tributdria do Brasil poderdo afetar adversamente os
resultados operacionais da Emissora: O Governo Federal reguiarmente implementa

alteracfes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizagéo, a
Emissora e seus clientes. £ssas alteragdes incluem mudangas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobrancga de tributos tempordrios, cuja arrecadagio é associada a
determinados propositos governamentais especificos. Algumas dessas medidas
poderado resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que paderd, por sua vez,
influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus
resultados. Nao ha garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus pregos, o
fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigagbes assumidas junto aos titulares dos CRI
por meio dos CRI se ocorrerem alteragdes significativas nos tributos aplicaveis as suas
operagdes.

(o) Risco_ em Funcdo da Dispensa de Registro e da Oferta: A oferta dos CRI,

distribuida nos termos da Instrugdo CVM 476, esta automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo
Agente Fiduciaric ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia federal.
Adicionalmente, os CRI distribuidos nos termaos da Instrugdo CVM 476 est3o sujeitos a
restricdes de negocia¢ao, o que podera afetar a liquidez do CRI no mercado secundario
em razdo destas restricdes.

{p) Riscos dos Créditos Imobiliarios e Garantias: O risco de crédito das Devedoras e

da Adriana e a inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios pode afetar adversamente os
CRI.
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A capacidade do Patrimbnio Separado de suportar as obrigagGes decorrentes da
emissdo dos CRI depende do adimplemento, primariamente pelas Devedoras e, no
inadimplemento desta, do adimplemento dos Fiadores, conforme aplicavel, e da
execug¢do das demais garantias.

O Patrimbnio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento
dos Créditos Imabilidrios, pelas Devedoras, e no seu inadimplemento, do pagamento
peios Fiadores, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares dos
CRI, bem como da execugdo das demais garantias.

Assim, na hipétese de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Emissora poderd ou
tera que iniciar a execugdo judicial das Devedoras, ou execucdo judicial e extrajudicial
da Adriana, conforme aplicavel, que poderdo ndo ter patrimdnio suficiente para garantir
o cumprimento das obrigacGes assumidas, bem como a execugdo das demais garantias.

O patrimdnio liquido consolidado da Gralna, com base nos tltimos balangos fiscais,
realizados em 30 de setembro de 2019, de RS 15.309.897,91 (quinze milhdes, trezentos
e nove mil, oitocentos e noventa e sete reais e noventa e um centavos) e o patrimdnio
liquido consolidado da Spot, com base nos (ltimos balangos fiscais, realizados em 30 de
setembro de 2019,é de RS 9.101.690,71 {nove milhdes, cento e um mil, seiscentos e
noventa reais e setenta e um centavos), sendo certo a possibilidade de existir ou vir a
existir garantia fidejussoria prestada pela Gratna a terceiros.

Mesmo que apds a condugdo da auditoria juridica e andlise dos balancetes e
demonstracoes financeiras das Devedoras, caso a Emissora conclua que essas possuem
patrimdnio suficiente para arcar com as Obrigacdes Garantidas, ndo é passivel afirmar
a inexisténcia de fatos supervenientes, decorrentes de eventos macroecondmicos, dos
negdcios das Devedoras, assim como guaisquer eventos aleatoérios, que venham a afetar
a capacidade de pagamento das Devedoras efou da Adriana, resultando no
inadimplemento dos Créditos Imobilidrios e das Obrigagdes Garantidas.

Ademais, é importante salientar gque nfo hd garantias de gue os procedimentos de
cobranga/execucdo judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios efou excussio
das garantias a eles vinculadas serdo bem-sucedidas, e mesmo de os procedimentos de
cobranc¢a/execucéo judicial ou extrajudicial terem um resultado positivo.

Portanto, uma vez que o pagamento das remuneragdes e amortizagio dos CRI depende
do pagamento integral e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia
de eventos internos ou externos que afetem a situagdo econdmico-financeira das
Devedoras e/ou da fiadora Adriana e suas respectivas capacidades de pagamento

Pdgina 57 de 8¢



(s)

(t)

(u)

poderd afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do
Patriménios Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas neste
Termo de Securitizagao.

A Emissora ndo realizou qualquer andlise ou investigacdo independente scbre a
capacidade das Devedoras de honrar com as suas obrigacdes devendo cada Investidor
procurar obter o maximo de informagdes acerca das Devedoras (incluindo acerca da
situagdo patrimonial e do setor de atuagdo) antes de optar pelo investimento dos CRI.

(a) Riscos _de Crédito_das Devedoras: Nesta data a (i) Grauna possui débitos
parcelados perante (a) a Receita Federal do Brasil no montante de RS 4.289.517,16
(guatro milhSes duzentos e oitenta e nove mil, quinhentos e dezessete reais e
dezesseis centavos) e (b) na Secretaria da Fazenda do Municipio Londrina no valor
de RS 204.800,69 {duzentos e quatro mil, oitocentos reais e sessenta e nove centavos)
e (ii) a Spot possui débitos parcelados perante a Receita Federal do Brasil no montante
de RS 191.678,45 (cento e noventa e um mil, seiscentos e setenta e oito reais e quarenta
e cinco centavos).

Caso as Devedoras venham a inadimplir quaiquer obrigacdo assumida perante a Receita
Federal do Brasil e a2 Receita Municipal de Londrina, em razdo dos parcelamentos dos
débitos acima mencionados, as Devedoras poderio incorrer no risco de adimplemento
dos CRI e das ObrigacBes Garantidas.

(r) Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CR| poderdo
estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagdo, a eventos de

amortiza¢gdo extraordinaria parcial ou resgate antecipado total. A efetivagdo destes
eventos poderd resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos
CRI 2 mesma taxa estabelecida como remuneracgdo dos CRI.

Risco da necessidade de realizacdo_de aportes na Conta do Patrimdnio Separado:
Considerando gue a responsabilidade da Emissora se limita ac Patrimdnio Separado,
nos termos da Lei n? 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar
com as despesas da Emissao, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na
propergdo dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do
Patriménio Separado, nos termos da clausula 12.4 desse Termo de Securitizagdo.

Risco de auséncia de Qudrum para deliberacdo em Assembleia Geral: Determinadas
deliberages no dmbito da Assembleia Geral necessitam de quérum qualificado para

serem aprovados. O respectiva quérum qualificade pode ndo ser atingido e portanto a
deliberagdo pode ndo ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica
realizada na presente emiss3o de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias
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(v}

{w)

{x)

relacionadas aos Imodveis, as Devedoras e a Adriana, assim como eventuais riscos
envolvidos na constituicdo da Alienagao Fiduciaria de imoveis e na Alienagdo Fiduciaria
de Quotas, ndo tendo como finalidade, por exemplo, a analise de questdes legais ou
administrativas, ambientais ou de constru¢do relativas aos Imdveis, ou aos antigos
proprietdrios dos iImdveis. A ndo realizagdo de auditoria juridica completa, conforme
acima descrito, ndo confere a seguranga desejada com relagdo a total auséncia de
contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios e/ou os Imdveis, podendo ocasionar
prejuizo aos Titulares dos CRI.

Risco de Insuficiéncia_da Garantia Real Imobilidria: Possiveis variagdes no mercado

imobilidrio poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercade dos Imodveis objeto
das Alienacdes Fiducidrias de Imoveis, de forma positiva ou negativa, durante todo o
prazo da Emiss3o. As variagdes de pre¢o no mercado imobilidrio estdo vinculadas
predominantemente, mas ndo exclusivamente, a relacdo entre a demanda e a oferta de
iméveis de mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e
adequacdo para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios.

Risco de ndo formalizagdo das garantias ou ndo cumprimento de obrigacdes acessdrias
previstas nos Documentos da Operacdo: Na presente data, as garantias outorgadas nos

termos dos contratos de Alienagao Fiducidria de Imdveis, Alienagdo Fiduciaria de Quotas
e no Contrato de Cessdo ndo se én_cbntram devidamente constituidas e exequiveis, na
medida em que os referidos contrat'os ndo foram registrados no cartorios competentes.
Os prazos para obtengdo dos referidos registros encontram-se especificados nos
respectivos instrumentos, desta forma, existe o risco de atrasos dado a burocracia e
exigéncias cartorarias ou, eventualmente, de impossibilidade na completa constituicdo
das referidas garantias. Assim, tais fatos podem impactar negativamente a devida
constituigdo e consequente excussdo das referidas garantias caso as condigdes acima
nio sejam implementadas. Ainda, o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas
depende de registro da altera¢do do contrato social das Devedoras na junta comercial
competente.

Ainda, na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo, existe 6nus real (hipoteca)
em relagdo aos Imdveis, em favor de terceiros. Entretanto, os Iméveis serdo
desonerados nos termos do Instrumento Particular de Alienag3o Fiducidria. Ainda, as
Alienagdes Fiduciarias dos Imodveis poderdo ser liberadas ao longo da operaco, nos
termos dos Documentos da Operagao.

Risco Referente a Alienacdo Fiducidria com Condicdo Suspensiva: Na presente data, a
garantia de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis outorgada nos termos do Instrumento

Particular de Alienagdo Fiducidria de Iméveis com Condigdo Suspensiva, ndo se encontra
devidamente constituida e exequivel, tendo em vista 3 existéncia, nesta data, da
Condic¢do Suspensiva, sendo certo que, o descumprimento pela Spot da implementagic
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{y)

(z}

da Condicdo Suspensiva de baixa da Hipoteca nos prazos previstos no Instrumento
Particular de Alienac3o Fiducidria de Imdveis, impactard negativamente a devida
constituic3o e consequente excussdo das referidas garantias e podendo ocasionar
prejuizo aos Titulares dos CRI.

Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRl: O pagamento aos

Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos mobiliarios na
conta do Patrimonio Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos
Titulares de CRI, havera a necessidade da participagdo de terceiros, como o Escriturador,
Banco Liquidante e a prdpria B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensagdo
eletrbnica administrada pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes
terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares de CRI acarretara em prejuizos para
os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora por conta e ordem do
Patrimdnio Separado, conforme deliberado em Assembleia Geral de Titulares de CRI,
utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos ndo
pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo
4 Emissora qualquer responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Risco de Auséncia de Responsabilidade da Cedente guanto aos litigios judiciais

decorrentes da emissdo dos CRI: A Cedente, em nenhuma hipotese sera responsavel

pelos riscos, custas e 6nus relativos as demandas ou processos judiciais relacionadas a
cessdo dos Créditos Imobiliarios, aos Créditos Imobiliarios, as CCB ou, ainda, a
constituicdo das garantias descritas nos Documentos da Operagdo, ficando
convencionado a Securitizadora o dever de conduzir as defesas relativas a essas
demandas ou processos, substituindo a Cedente no caso das agbes terem sido
intentadas contra este.

{aa)Risco de Auséncia de Laudo de Avaliacdo: a auséncia de laudo de avaliacdo dos Iméveis

podera acarretar divergéncia no valor atribuido a cada Imdvel em caso de execucdo da
Alienagdo Fiduciaria de Imdveis e decorrente insuficiéncia de recursos para o
pagamento de eventual montante devido aos Titulares dos CRI na data da respectiva
execucdo da Alienagdo Fiduciaria de Imdveis.

(bb) Demais Riscos: Os CRI também poderdc estar sujeitos a outros riscos advindos

i8.1.

Securitizagdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito,

de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolu¢des, mudangas
nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na polftica econdmica, decisbes judiciais etc.

CLAUSULA DEZOITO - DISPOSICOES FINAIS

N&do se presume a rendncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de

faculdade ou remédio gue caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares dos CRI em
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razdo de qualguer inadimplemento das obrigacGes da Emissora, prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rentncia aos mesmos ou concordancia
com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou modificacdo de quaisquer outras
obrigaces assumidas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiducidrio ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.2. O presente Termo de Securitizacdo é firmado em carater irrevogavel e irretratdvel,
obrigando as partes por si e seus sucessores.

18.3. O presente Termo e suas disposicdes apenas serdo modificados, aditados ou
complementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes, mediante
aprovacdo dos Titulares dos CRI (exceto pelo disposto de outra forma acima), atuando por seus
representantes legais ou procuradores devidamente autorizados.

18.4. As Partes reconhecem, desde ji, que o presente Termo constitui titulo executivo
extrajudicial nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil.

18.5. Se uma ou mais disposictes aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequivel
em qualquer aspecto das leis aplicdveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais
disposicBes agui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualguer titulo.

18.6. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fung¢des, conforme decisdo transitada em julgado,
da qual ndo caiba mais recursos.

CLAUSULA DEZENOVE — CLASSIFICACAO DE RISCO

Os CRI objeto desta emissdo ndo serdo objeto de anilise de ciassificacdo de risco, conforme
devidamente elaborada por agéncia de classifica¢3o de risco.

CLAUSULA VINTE - FOROQ

20.1. Foro: As partes elegem o Foro da Comarca de S30 Paulo, Estado de S3o Paulo, como o
Unico competente para dirimir toda litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Termo
de Securitizagdo, com renuncia a qualquer outro, por mais especial gque seja.

20.2.  Execucdp Especifica: As Partes poderdo, a seu critério exclusivo, requerer a execucdo
especifica das obrigagdes aqui assumidas pela outra Parte, conforme estabelecem os artigos
536, 806, 815 e 501 do Novo Cddigo de Processo Civil.

O presente Termo de Securitizagdio € firmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na
presenca de 2 (duas) testemunhas.
Sao Paulo, 06 de fevereiro de 2020,
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{Pagina de Assinaturas do Termo de Securitizagfio de Créditos Imaobilidrios dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1722 Série da 12 Emissdo da Habitasec Securitizadora 5.A.)

Vi Ak

HABITASEC SECURITIZADORA S.A. \
Emissora
Nome:  Marcos Ribeiro do Valle Neto Nome: Rodrigo Faria Estrada
Cargo:  cprion.200 41807 Cargo:  CPF:045.294.047-81

C1:09.835.866-6-RJ

bt
PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Agente Fiducidrio

Nome: . Lefticia Cruzethes -
CPF: 410.737.498-00
C :
aree Procuradora _j
TESTEMUNHAS:
_ wo v
Nome: | Norme: L
RG ne: Alexandra Martins Catoira RG ne: N'CPF"C": Wnlu e TS “"
CPF/ME ne: RG: 44.074.1 g92-0 CPF/ME ne: W‘

CPF: 362.321.978-95
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ANEXO |
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO LOCAL E DATA DE EMISSAQ:
12 06 de
SERIE NUMERO 2789 Sdo Paulo fevereiro de
2020
1. CREDOR
RAZAQ SOCIAL: Companhia Hipotecdria Piratini - CHP
CNPJ: 18.282.093/0001-50
ENDERECO: Avenida Cristdvdo Colombo, n2 2955
COMPLEMENTO Cj. 501 CIDADE Porto alegre I UF J RS l CEP ] 90560-002
2, DEVEDORA
RAZAD SOCIAL: GRAUNA CONSTRUCOES CIVIS EIRELI.
CNPJ/MF: n? 00.543.936/0001-69
ENDERECO: Avenida Juscelino Kubitscheck, n2 2,233, Centro
COMPLEMENTO Sala 1 CIDADE Londrina UF PR CEP | 86020-000
3. INSTITUICAQ CUSTODIANTE
RAZAD SOCIAL: PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
CNPJ/MF: 17.343.682/0003-08
ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.954
COMPLEMENTO 10¢ andar - CIDADE Sdo Paulo Uf SP CEP | 01451-000
conjunto
101

4. GARANTIAS - Nio ha

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$5.812.317,92 (cinco milhies, oitocentos e doze mil, trezentos e dezessete reais e noventa e dois

centavos)

TITULO: Cédula de Crédito Bancario n2 31500605-9

DESCRIGAQ: Emitida pela Gratina em 06 de fevereiro de 2020 (“Data da Constituicdo do Crédito”}, por meio da qual o Credor concedeu

um financiamento imobilidrio a devedora da CCB Gradna no valor total de R$5.812.317,92 {cinco milhdes, oitocentos e doze mil, trezentos
e dezessete reais e noventa e dois centavos), sendo o valor de RS 1.487.317,92 {um milhdo, quatrocentos e citenta e sete mil, trezentos
e dezessete reais e noventa e dois centavos} para o reembolso de despesas decorrentes do desenvolvimento de atividades de acordo
tom o ohjeto social da Gralina, com finalidade imobilidria, conforme planilha de despesas reembolsaveis indicadas no Anexe VI da CCB
Grauna e documentos comprobatdrios entregues ao agente fiducidrio dos CRI por meio eletrénico (em formato pdf), bem como o valor

de R54.325.000,00 {quatro milhes, trezentos e vinte e cinco mil reais) que serdo destinados para o desenvolvimento e construgdo,
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conforme o caso, do Empreendimento Alvo, na forma da Cidusula 2 da CCB Grauna.

IDENTIFICAGAO DO EMPREENDIMENTO:

Empreendimentos Cartdrio Matricula Endereco
12 Oficio de Registro de
Rua Mdssoro, 500, esquina com Rua Santos -
SPOT Centro Residence Imoveis da Comarca de | 85.066
Londrina/Pr.
Londrina, Estado do Parana
Empreendimento Cartario de Registro de Imoveis
Rua Ray Wesley Herrick, s/n - Jardim Jockey Club - S3o
Residencial - Nome a ser | de Sio Carlos, Estado do 530 | 88.146
Carlos/SP
definido Paulo

6. CONDICOES DE EMISSAD

6.1 DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO

02 de margo de 2020

6.2 DATA DE VENCIMENTO FINAL

02 de agosto de 2023

6.3 VALOR PRINCIPAL

RS5.812.317,92 {cinco milhdes, oitocentos e doze mil, trezentos e

dezessete reais e noventa e dois centavos) )

6.4 ATUALIZACAO MONETARIA

N/A

6.5 JUROS

CDI + 5,00% a.a.

6.6 PERIODICIDADE DE
AMORTIZACAO DE PRINCIPAL)

PAGAMENTOS (JUROS E

Conforme tabela no Anexo lll da CCB Grauna

6.7. LOCAL DE PAGAMENTO

S30 Paulo/SP.

6.8 ENCARGOS

(1) juros remuneratérios equivalentes a taxa pactuada na CCB 31500609
9 incidente sobre o saldo do Valor Nominal Unitério da CCB Graina
apurado na data efetiva de pagamento;

{in) juros de mora de 1% (um par cento) ao més, calculado pro rata
temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos juros remuneratérios, nos
termos da alinea “(i)” acima; e

{ifi} multa de 2% (dois por cento) sobre a importancia total devida,
acrescida das parcelas referidas nas alineas “(i)” e “(ii)” acima, gue sera

devida independentemente do ajuizamento da respectiva acdo de

cobranga.
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO LOCAL E DATA DE EMISSAQ:
20 06 de
SERIE NUMERO 3504 $&o0 Paulo fevereiro de
2020
1. CREDOR
RAZAO SOCIAL: Companhia Hipotecaria Piratini — CHP
CNPJ: 18.282.093/0001-50
ENDERECO: Avenida Cristovdo Colombo, n2 2955
COMPLEMENTO Cj. 501 CIDADE Porto alegre | UF I RS l CEP | 90560-002
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2. DEVEDORA

RAZAOD SOCIAL: SPOT CENTRQ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

CNPJ/MF: n? 18.385.257/0001-74

ENDERECO: Rua Quintino Bocaiuva, s/n, Centro

COMPLEMENTO CIDADE Londrina UF PR CEP | 86020-150

3. INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDCRA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

CNPI/MF: 17.343.682/0003-08

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.954

COMPLEMENTO 102 andar CIDADE Sao Paulo UF sP CEP | 01451-000
- conjunto

101

4, GARANTIAS - Ndo hd

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$6.187.682,08 {seis milhdes, cento e oitenta e sete mil, seiscentos e oitenta e dois reais e oito

centavos)

TITULO: Céduia de Crédito Bancario n? 31500615-3

DESCRICAO: Emitida pela Spot em 06 de fevereiro de 2020 (“Data da Constituicio do Crédite”), por meio da qual o Credor concedeu
um financiamento imobilidrio & devedora da CCB Spot no.valor total de R$6.187.682,08 (seis milhdes, cento e oitenta e sete mil,
seiscentos e oitenta e dois reais e oito centavos, sendo R54.867.616,68 (quatro milhdes e oitocentos e sessenta e sete mil e seiscentos
e dezesseis reais e sessenta e oito centavos} destinados ac reembolso de despesas, objeto da destinagdo de recursos da CCB Spot,
conforme planilha de despesas reembolsaveis presente no Anexo VI da CCB Spot e documentos comprobatdrios entregues ao agente
fiduciario dos CRI por meio eletrdnico (em farmato pdf), bem como o valor de R$1.500.065,40 (um milhdo e quinhentos mil e sessenta
e cinco reais e quarenta centavos) destinados ao desenvolvimento e construgao, conforme o caso, do Empreendimento Spot, descrito

abaixa, na forma da Clausula 2 da CCB SPOT.

IDENTIFICAGAO DOS EMPREENDIMENTOS:

Empreendimentos Cartério Matricula Endereco

12 Oficio de Registra de
Rua Modsscro, 500, esquina com Rua Santos -
SPOT Centro Residence | Iméveis da Comarca de | 85.066
Londrina/Pr.

Londrina, Estado do Parana

6. CONDICOES DE EMiSSAO

6.1 DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO 02 de margo de 2020
6.2 DATA DE VENCIMENTO FINAL 02 de agosto de 2023
6.3 VALOR PRINCIPAL R56.187.682,08 {seis milhdes, cento e vitenta e sete mil, seiscentos e

oitenta e dois reais e oito centavos)

6.4 ATUALIZACAO MONETARIA N/A

6.5 JUROS CDI + 5,00% a.a.

6.6 PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS (IURDS E | Conforme tabela no Anexo il da CCB Spot
AMORTIZAGAQ DE PRINCIPAL)

6.7. LOCAL DE PAGAMENTOQ S3o Paulo/SP.
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6.8 ENCARGOS

(1} juros remuneratorios equivalentes & taxa pactuada na CCB
31500615-3 incidente sobre ¢ saldo do Valor Nominal Unitario da CCB
Spot apurado na data efetiva de pagamento;

{ii) juros de mora de 1% {um por cento) ao més, calculado pro
rata temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos juros remuneratdrios, nos
termos da alinea “{i)” acima; e

{iii) multa de 2% (dois por cento) sobre a importincia total
devida, acrescida das parcelas referidas nas alineas “{i)” € “(ii)” acima,
que sera devida independentemente do ajuizamento da respectiva

acdo de cobranga.
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ANEXO Il
AO TERMO DE SECURITIZAGAQ DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Cronograma de Amortizagdo de Principal e Juros Remuneratorios

Taxa de Amortizagdo em

Periodo: Data de Valor Global da 1722 Pre;o_ Unitario (’P..U.) relagio ao Saldo Pagamento de
Vencimento do CRI Série (SDi) - 1722 Série . Juros?
Devedor (Tai)
Emissdo 06/02/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00
1 03/03/2020 R$12.000.000,00 /$1.000,00 0,0000% Sim
2 03/04/2020 R$12.000.000,00 R51.000,00 0,0000% Sim
3 05/05/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
4 03/06/2020 R$12.000.000,00 R51.000,00 0,0000% Sim
5 03/07/2020 R$12.000.000,00 R51.000,00 0,0000% Sim
6 04/08/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
7 03/09/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 (,0000% Sim
8 05/10/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
9 04/11/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
10 03/12/2020 R$12.000.000,00 R$1.000,00 0,0000% Sim
11 05/01/2021 R511.400.000,00 R$950,00 5,0000% Sim
12 03/02/2021 RS511,400.000,00 R$950,00 0,0000% Sim
13 03/03/2021 R$11.400.000,00 R$950,00 0,0000% Sim
14 06/04/2021 R$11.400.000,00 R$950,00 0,0000% Sim
15 04/05/2021 R$11.400.000,00 R$950,00 0,0000% Sim
16 04/06/2021 R511.400.000,00 R$950,00 0,0000% Sim
17 05/07/2021 RS10.500.000,00 RS875,00 7,8947% Sim
18 03/08/2021 R$10.500.000,00 R$875,00 0,0000% Sim
19 03/09/2021 R$10.500.000,00 R$875,00 0,0000% Sim
20 05/10/2021 R$10.500.000,00 R$875,00 0,0000% 5im
21 04/11/2021 R$10.500.000,00 R$875,00 0,0000% Sim
22 03/12/2021 R$10.500.000,00 R$875,00 0,0000% Sim
23 04/01/2022 R$9.300.000,00 R$775,00 11,4286% Sim
24 03/02/2022 R$S.300.000,00 R$775,00 0,0000% Sim
25 03/03/2022 R$9.300.000,00 R$775,00 0,0000% Sim
26 05/04/2022 R$9.300.000,00 R$775,00 0,0000% Sim
27 03/05/2022 R$9.300.000,00 R$775,00 0,0000% Sim
28 03/06/2022 R$9.300.000,00 R$775,00 0,0000% Sim
29 05/07/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 16,1290% Sim
30 03/08/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 0,0000% Sim
31 05/09/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 0,0000% Sim
32 04/10/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 0,0000% Sim
33 04/11/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 0,0000% Sim
34 05/12/2022 R$7.800.000,00 R$650,00 0,0000% Sim
35 03/01/2023 R$6.000.000,00 RS500,00 23,0769% Sim
36 03/02/2023 R$6.000.000,00 RS500,00 0,0000% Sim
37 03/03/2023 R$6.000.000,00 R$500,00 0,0000% Sim
38 04/04/2023 R$6.000.000,00 R$500,00 0,0000% Sim
39 03/05/2023 R$6.000.000,00 R$500,00 0,0000% Sim
40 05/06/2023 R$6.000.000,00 R$500,00 0,0000% Sim
41 04/07/2023 R56.000.000,00 R$500,00 0,0000% Sim
42 03/08/2023 R$0,00 R$0,00 100,0000% Sirmn
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ANEXO It
AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEB(VEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Declaracdo da Emissora e responsdvel pela Distribuigcdo prevista no ltem 15 do Anexo il da
Instrucdo CVM N2 414

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por ac¢Bes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na cidade de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.2 2.894, 92 andar, conjunto 92,
CEP 01451-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia,
Fazenda e Planejamento {“CNPJ/ME”} sob o n.2 09.304.427/0001-58, por seus representantes
legais ao final assinados {doravante denominada simplesmente “Emissora”), na qualidade de
emissora dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1722 Série de sua 12 Emissdo (“CRI” e
“Emissdo”, respectivamente), que serdo objeto de oferta publica de distribuicio, e a
PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, institui¢o financeira,
com sede com endereco na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Ameéricas, n2 4,200, Bloco 08,0 Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca, CEP 22640-102,
inscrita no CNPJ/ME sob o n® 17.343.682/0001-38, atua como agente fiducidrio {“Agente
Fiduciario”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente
Fiducidrio, a iegalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para
verificar a veracidade, a consisténcia, a corregdo e a suficiéncia das informacgdes prestadas no
Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emissdo e que é responsavel pela
distribuicdo dos CRI nos termos da regulamentacio aplicavel.

S3o Paulo, 06 de fevereiro de 2020.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Woetd AL

Nome: Nome: godrigo Faria Estraua
Cargo: Ri Cargo: CPF:045.294.047-8
g Gron 35 095

CPF:308.200.418-07
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ANEXO IV
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAQO
DE CERTIFICADOS DE RECEB(VELS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Declaragdo do Agente Fiducidrio

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituigdo financeira,
com sede com enderec¢o na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Ameéricas, n? 4.200, Bloco 08,0 Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, ,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia, Planejamento e
Fazenda (“CNPJ/ME") sob o n2 17.243.682/0001-38, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social {doravante denominada simplesmente “Agente Fiducidrio”), na qualidade de
agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1722 da 12 emissdo (“CRI” e
“Emissdo”, respectivamente), da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com
registro de companbhia securitizadora perante a CVM, com sede na cidade de 530 Paulo, Estado
de S3o0 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.2 2.894, 92 andar, conjunto 92, CEP 01451-
000, inscrita no CNPJ/ME sob o n.2 09.304.427/0001-58 (“Emissora”), DECLARA, para todos os
fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, esta ultima também responsavel pela
distribuicdo dos CRI, a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com
diligéncia para verificar a veracidade, a consisténcia, a correcio e a suficiéncia das informagdes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emissdo.

S30 Paulo, 06 de fevereiro de 2020.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Agente Fiducidrio

Nome:
Cargo:
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ANEXOV
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVE!S IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Declaragdo da Instituicdo Custodiante

PENTAGONO 5.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira,
com sede com enderec¢o na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n2? 4,200, Bloco 08, 0 Ala B, Salas 302, 303 e 304, Barra da Tijuca, CEP 22640-102,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia, Planejamento e
Fazenda {(“CNPJ/ME”) sob o n? 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Instituicio Custodiante”), na qualidade de institui¢do custodiante do

Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais sem Garantia Real
Imobilidria sob a Forma Escritural e Outras Avengas {“Escritura de Emissdo de CCI”), por meio da

qual foram emitidas 2 (duas) Cédulas de Crédito Imobilidrio integrais, sem garantia real, sob a
forma escritural {“CC)”), DECLARA, para os fins do paragrafo unico do artigo 23 da Lei
n2 10.931/2004, que lhe foi entregue, para custddia, a Escritura de Emissdoc de CCl e que,
conforme o Termo de Securitizacdo {abaixo definido), sua vinculagdo aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1722 Série da 12 emissdo (“CRI” e “Emissdo”, respectivamente} da
Habitasec Securitizadora 5.A., sociedade por acGes com registro de companhia securitizadora
perante a CVM, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria lLima, n?2.894, 92andar, conjunto 92, CEP01451-000, inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 09.304.427/0001-58 {“Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitizagdo de
Créditos tmobilidrios da Emissao, firmado em 31 de janeiro de 2020 entre a Emissora e esta

Instituigdo Custodiante, na qualidade de agente fiducidrio (“Termo de Securitizagdo”), tendo

sido, nos termos do Termo de Securitizacdo, instituido o regime fiducidrio, pela Emissora, no
Termo de Securitizagdo, sobre as CCl e os créditos imobilidrios gue ela representa, nos termos
da Lei n2 9.514/1997. Regime fiducidrio este ora registrado nesta Instituigdo Custodiante, que
declara, ainda, que o Termo de Securitizagdo e a Escritura de Emissdo de CCl encontra-se,
respectivamente, registrado e custodiada nesta Instituicdo Custodiante, nas termos do artigo
18, § 492, da Lei n2 10.931/2004.

Sdo Paula, 06 de fevereiro de 2020.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Institui¢do Custodiante

Nome:
Cargo:
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ANEXO VI

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Outras Emissdes da Emissora nas Quais o Agente Fiducidrio Atua

Declaracdo acerca da existéncia de outras emissdes de valores mobiliarios, pablicos ou privados,

feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo

grupo da Emissora em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiducidrio no periodo:

Série e Emissao

32, 42 ¢ 52 séries da 22 emissdo de certificado de recebiveis imaobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$52.107.365,36

Quantidade de CRI

115 (32 série); 29 (42 série); 28 (52 série), respectivamente.

Remuneragio

IPCA + 9% a.a. (32 série); IPCA + 15% a.a. (42 série); IPCA + 11,0520% a.a.{52 série),
respectivamente.

Data de Vencimento

15.09.2021(32 série); 15.04.2023 (42 série}; 15.10.2023 (52 série), respectivamente.

Garantias

cessdo fiducidria de recebiveis

Enquadramento

tnadimaléncia Financeira

Série e Emissdo

92 série da 12 emissao de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo R$11.000.000,00
Quantidade de CRI 36

Remuneragio IGP-M +12,0413% a.a.
Data de Vencimento 28.05.2022

Garantias

alienagdo fiduciaria de cotas, promessa de alienagdo fiduciaria de imdvel, fianca e
promessa de cessdo fiduciaria

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

122, 133 e 142 séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios da
Habitasec Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo

R$50.513.474,29

Quantidade de CRI

112, 28 e 28, respectivamente

Remunerag¢io

IPCA + 8,75% a.a. {122 série); IPCA + 12% a.a. {132 série}; IPCA + 16,4515% a.a. (142
série), respectivamente,

Data de Vencimento

15.10.2027, 15.09.2027 e 15.06.2026, respectivamente

Garantias

cessdo fiduciaria de recebiveis e promessa de cessdo fiducidria de recebiveis em
estogue

Enquadramento

Inadimpléncia Financeira

Série e Emissio

152, 162 e 172 séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da
Habitasec Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

R$55.323.373,52

Quantidade de CRI

107, 33 e 24, respectivamente

Remuneragio

IPCA + 9% a.a., IPCA + 15% a.a. e IPCA + 19,2884% a.a., respectivamente

Data de Vencimento

10.10.2021, 10.10.2021 e 10.11.2021, respectivamente

Garantias

cessao fiducidria de recebiveis, alienac3o fiducidria de quotas

Enquadramento

Inadimpléncia Financeira

Pdgina 71 de 80



Série e Emissdo

182 e 192 Séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R567.603.811,32

Quantidade de CRI

178 e 44, respectivamente

Remuneragio

IPCA + 6% a.a. e IPCA + 9,7966% a.a., respectivamente

Data de Vencimento

10.02.2024 e 10.11.2024, respectivamente

Garantias

alienagdo fiducidria de imovel e cessdo fiducidria de recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

20? Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrics da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R551.751,340,68

Quantidade de CRI 170
Remuneragio IPCA + 6,95% a.a.
Data de Vencimento 10.12.2024

Garantias

alienagdo fiducidria de imdvel, cessao fiduciaria de recebiveis e fianga

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissao

212 e 222 Séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo

R$12.436.116,68

Quantidade de CRI

39 (212 série); 4 (222 série), respectivamente.

Taxa de Juros

IGP-M + 10,30% a.a. e IGP-M + 6,5% a.a., respectivamente.

Data de Vencimento

15.05.2021

Garantias

alienaco fiducidria de imével, cessdo fiduciaria de recebiveis

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

232 e 242 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$125.000.000,00

Quantidade de CRI

291 (232 série); 125 (242 série), respectivamente.

Remuneragio

IPCA +9,25% a.a. e IPCA + 11,7602% a.a., respectivamente.

Data de Vencimento

22.03.2029

Garantias

alienacio fiduciaria de quotas

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

252 e 262 Séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissio RS$17.638,792,05

Quantidade de CRI 47 (252 série); 11 (262 série), respectivamente,
Remuneragio IGP-M + 8% a.a.

Data de Vencimento 15.10.2022

Garantias N/A

Enguadramento 252 - Adimpléncia Financeira / 262 Inadimpléncia Financeira

Série e Emissdo

272 Serie da 1? emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo R$36.965.252,00
Quantidade de CRI 123
Remuneragdo IPCA + 6,95% a.a.
Data de Vencimento 20.06.2025
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Garantias

alienagdo fiduciaria de imovel, fian¢a e cessdo fiducidria de recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissiio

292 e 302 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo

R$37.002.937,56

Quantidade de CRI 98 (292 série) 24 (302 série), respectivamente.
Remuneragdo 1GP-M +7,5% a.a.
Data de Vencimento 06/09/2023

Garantias

cessao fiducidria de recebiveis, alienagdo fiduciaria de imaovel, alienacdo fiducidria de
acgbes

Enquadramento

Inadimpiéncia Financeira

Série e Emissao

322 Série da 12 emissSo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo R$36.965.252,00
Quantidade de CRI 123
Remunerag¢io IPCA +9%a.a.
Data de Vencimento 20.06.2025

Garantias

alienagdo fiduciaria de agbes, alienagdo fiducidria de imavel, fianga, cessdo fiduciaria
de recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissio

332 e 342 Séries da 12 emissao de certificado de recebiveis imohiliarios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$34.372.267,51 -

Quantidade de CRI 91 e 22 respectivamente

Remuneragio IGP-M + 7,75% a.a.

Data de Vencimento 10.12.2023

Garantias N/A

Enquadramento 332 Adimpléncia Financeira / 342 Inadimpiéncia Financeira

Série e Emissao

382 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo R$20.000.000,00
Quantidade de CRI 66
Remunerag¢ao IPCA + 8% a.a.
Data de Vencimento 05.12.2017

Garantias

alienagdo fiduciaria de quotas, cessao fiduciaria de recebiveis e fianga

Enquadramento

Inadimpléncia Financeira

Série e Emissdo

522 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Taotal da Emissdo

R$39.160.773,99

Quantidade de CRI 117
Remuneragio IGP-DI + 12,6825 a.a.
Data de Vencimento 10.05.2021

Garantias

hipoteca e fianca

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

562 Série da 12 emiss3o de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A,
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Valor Total da Emissdo

R$6.930.647,04

Quantidade de CRI 1
Remuneragio 1GP-M + 15,39% a.a.
Data de Vencimento 14.12.2021

Garantias

cessao fiduciaria de fundo de obras e fianga

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

622 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$7.771.520,50

Quantidade de CRI 25
Remuneragdo IPCA +12% a.a.
Data de Vencimento 12.11.2022

Garantias

alienagdo fiducidria de agdes, cessdo fiducidria de direitos creditorios

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

642 Série da 12 emissio certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo R$10.581.000,00
Quantidade de CRI 10.581
Remuneracgdo IGP-M + 12% a.a.
Data de Vencimento 15.07.2024

Garantias

alienagdo fiducidria de cotas, fianga, hipoteca

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

672 Série da 12 emissdo certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

R$28.600.000,00

Quantidade de CRi 2.860
Remuneragdo IPCA +13,68% a.a.
Data de Vencimento 21.04.2031

Garantias

cessao fiduciaria de fundo de obras e fianga

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissio

772 e 782 Séries da 12 emissao certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$70.000.000,00

Quantidade de CRI

60.000 (772 série); 10.000 (782 série), respectivamente.

Remuneracio

100% da Taxa DI + 2,30% a.a, (772 série); 100% da Taxa DI + 3,50% a.a. (782 série),
respectivamente.

Data de Vencimento

27.03.2022

Garantias

alienagdo fiduciaria de agdes, cessao fiduciaria de direitos creditérios, fianga

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

802 Série da 12 emissdc certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

R$71.045.400,49

Quantidade de CRI 70.518
Remuneragdo IPCA + 6,50% a.a.
Data de Vencimento 27.03.2027

Garantias

alienacdo fiduciaria de imovel, cessdo fiducidria de direitos creditorios, fianca
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Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série & Emissdo

912 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo R$60.000.000,00
Quantidade de CRI 60.000

Remuneracio 100% da Taxa DI + 7% a.a.
Data de Vencimento 24.08.2020

Garantias

alienacdo fiduciaria de imovel, alienagdo fiduciaria de agbes, cessdo fiduciaria de
direitos creditorios e fianga

Enquadramento

inadimpléncia Financerra

Série e Emissdo

1032 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissao RS 23.000.000,00
Quantidade de CRI 23.000
Remuneragio IGP-DI + 7,75% a.a
Data de Vencimento 20.06.2029

Garantias

alienacgdo fiducidria de imdvel, cessdo fiducidria de recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissio

1162 Série da 12 emissdc de certificado de recebiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Valor Total da Emissdo RS 26.500.000,00
Quantidade de CRi 26.500

Remuneracdo 100% Taxa Di + 6,34% a.a.
Data de Vencimento 22.10.2028

Garantias

cessdo fiducidria de direitos creditdrios; alienagdo fiducidria de bem imdvel;
alienagdo fiducidria de cotas.

Enquadramento

Adimpléncia financeira

Série e Emissdo

1182 e 1282 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

RS 35.000.000,00

Quantidade de CRI

35.000

Remuneragio

IPCA + 8,15% a.a. (1182 série}; 100% da Taxa DI + 1,35% a.a. (1282 série),
respectivamente.

Data de Vencimento

06.12.2033 {1182 série); 07.12.2027 (1282 série), respectivamente.

Garantias

alienagio fiducidria de agbes ideais; cessao fiduciaria de direitos creditdrios; aval.

Enguadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1312 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora 5.A.

Remuneragdo RS$ 38.000.000,00
Quantidade de CRI 33.000

Taxa de Juros 100% da Taxa DI + 2,50% a.a.
Data de Vencimento 17.01.2023

Garantias

alienagao fiduciaria de imdveis; alienacao fiducidria de cotas; aval.

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1332 Série da 12 emissdo de certificado de recehiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.
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Valor Total da Emiss3o

RS 44,000.000,00

Quantidade de CRI 44,000
Remuneragdo 100% da Taxa DI + 1,35% a.a.
Data de Vencimento 22.03.2023

Garantias

alienagdo fiducidria de imdvel; cessdo fiducidria de direitos creditérios e hipoteca.

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissao

1432 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao RS 41.043.000,00
Quantidade de CRI 41.043
Remuneracio IPCA + 6,45% a.a.
Data de Vencimento 07.05.2031

Garantias

alienagdo fiducidria de imoveis, alienagdo fiducidria de agdes e cessio fiducidria de
recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1422 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissao

RS 14.650.000,00

Quantidade de CRI 14.650
Remuneragdo IGP-D! + 7,30% a.a.
Data de Vencimento 22,10.2019

Garantias

alienacdo fiduciaria de imoveis, alienagdo fiducidria de agdes e cessao fiducidria de
recebiveis

Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1582 ¢ 1592 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo

RS 44.792.756,00

Quantidade de CRI

148

Remuneragdo

IPCA + 9,5% a.3. (1582 série) e IPCA + 11% a.a. (1592 série}, respectivamente.

Data de Vencimento

24.08.2026

Garantias

N/A

Enquadramento

inadimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1492, 1502, 1512 e 1522 Séries da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios
da Habitasec Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo R$11.750.000,00
Quantidade de CRI 11.750

Remuneragio IPCA +6,5% a.a.

Data de Vencimento 21/07/2033

Garantias N/A

Enguadramento Adimpléncia Financeira

Série e Emissio

1632 Seérie da 12 emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo RS 283.686.000,00
Quantidade de CRI 283.686

Remuneragio 100% da Taxa DI + 1,3% a.a.
Data de Vencimento 21/09/2034

Garantias N/A
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Enquadramento

Adimpléncia Financeira

Série e Emissao

1642 Série da 12 emissdo de certificado de recebiveis imaobilidrios da Habitasec
Securitizadora $.A.

Valor Total da Emissdao

RS 90.641.000,00

Quantidade de CR! 90.641

Remuneragio 100% da Taxa Dl + 1,4% a.a.
Data de Vencimento 23/09/2036

Garantias N/A

Engquadramento Adimpléncia Financeira

Série e Emissdo

1652 Série da 12 emissdo de certificado de recehiveis imobiliarios da Habitasec
Securitizadora S.A.

Valor Total da Emissdo RS 40.000.000,00
Quantidade de CRI 40.000

Rermnuneracio 100% da Taxa DI + 1,50% a.a.
Data de Vencimenta 23/09/2036

Garantias N/A

Enquadramento Adimpléncia Financeira
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ANEXO VII
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBRIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 06 DE FEVEREIRO DE 2020

Declaragdo de Inexisténcia de Conflito de interesses
Agente Fiducidrio Cadastrado na CVM

O Agente Fiducidrio a seguir identificado:

Razdo Social: PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE T{TULOS E VALORES MOBILIARIOS
Endereco: Avenida das Américas, n? 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas, 302, 303 e 304, Barra da
Tijuca, CEP 22640-102

Cidade / Estado: Rio de Janeiro / RJ

CNPJ n2; 17.343.682/0001-38

Representado neste ato por seu diretor estatutério: fx]

Ndmero do Documento de Identidade: [=]

CPF no: f£]

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobilidrio Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis imobilidrios - CRI
Ndmero da Emissdo: 12

NuUmero da Série; 1722

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Quantidade: 12.000

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugdo CVM n? 583/2016, a ndo existéncia de situagio de conflito de
interesses que o impeca de exercer a fungao de agente fiduciario para a emissdo acima indicada,
e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato
superveniente que venha a alterar referida situacao.

S30 Paulo, 06 de fevereiro de 2020.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Agente Fiducidrio

Nome:
Cargo:
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ANEXO VilI
AOQ TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEB{VEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CELEBRADO EM 03 DE FEVEREIRO DE 2020

Planitha de Despesas Reembolsdveis do Empreendimento Spot

Comunicagdo Visual 23.706,50
Folha de Pagamento - aluguel de funciondrio - Obra SPOT 26.535,16
Fornecedor de Material da obra 2.075.010,05
Foernecedor de Transporte da obra 166,77
Grauna - Folha de Pagamento - Obra Spot 673.409,90
Grauna - Folha de Pagamento - Encargos sobre a Folha - 199.209,01
Locagio de Equipamentos Obra 145.012,96
Paisagismo da Qbra 43.952,20
Prestador de servigo de mao de obra 2.517.204,78
Prestador de servigo de Projetos 2.000,00
Prestador de Transporte da obra 2.040,07
Servigo de manutengio 2.500,00
SPOT - Folha de Pagamento ~ Encargas sobre a Folha — Obra SPOT 159.628,49
SPOT - Folha de Pagamento - Obra SF_’OT 304.558,71
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ANEXO IX

AQ TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 1722 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA
HABITASEC SECURITIZADORA S.A. CELEBRADO EM 31 DE JANEIRO DE 2020

Cronogramaua Indicativo de Utilizacdo e Destina¢do de Recursos

AP PRI o B E i 1e5emesire | '29Seinestre: | 12Semastre | 29Semestre | 12Semestre /| 295ernestre | 1eSerdstre:} 295émestre
imdvel Destinagdo | Uso dos Recursos ;
¢ bl 2020 (R$) | 2020(R$) | 2021(RS) 2021(RS) 2022(R$) | 2022(R$) | 2023(RS) | 2023(R$)
Aporte para Orgamento 1.500.065,40 | 120.005,23 | 180.007,85 | 225.009,81 | 225.009,81 | 225.009,81 | 225.009,81 | 225.009,81 | 75.003,27
Spot Centro desenvolwrrlento e
Residence manutencdo do L
empreendimente | Destinagdo 8% 12% 15% 15% 15% 15% 15% 5%
imobilidrio
Orgamento | 4.325.000,00 0,00 0,00 648.750,00 | 648.750,00 | 865.000,00 | 865.000,00 | 865.000,00 | 432.500,00
Aporte para
Construgdo de .
h desenvolvimenito e
empreendimento
Residencial - Nome construgdo do ; ‘
esidencial - ! empreendimento | Destinagio 0% 0% 15% 15% 20% 20% 20% 10%
a ser definido ] e
imabilidrio
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