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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 120® SERIE DA 1* EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52, CEP
01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

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

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
empresaria por acoes, com filial na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Séo Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, 1052, 13° andar, sala 132 - parte, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Agente
Fiduciario”).

Celebram o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 1202 Série da 19
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A.” (“Termo” ou
“Termo de Securitizacao”), que prevé a emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios pela
Emissora (“CRI”), nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada
(“Lei_9.514”), e da Instrucao n° 414, da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 414”), o qual serd regido pelas

clausulas a seguir:
CLAUSULA | - DEFINIGOES, PRAZO E AUTORIZACAO

1.1.  Definicbes: Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas,
nao definidas neste Termo, terdo o significado previsto abaixo; e (ii) o masculino incluird o

feminino e o singular incluira o plural.

“Agente Escriturador dos CRI”: O ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao




Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°3.500, 3°
CEP 04538-132, no CNPJ/MF
n° 61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituraciao da

andar, inscrita sob o

Emissora;

“Agente Fiduciario”:

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;

“Alienacéo Fiduciaria Jacarei”:

A alienacdo fiduciaria da propriedade do Imdvel Jacared,

constituida por meio da celebracdo do Contrato de

Alienacao Fiduciaria Jacarei;

“Alienacdo Fiduciaria Ribeirao

A alienacao fiduciaria da propriedade do Imdvel Ribeirao

Preto”: Preto, constituida por meio da celebracao do Contrato de
Alienacao Fiduciaria Ribeirao Preto;

““Alienacées _ Fiduciarias _de | Quando denominadas em conjunto, a Alienaco Fiduciaria

Imoveis”: Jacarei e a Alienacao Fiduciaria Ribeirao Preto;

“Amortizacao Extraordinaria | A amortizacao extraordinaria compulsoria das Debéntures,

Compulsoria das Debéntures”:

nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, e

consequentemente dos CRI;

““Amortizacao Extraordinaria

Parcial dos CRI”:

A amortizacao extraordinaria parcial compulséria dos CRI,

nos termos do item 7.2. deste Termo de Securitizacao;

“Amortizacdo Programada dos
m”:

A amortizacao programada dos CRI nos termos deste Termo

de Securitizagao;

“ANBIMA”:

Associacao Brasileira das Entidades do Mercado Financeiro

e de Capitais;

“Anexos”’:

Os anexos ao presente Termo de Securitizacdo, cujos

termos sao parte integrante e complementar deste Termo

de Securitizacao, para todos os fins e efeitos de direito;




“Assembleia Geral”

“Assembleia”:

ou

A assembleia geral de Titulares dos CRI, realizada na forma

da Clausula XII deste Termo de Securitizacéo;

“Avaliador Autorizado”;

(a) Cushman Wakefield & Co.; (b) Colliers International; (c)
Jones Lang La Salle; ou (iv) CB Richard Ellis, a serem
contratados pela Devedora para a elaboracao do taudo de
avaliacdo dos Imoveis Garantia e apuragao do Valor de

Liquidacao Forcada;

U.B_3-":

A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacao de
servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidacao
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, CEP
01010-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.346.601/0001-
25;

“BACEN":

O Banco Central do Brasil;

“Banco Liguidante”:

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo
Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Setlbal,
CEP 04726-170, inscrita no CNPJ/MF sob o]
n° 60.701.190/0001-04, responsavel por operacionalizar o
pagamento e a liquidacao de quaisquer valores devidos
pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio

da B3, conforme o caso, nos termos do item 4.5., abaixo;

“Boletins de Subscricao”:

Os boletins de subscricdo por meio do qual os Investidores |

subscreverao os CRI;

“Brasil” ou “Pais”:

A Republica Federativa do Brasil;

“@”:

A cédula de crédito imobiliario representativa dos Créditos




Imobiliarios decorrentes das Debéntures, emitida pela

Emissora nos termos da Escritura de Emissao de CCl;

“Cedente”:

A VIA VERONA INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.,
sociedade anodnima, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, 803, 8°
andar, sala Z, CEP 01453-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
12.764.368/0001-05;

“Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditorios”:

A cessao fiduciaria dos Direitos Creditorios, de titularidade
da Devedora, constituida por meio da celebracdo do
Contrato de Cessao Fiduciaria, em montante suficiente para
a manutencdo do Indice Minimo de Garantia (conforme

definido no item 8.7., deste Termo de Securitizacao);

“CETIP21":

O CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de

negociacao secundaria de titulos e valores mobiliarios,

administrado e operacionalizado pela B3;

“CMN”:

0 Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ/MF™:

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda;
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Codigo Civil”:

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada;

“Codigo de Processo Civil”’;

A Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada;

“COFINS™:

A Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social;

“Conta Arrecadadora”:

E a conta n° 34548-3, agéncia 7307, mantida junto ao

Banco Itall Unibanco S.A., de titularidade da Emissora, na

qual serdo depositados os recursos decorrentes dos Direitos




Creditorios;

“Conta do

Separado”:

Patrimonio

A conta corrente do Patriménio Separado de titularidade da
Emissora mantida junto ao Banco Itat Unibanco S.A., sob o
n° 34557-4, na agéncia 7307, na qual serdo depositados os
Créditos Imobiliarios referentes as Debéntures e os Direitos
Creditorios objeto da Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditorios;

“Conta de Livre Movimentacao”:

A conta corrente n° 13000831-9, mantida na agéncia 0294,
do Banco Santander (033), de titularidade da Devedora,

para livre movimentacao;

“Contrato de Alienacao Fiduciaria

Jacarei”:

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Imével em Garantia e Outras Avengas”, celebrado em 19 de

outubro de 2018, entre a Emissora e a Devedora;

“Contrato de Alienacéo Fiduciaria

Ribeirdo Preto”:

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Imével em Garantia e Outras Avencas”, celebrado em 19 de

outubro de 2018, entre a Emissora e a Devedora;

“Contratos de Alienacao

Fiduciaria”:

Quando denominados em conjunto, o Contrato de Alienacao
Fiduciaria Jacarei e o Contrato de Alienacdo Fiduciaria

Ribeirao Preto;

“Contrato de Cessao”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos, Transferéncia de Debéntures e Outras Avencas”,
celebrado em 19 de outubro de 2018, entre a Cedente, a

Emissora e a Devedora;

“Contrato de Cessao Fiduciaria”:

O “Instrumento Particular de Cess@o Fiducidria de Direitos
Creditérios em Garantia e Outras Avencas”, celebrado em
19 de outubro de 2018, entre a Emissora e a Devedora, por
meio do qual foi constituida a Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditérios vinculados aos Imoéveis Garantia, bem como a




Promessa de Cessao Fiduciaria;

“Contrato de Distribuicao”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo
Publica, com Esforcos Restritos de Colocagdo, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1209 e da 1214
Séries da 19 EmissdGo da Habitasec Securitizadora S.A.”,
celebrado em 19 de outubro de 2018 entre a Emissora e o

Coordenador Lider;

“Coordenador Lider”:

A TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com
estabelecimento na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 03.751.794/0001-13;

“Créditos do Patrimonio
Separado”:

A composicao do Patrimonio Separado representada (i)
pelos Créditos Imobilidrios; e (ii) pelas respectivas
Garantias e bens ou direitos decorrentes dos Créditos

Imobiliarios;

“Créditos Imobiliarios”:

Os créditos imobiliarios decorrentes das Debéntures, que
compreendem a obrigacao de pagamento pela Devedora do
Valor Nominal Unitario atualizado, da Remuneracao
(conforme definidos na Escritura de Emissao de
Debéntures), bem como todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora por forca das Debéntures,
e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizacoes,
despesas, custas, honorarios, e demais encargos contratuais
e legais previstos nos termos da Escritura de Emissao de

Debéntures;




“CRl em Circulacao”:

Para fins de quorum, a totalidade dos CRI em circulacao no
mercado, excluidos aqueles que a Emissora possuir em
tesouraria ou que sejam de forma direta ou indireta
propriedade da (i) Devedora; (ii) Emissora; (iii) Cedente; e
(iv) de seus respectivos controladores ou de qualquer de
suas respectivas controladas ou coligadas, dos fundos de
investimento administrados por sociedades integrantes do
grupo economico da Emissora ou que tenham suas carteiras
geridas por sociedades integrantes do grupo econémico da
Emissora, bem como dos respectivos diretores, conselheiros
e respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau das pessoas

acima mencionadas;

“CRI": Sao os CRI da 1202 Série da 12 Emissao da Emissora, emitidos
pela Emissora com lastro nos Créditos Imobiliarios, por meio
da formalizacao deste Termo de Securitizagcao, nos termos
dos artigos 6° a 8° da Lei n°® 9.514/1997;

“CSLL”: A Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido;

“Custodiante”: A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na
qualidade de instituicao custodiante da CCl;

“CYM”: A Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data da Primeira | A data em que ocorrer a primeira integralizacao dos CRI;

Integralizacao”:

“Data de Integralizacao”:

A data em que ira ocorrer a integralizacao dos CRI pelos
subscritores, que devera ser realizada em moeda corrente

nacional, a vista, no ato da subscricao;

“Data de Emissao”:

A data de emissao dos CRI, qual seja, 19 de outubro de
2018;




“Data(s) de Vencimento dos
ﬂ),:

O dia 10 de cada més, conforme datas constantes do Anexo
Il deste Termo;

“Data de Vencimento Final”:

A data de vencimento efetiva dos CRI, qual seja, 10 de
abril de 2026;

“Data de Verificacao”:

A data em que a Securitizadora fara o levantamento dos

indices, até o dia 8 (oito) do respectivo més;

“Debéntures”:

As 33.000 (trinta e trés mil) debéntures simples, nao
conversiveis em acoes, da espécie quirografaria, da 12 série
da 2® emissao da Devedora, emitidas mediante celebracao
da Escritura de Emissdao de Debéntures, no valor total de
RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais);

“Decreto 6.306”:

O Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado;

“Despesas”:

Todas e quaisquer despesas descritas na Clausula XIV deste

Termo de Securitizacao;

“Despesas Financeiras Liquidas”:

Significam as despesas financeiras relativas aos 12 (doze)
ultimos meses calculadas pelo regime de competéncia, em
bases consolidadas pela Devedora, ou seja, (a) juros
relativos a dividas bancarias (liquida de receitas de
aplicacdes financeiras), (b) parcela com impacto no caixa
da variacdo monetaria e cambial sobre juros das
modalidades de divida, (c) juros pagos as Debéntures e
demais titulos e valores mobiliarios emitidos nos mercados
financeiro e de capitais, internacional e nacional (liquidas
de receitas de aplicacdes em titulos e valores mobiliarios
ou em titulos publicos e privados de qualquer natureza),
(d) despesas financeiras com impacto de caixa relativas a

mutuos com partes relacionadas listados no passivo
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(liquidas de receitas financeiras com impacto no caixa,
recebidas relativamente a mituos com partes relacionadas
listadas no ativo), bem como (e) o valor efetivamente
desembolsado referente a passivos de operagoes de
derivativos de protecao de dividas (liquido dos valores
efetivamente recebidos referentes a ativos de operacoes

com derivativos de protecao de dividas);

“Devedora”:

A SUPERFRIO ARMAZENS GERAIS S.A., sociedade por acdes

de capital fechado, com sede na cidade de Ribeirao Preto,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n°® 727,
Sala 2101, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.060.862/0001-35;

“Dia Util” ou “Dias Uteis”:

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado

declarado nacional;

“Direitos Creditorios”:

Os direitos creditorios titulados pela Devedora, oriundos da
exploracao e/ou das atividades desenvolvidas nos Imoveis
Garantia, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios,
tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios,
multas e penalidades previstos nos respectivos
instrumentos relacionados aos Imoveis Garantia, conforme
descritos e caracterizados no Anexo | ao Contrato de

Cessao Fiduciaria;

“Direitos Creditorios Futuros”:

Os recebiveis decorrentes de futuros instrumentos de
exploracao comercial dos Imoveis Garantia e/ou das
atividades neles desenvolvidas, bem como dos recebiveis
decorrentes da renovacao dos instrumentos que deram
origem aos Direitos Creditorios, conforme descritos no
Anexo | ao Contrato de Cessdo Fiduciaria. Apds a
celebracao dos respectivos Termos de Cessao Fiduciaria (i)
os Direitos Creditérios Futuros estarao sujeitos a todos os

termos e condi¢cdes constantes do Contrato de Cessao

11
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Fiduciaria e dos demais Documentos da Operacdo; e (ii)

para todos os fins e efeitos, o termo “Direitos Creditorios”

passara a designar a totalidade dos Direitos Creditdrios
objeto da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios,

incluindo os Direitos Creditorios Futuros;

6@

Divida Liquida”:

Significa o valor calculado em bases consolidadas da
Devedora igual (a) a soma dos passivos junto a instituicoes
financeiras, das operacoes de leasing operacional e
financeiro, dos titulos e valores mobiliarios representativos
de divida emitidos, bem como dos mituos com partes
relacionadas e do saldo liquido de operacoes de derivativos
(passivos menos ativos de operagcoes com derivativos);
diminuido (b) das disponibilidades (caixa), bancos,
aplicacbées de liquidez imediata ou aplicacdes de curto
prazo, titulos e valores mobiliarios de propria emissao ou
de terceiros, e titulos publicos e privados de qualquer
natureza, e (c) dos efeitos da marcacao a mercado das

operacées de derivativos;

“Documentos da Operacao”:

Quando mencionados em conjunto, a Escritura de Emissao |
de Debéntures, a Escritura de Emissao de CCl, os Contratos
de Alienacao Fiduciaria, o Contrato de Cessao, o Contrato
de Cessao Fiduciaria, o Contrato de Distribuicdo, os
Boletins de Subscricao dos CRI, os Boletins de Subscricao
das Debéntures, este Termo de Securitizacdo, o Termo de
Securitizag@o de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
1212 Série da 19 EmissGo da Securitizadora, e o0s
respectivos aditamentos e outros instrumentos que
integrem a presente operacdao e que venham a ser

celebrados;

 “EBITDA”:

Significa o lucro ou prejuizo liquido da Devedora, em bases

consolidadas, relativo aos 12 (doze) Gltimos meses, antes:

(a) das despesas (receitas) financeiras liquidas; (b) do
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imposto de renda e da contribuicao social; (c) das despesas
de depreciacao e amortizacao; (d) do custo de stock
option, desde que sem impacto caixa; (e) dos ajustes,
positivos ou negativos, referentes a eventuais alteracées no
valor recuperavel do ativo imobilizado da Devedora, se
aplicavel; e (f) de eventuais despesas relativas aos
honorarios de assessores juridicos, financeiros e
consultorias contratados no ambito de operacdes de
aquisicoes de empresas e imdveis, desde que devidamente
comprovadas e nao ultrapassando o valor de
RS 10.000.000,00 (dez milhoes de reais), por ano fiscal.
Fica estabelecido que, caso ocorra uma Aquisicao de
Ativos, conforme abaixo definida, o calculo do EBITDA deve
ser feito em bases pro-forma do Ativo Adquirido, conforme
abaixo definido, consolidado com o da Devedora, relativo
aos 12 (doze) meses anteriores a data de liquidacdo da
respectiva Aquisicao de Ativo. O EBITDA do Ativo Adquirido
devera ser atestado por um relatorio de auditoria de uma
das seguintes empresas: EY Brasil,
PricewaterhouseCoopers, KPMG ou Deloitte. “Aquisicao de
Ativos” significa a aquisicao, pela Devedora, direta ou
indiretamente, realizada ap6s a data de emissao das
Debéntures, conforme prevista na Escritura de Emissao de
Debéntures, de qualquer participacdo societaria de uma
empresa atuante no mesmo segmento de atuacao do objeto

social da Devedora (“Ativo_Adquirido”). Para os fins da

Escritura de Emissao de Debéntures, a Aquisicao de Ativos
sera considerada como concluida quando a participacao
societaria em questdo passar a ser contabilizada nas

informacoes financeiras da Devedora;

“Emissao” ou “Operacao”:

A presente emissao dos CRI da 120? Série da 1* Emissao da
Emissora, lastreados pela CCl representativa dos Créditos

Imobiliarios decorrentes das Debéntures;
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“Emissora” ou “Securitizadora”:

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., conforme qualificada

no preambulo deste Termo de Securitizacao;

“Escritura de Emissao de CC|”:

O “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real
Imobilidria, sob a Forma Escritural”, celebrado em 19 de
outubro de 2018, entre a Emissora e a Devedora, pelo qual
emitida a CCl

representativa das debéntures da 22 série da 2® emissao da

foi e a cédula de crédito imobiliario

Devedora, e nomeado o Custodiante;

O “Instrumento Particular de Escritura da 2% Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie
Quirografdria, em 2 (duas) Séries, para Colocacéo Privada,
da Superfrio Armazéns Gerais S.A.”, celebrado, em 19 de

outubro de 2018, entre a Devedora e a Cedente;

Qualquer um dos eventos previstos no item 13.1 abaixo, os
quais ensejarao a assuncao imediata da administracao do

Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, se aplicavel,;

“Escritura  de Emissdao de
Debéntures”:

“Eventos de Liquidacao do
Patrimonio Separado”:

“Eventos de Vencimento

Antecipado das Debéntures”:

Os eventos em que a divida prevista na Escritura de Emissao
de Debéntures podera ser considerada antecipadamente
vencida, os quais estao devidamente descritos no item 6.1.
da Escritura de Emissao de Debéntures, o que acarretard o
Resgate Antecipado dos CRI;

" “Fundo de Reserva”:

O fundo de reserva no valor inicial de RS 709.712,46
(setecentos e nove mil setecentos e doze reais e quarenta
e seis centavos), que devera ser equivalente ao somatorio
dos valores das 3 (trés) ultimas parcelas vencidas dos CRI
(“Montante

Minimo do Fundo de Reserva”), sendo certo que na

(remuneracao e amortizacao de principal)

primeira Data de Verificacio do Fundo de Reserva,

conforme definida no item 8.5.1., deste Termo de
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Securitizacdo, o Montante Minimo do Fundo de Reserva
devera ser equivalente a RS 1.661.397,38 (um milhdo
seiscentos e sessenta e um mil trezentos e noventa e sete
reais e trinta e oito centavos), conforme constante neste
Termo de Securitizacdo, constituido inicialmente por meio
da retencao, pela Emissora, do montante correspondente
do Valor da Cessao a ser pago a Devedora, nos termos da
Escritura de Emissdao de Debéntures, cujos recursos
poderao ser utilizados pela Emissora para a satisfacao
integral de eventual parcela dos CRI, bem como para o
pagamento das despesas vinculadas a emissao dos CRI, caso
os valores disponiveis na Conta do Patriménio Separado
sejam insuficientes para o cumprimento das obrigagcoes
relacionadas aos CRI, valor este que sera aplicado pela

Emissora nos Investimentos Permitidos;

“Garantias”: As Alienacoes Fiduciarias de Imoveis, a Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios, a Promessa de Cessao Fiduciaria e o
Fundo de Reserva;

“IGP-M": indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela

Fundacao Getulio Vargas;

““Imoveis Garantia”:

Quando denominados em conjunto, o Imével Jacarei e o

Imovel Ribeirao Preto;

“Imovel Jacarei”:

O imovel registrado na matricula n° 81.150 do Registro de

Imoveis da Comarca de Jacarei, Estado de Sao Paulo;

“Imovel Ribeirdo Preto”:

O imoével registrado na matricula n° 157.008 do 1° Registro

de Imodveis de Ribeirao Preto, Estado de Sao Paulo;

“Indices”:

Quando em conjunto, o indice de Alavancagem Maxima, o
indice de Cobertura de Juros Minimo, o indice de Garantia,

a serem calculados pela Securitizadora, nas periodicidades
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descritas nos itens 8.7. e 8.10., deste Termo de
Securitizacdo, em cada Data de Verificacdo, utilizando
como base, conforme o caso, os relatorios enviados pela
Devedora, bem como os balancetes trimestrais, referentes
ao encerramento dos trimestres de marco, junho, setembro
e dezembro de cada ano e as demonstracdes financeiras

anuais auditadas da Devedora;

“Indice de Alavancagem

Maxima”:

Equivalente a razao entre (a) Divida Liquida; e (b) EBITDA,
com base nos balancetes trimestrais e nas demonstracoes

financeiras anuais auditadas da Devedora;

“Indice de Cobertura de Juros

Minimo”’:

Equivalente a razao entre (a) EBITDA; e (b) Despesas
Financeiras Liquidas, com base nos balancetes trimestrais e
nas demonstracdes financeiras anuais auditadas da
Devedora;

“Indice de Garantia”:

Equivalente a razao entre (a) a média aritmética da
totalidade dos valores decorrentes dos Direitos Creditorios
efetivamente pagos e recebidos na Conta Arrecadadora nos
06 (seis) meses imediatamente anteriores a Data de
Verificacao (excluindo-se o més relativo ao da Data de
Verificacdo); e (b) ao somatoério das parcelas devidas no
ambito das Debéntures e das debéntures da 22 série da 2°
emissdao da Devedora, no més de apuracao do indice de

Garantia;

“Instrucao CVM n° 400”:

"A Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada;

““Instrucao CVM n° 414"

A Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,

conforme alterada;

“Instrucao CVM n° 476”:

A instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada;
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“Instrucao CVM n°® 539”:

A Instrucdgo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;

 “Instrucao CVM n° 583"

A Instrucdo CVM n° 583, de 20 de dezembro de 2016,
conforme alterada;

“Investidores” ou “Titulares dos

mn:

Os investidores que sejam titulares dos CRI;

“Investimentos Permitidos”:

A aplicacao em titulos, valores mobiliarios e outros
instrumentos financeiros de renda fixa de emissao do Itau
Unibanco S.A., Banco Bradesco S.A., Banco do Brasil S.A. e
Banco Santander S.A., com classificacdo de baixo risco,
liquidez diaria e sem risco de indice, sendo certo que tais
aplicagbes deverao ser resgatadas de maneira que estejam
imediatamente disponiveis na Conta do Patriménio
Separado para a realizacao de qualquer pagamento das

Obrigacoes Garantidas;

“|OF/Cambio”: O Imposto sobre Operacdes Financeiras de Cambio;

“IOF /Titulos”: O Imposto sobre Operacbes Financeiras com Titulos e
Valores Mobiliarios;

“IPCA”: O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica;

“IRPJ": O Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

“IRRF”: O Imposto de Renda Retido na Fonte;

“Lei das Sociedades por Acdes”
ou “Lei n°® 6.404”:

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada;
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“Lei n® 8.245™:

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada;

“Lei n® 8.981": A Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme |
alterada;

“Lei n® 9.307”: A Lei n° 9.307, de 23 de setembro de 1996, conforme
alterada, que disp6e sobre a arbitragem;

[ “Lei n° 9.514™: A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada;

“Lein® 10.931":

A Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada,
que dispde, inter alia, sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacoes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,

Cédula de Crédito Imobiliario e Cédula de Crédito Bancario;

“LTV": O loan to value, definido como a razao entre a somatoria
do saldo devedor das Debéntures e das debéntures da 22
série da 2® emissao da Devedora, dividido pelo Valor de
Liquidacao Forcada dos Iméveis Garantia;

| “MDA”: O Mobdulo de Distribuicio de Ativos, ambiente de

distribuicdo primaria de titulos e valores mobiliarios,

administrado e operacionalizado pela B3;

“Obrigacoes Garantidas”:

Todas obrigacdes relativas ao pagamento integral e
tempestivo (i) de todas as obrigacdes principais, acessorias
e moratorias, presentes ou futuras, no seu vencimento
original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros,
multas, penalidades e indenizagdes relativas as Debéntures
e as debéntures da 2? série da 2* emissdo da Devedora,
bem como das demais obrigacdes assumidas pela Devedora

no ambito da emissdao das Debéntures e das debéntures da
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22 série da 2% emissao da Devedora, em especial, mas sem
se limitar, ao pagamento dos valores devidos na ocorréncia
de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, nos termos
do item 6.1 da Escritura de Emissao de Debéntures; e (ii)
de todos os custos e despesas incorridos em relacao a
emissao da CCl, da cédula de «crédito imobiliario
representativa das debéntures da 2° série da 2° emissao da
Devedora, dos CRI, dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 1212 série da 1? emissdo da Securitizadora,
e a Oferta, inclusive mas nao exclusivamente para fins de
excussao das Garantias, incluindo penas convencionais,
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou

extrajudiciais e tributos;

“Oferta Restrita”:

A distribuicdo publica dos CRI sob o regime de melhores

esforcos de colocacao, nos termos da Instrucao CVM n° 476;

“Patrimonio Separado”:

O patrimonio constituido de forma Unica e indivisivel em
relacdo aos CRI, apds a instituicdo do Regime Fiduciario,
pelas Garantias, pela Conta do Patriménio Separado, pela
Conta Arrecadadora, e pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, patrimbnio este que nao se
confunde com o patrimoénio comum da Emissora. O
Patrimonio Separado destina-se  exclusivamente a
liguidacdo dos CR! a que esta afetado, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracao e

obrigacdes fiscais;

“PIS”: A Contribuicao ao Programa de Integracao Social;
“Promessa de Cessdo | A promessa de cessao fiduciaria dos Direitos Creditorios
Fiduciaria”: Futuros, de modo a acrescentar os Direitos Creditorios

Futuros a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, em
montante suficiente & manutencio do [ndice Minimo de

Garantia, mediante a formalizacao dos respectivos Termos
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de Cessdo Fiducidria;

“Regime Fiduciario”:

O regime fiduciario instituido pela Emissora, na forma do
artigo 9° da Lei n° 9.514/97, sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, as Garantias, o Fundo de Reserva,
a Conta do Patriménio Separado e a Conta Arrecadadora.
Os créditos e recursos submetidos ao Regime Fiduciario

passarao a constituir o Patrimonio Separado;

Remuneracao”:

A remuneracdo dos CRI, composta pela atualizacdo
monetaria e pelos juros remuneratorios, conforme
definidas nos itens 6.1. e 6.2. deste Termo de

Securitizacao;

“Resgate Antecipado das

Quando denominados em conjunto, o Resgate Antecipado

Debéntures”: Facultativo Especial das Debéntures, o Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures, e o Resgate Antecipado
Compulsorio das Debéntures;

“Resgate Antecipado | O resgate antecipado compulsério da totalidade das

Compulsorio das Debéntures”:

Debéntures, caso os Titulares dos CRI, reunidos em
Assembleia, deliberem no sentido de nao aprovar a
realizacao de qualquer operacdo ou reorganizacao
societaria envolvendo a Devedora que resulte, direta ou
indiretamente, na alteracdo de controle, direto ou
indireto, da Devedora, conforme previsto na Escritura de
Emissao de Debéntures, e consequente resgate antecipado
dos CRI, a ser realizado a qualquer tempo, a partir da data
de emissao das Debéntures, mediante o pagamento do
Valor Nominal Unitario atualizado, acrescido (i) da
Remuneracéao, calculada pro rata temporis desde a Data da
Primeira Integralizacdo dos CRI, ou da lltima data de
pagamento da Remuneracao, conforme o caso, até a data
do efetivo resgate; e (ii) dos encargos moratorios, caso

aplicavel, e demais encargos devidos e nao pagos até a
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data do efetivo resgate.

“Resgate Antecipado Facultativo

Especial das Debéntures”:

O resgate antecipado facultativo especial da totalidade das
Debéntures, e consequentemente o resgate antecipado dos
CRI, a ser realizado a qualquer tempo, a partir da data de
emissdo das Debéntures, exclusivamente nas seguintes
hipoteses: (i) transferéncia de controle, direto ou indireto,
da Devedora, direta ou indiretamente, desde que
previamente aprovado pelos Titulares dos CRI, reunidos em
Assembleia Geral, conforme previsto na Escritura de
Emissao de Debéntures; e (ii) caso a majoracao de aliquota
ou base de calculo dos tributos, atuais ou futuros,
conforme disposto no item 4.5., da Escritura de Emissao de
Debéntures, bem como de quaisquer outros encargos que
tenham ou venham a ter como fato gerador a emissao das
Debéntures, e cuja responsabilidade de pagamento seja da
Devedora, tornem a emissao das Debéntures
excessivamente onerosa a Devedora, desde que referida
majoracdao ou incidéncia de novos tributos seja
devidamente comprovada a Emissora e tenha fundamento
em norma legal ou regulamentar, conforme deliberacao
dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral.

O resgate antecipado facultativo especial das Debéntures,
nas hipoteses previstas nos itens “i” e “ii”, acima, devera
ser realizado pela Devedora mediante o pagamento do
valor nominal wunitario atualizado das Debéntures,
acrescido (i) da Remuneracao, calculada pro rata temporis
desde a Data da Primeira Integralizacao dos CRI, ou da
Gltima data de pagamento da Remuneracdo, conforme o
caso, até a data do efetivo resgate; (ii) dos encargos
moratorios, caso aplicavel, e demais encargos devidos e
nao pagos até a data do efetivo resgate; e (iii) do Prémio
(conforme definido no item 7.2.1 deste Termo), calculado
na forma do item 5.1.2.1 da Escritura de Emissao de

Debéntures;
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“Resgate Antecipado Facultativo

das Debéntures”:

O resgate antecipado facultativo da totalidade das
Debéntures, a partir do decurso do prazo de 36 (trinta e
seis) meses apos a data de integralizacdo das Debéntures, a
exclusivo critério da Devedora, conforme previsto na
Escritura de Emissao de Debéntures, e consequentemente o
resgate antecipado dos CRI, conforme o caso, mediante o
pagamento do valor nominal unitario atualizado das
Debéntures, acrescido (i) da Remuneracao, calculada pro
rata temporis desde a Ultima data de pagamento da
Remuneracao até a data do efetivo resgate; (ii) dos
encargos moratorios, caso aplicavel, e demais encargos
devidos e nao pagos até a data do efetivo resgate; e (iii) do
Prémio (conforme definido no item 7.2.1 deste Termo),
calculado na forma do item 5.1.2.1 da Escritura de Emissao

de Debéntures;

“Resgate Antecipado Total dos
C_RI_”:

O resgate antecipado total dos CRI, nos termos do item
7.2. deste Termo de Securitizacao;

“Termo” ou “Termo de

Securitizacao”:

O presente Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios
da 120? Série da 1* Emissao de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A.;

“Termo de Cessao Fiduciaria”:

Instrumento pelo qual a Devedora formaliza a cessao |

fiduciaria dos Direitos Creditdrios Futuros, conforme
modelo constante do Anexo IV ao Contrato de Cessdo

Fiduciaria;

“Valor da Cessao”:

O valor a ser pago pela Emissora a Cedente pela aquisicao
da totalidade dos Créditos Imobiliarios, nos termos do item

2.1. do Contrato de Cessao;

“Valor de Liquidacao Forcada”:

O valor de venda forcada dos Imdveis Garantia, conforme

indicado em laudo de avaliagao emitido por um Avaliador
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Autorizado;

“Valor Nominal Unitario”: Na Data de Emissdo, o valor correspondente a RS 1.000,00

(um mil reais); e

“Valor Total da Emissao”: Na Data de Emissao, o valor correspondente a
RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais).

1.2. Prazos: Todos os prazos aqui estipulados serdao contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipdtese de qualquer data aqui prevista nao ser Dia

Util, havera prorrogacéo para o primeiro Dia Util subsequente, sem qualquer penalidade.

1.3. Aprovacdo da Emissao: A Emissao regulada por este Termo de Securitizacdo é realizada

consoante 0 que autoriza o paragrafo terceiro do artigo 22 do Estatuto Social da Emissora,
mediante deliberacdo tomada em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 30 de
abril de 2015, cuja ata foi devidamente arquivada perante a Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo em 17 de agosto de 2015, sob o nUmero 362.744/15-4,

CLAUSULA Il - REGISTROS E DECLARACOES

2.1. Custodiante: Este Termo e eventuais aditamentos serao registrados junto a Custodiante,

que assinara a declaracao constante do Anexo V ao presente instrumento.

2.2. Objeto da Oferta Restrita: Os CRI serao objeto da Oferta Restrita. X(
2.3. Declaracdes: Sao apresentadas, nos Anexos lll, IV, V e VI ao presente Termo, as
declaragoes emitidas pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pela Custodiante. \K

2.4. Depésito: Os CRI serao depositados pela Emissora:

(i) para distribuicdio no mercado primario por meio do MDA, administrado e

operacionalizado pela B3 sendo a liquidac¢ao financeira dos CRI realizada por meio da B3; e

(i) para negociacao no mercado secundario por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicito e as negociacoes liquidadas ‘/

financeiramente e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3. /
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CLAUSULA Il - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Creditos Imobilidrios

3.1.  Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora

vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes
Debéntures, representados pela CCl, aos CRI da 120 Série de sua 1 Emissao, os quais foram
cedidos a Emissora nos termos do Contrato de Cessao e da Escritura de Emissao de Debéntures, e
cujas caracteristicas sao descritas na Clausula IV, abaixo. Os Créditos Imobiliarios vinculados ao
presente Termo de Securitizacao e representados pela CCl a que estao vinculados, bem como as

suas caracteristicas especificas, estdo descritos no Anexo | do presente Termo de Securitizacao.

3.2. Valor dos Créditos Imobilidrios: Na Data de Emissdao, os Créditos Imobiliarios,

representados pela CCl, decorrentes das Debéntures, ora vinculados aos CRI, possuem valor
nominal de RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais).

3.3. Representacdo por CCl: Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo de

Securitizacao encontram-se representados exclusivamente pela CCl, emitida pela Emissora, nos
termos da Lei n° 10.931.

3.3.1. A Escritura de Emissao de CCl encontra-se devidamente custodiada junto ao

Custodiante, nos termos do artigo 18, paragrafo 4°, da Lei n® 10.931.

3.3.2. O Regime Fiduciario, instituido pela Securitizadora por meio deste Termo de
Securitizacdo, sera registrado junto ao Custodiante, nos termos do artigo 23, paragrafo
Unico, da Lei n° 10.931, por meio da declaracdo que constitui o Anexo VI deste Termo de
Securitizacao. °§

3.4. Cessao dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios decorrem das Debéntures, os

quais foram cedidos a Emissora, nos termos do Contrato de Cessao e encontram-se representados
pela CCl de emissao da Emissora.

3.5. Segregacao dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl,

bem como as respectivas Garantias, o Fundo de Reserva, a Conta do Patrimonio Separado, e os
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recursos disponiveis na Conta Arrecadadora, sao segregados do restante do patriménio da

Emissora mediante instituicao de Regime Fiduciario, na forma prevista pela Clausula IX abaixo.

3.6. Manutencdo no Patrimdnio Separado: Até a quitacdo integral de todas e quaisquer

obrigacdes principais e acessorias assumidas no ambito do presente Termo de Securitizacdo a
Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI agrupados em Patrimonio

Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da Clausula IX abaixo.

3.7. Pagamento dos Créditos Imobiliarios: Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios

representados integralmente pela CCl serdo depositados diretamente na Conta do Patrimonio
Separado.

3.8. Atualizacdo Monetaria e Remuneracdo: Os Créditos Imobiliarios serao objeto de

Atualizacao Monetaria e Remuneracao, conforme calculados na Clausula Sexta abaixo.

3.9. Resgate Antecipado das Debéntures: Nos termos da Clausula Quinta da Escritura de

Emissao de Debéntures é admitida a realizacdo do Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, do Resgate Antecipado Facultativo Especial das Debéntures, e do Resgate Antecipado
Compulsério das Debéntures.

3.10. Integralizacdo das Debéntures: Observados os termos do item 2.1.2. do Contrato de

Cessao, as Debéntures serdao consideradas integralizadas pela Emissora, por conta e ordem da

Cedente, na Data de Integralizacao dos CRI.

Aquisicdo dos Créditos Imobilidrios

3.11. Pagamento do Valor da Cessao: Os Créditos Imobiliarios foram adquiridos pela Emissora a

partir celebracdo do Contrato de Cessao, observado que o pagamento do Valor da Cessao ocorrera

apos a implementacao das condigoes precedentes descritas no Contrato de Cessao.

3.12. Desembolso das Debéntures: Considerando-se que os recursos do desembolso decorrentes

das Debéntures ainda nao foram liberados pela Cedente a Devedora, o Valor de Cessdo sera
direcionado pela Securitizadora, por conta e ordem da Cedente, diretamente a Devedora, a titulo

de desembolso dos recursos das Debéntures, na forma e prazos previstos no Contrato de Cessao.
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3.13. Titularidade dos Créditos Imobilidrios: A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida

pela Emissora por meio da celebracao do Contrato de Cessao.

CLAUSULA IV - CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA RESTRITA

4.1.

Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:
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1. Emissao: 12;

2. Série: 1203

3. Quantidade de CRI: 33.000 (trinta e trés mil);

4, Valor Global da Série: RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais);

5. Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissao;

6. Prazo da Emissao: 2.730 (dois mil, setecentos e trinta) dias corridos contados da
Data de Emissao;

7. Atualizacao Monetaria: Conforme previsto no item 6.1., abaixo;
8. Juros Remuneratoérios: 8,95% (oito inteiros e noventa e cinco centésimos por cento)

ao ano, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias corridos, calculados

conforme item 6.2, abaixo;

9. Periodicidade de Pagamento de Amortizacao: mensal, a partir de 10 de novembro
de 2019;
10. Periodicidade de Pagamento de Juros Remuneratorios: mensal, a partir de 10 de

novembro de 2018;

11.  Periodo de Caréncia: Havera caréncia de amortizacao dos CRI por um periodo de 12
(doze) meses, contados a partir da Data de Emissao;
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12. Regime Fiduciario: Sim;

13. Ambiente de Dep6sito, Distribuicao, Negociagao e Liquidacao Financeira: B3;
14, Data de Emissao: 19 de outubro de 2018;

15. Local de Emissao: Sao Paulo - SP;

16. Data de Vencimento Final: 10 de abril de 2026;

17.  Taxa de Amortizacao: De acordo com a tabela de amortizacao constante do Anexo
Il do Termo de Securitizacao;

18. Garantia flutuante: Nao; e

19.  Garantias dos Créditos Imobilidrios: as Alienagdes Fiduciarias de Iméveis, a Cessao

Fiduciaria de Direitos Creditorios, a Promessa de Cessao Fiduciaria e o Fundo de Reserva.

4.1.1. Na hipdtese de atraso no pagamento de quaisquer parcelas dos CRI pela
Securitizadora, nao sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis apds o efetivo recebimento dos
Créditos Imobiliarios, incidirao, sobre os valores em atraso, multa moratéria de 2% (dois
por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, bem como a Remuneracédo dos
CRI, conforme o disposto neste Termo de Securitizacao, desde a data da mora até a data ¢

do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

Distribuicdo

4.2. Oferta Restrita: Nos termos da Instrucdo CVM n° 476, a oferta dos CR! esta

automaticamente dispensada de registro perante a CVM, sendo, desta forma, dispensada a
elaboragao de prospecto de distribuicao pUblica dos CRI. A Oferta Restrita sera registrada perante
a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), nos
termos do artigo 1°, paragrafo 1°, do “Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para as
Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicdo de Valores Mobilidrios” (“Codigo ANBIMA”),

exclusivamente para fins de informacdo ao banco de dados da ANBIMA, e das normas
estabelecidas na Diretriz anexa a Deliberacdo n° 5, de 30 de julho de 2015, expedida pelo
Conselho de Regulacao e Melhores Praticas da ANBIMA.
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4.2.1. A Oferta Restrita é destinada apenas a investidores profissionais, conforme
definidos na Instrucao CVM n°® 539.

4.2.2. Os CRI serao depositados para distribuicao primaria e negociacdo secundaria na B3 e
colocados junto ao investidor pelo Coordenador Lider, nos termos do Contrato de
Distribuicao.

4.2.3. Os CRI serao subscritos e integralizados a vista pelos investidores, pelo Valor
Nominal Unitario, devendo os investidores por ocasiao da subscricao fornecer, por escrito,
declaracao nos moldes constantes do Boletim de Subscricao, atestando que estao cientes
de que a oferta dos CRI nao foi registrada na CVM e que os CRI ofertados estao sujeitos as

restricoes de negociacao previstas na Instrucao CVM n° 476.

4.2.4. Em atendimento ao que dispoe a Instrucao CVM n°® 476, os CRI desta Emissao serao
ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) investidores profissionais e poderao ser

subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50 (cinquenta) investidores profissionais.

4.2.5. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrucao CVM n° 476, o inicio da Oferta
Restrita sera informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da primeira procura a potenciais investidores, nos termos do Contrato de
Distribuicao.

4.2.6. A distribuicao publica dos CRI sera encerrada quando da subscricao da totalidade
dos CR! ou findo o prazo de 6 (seis) meses a contar do inicio da Oferta Restrita, o que
ocorrer primeiro, nao sendo admitida a colocacao parcial dos CRI, de modo que os CRI que
nao forem colocados no ambito da Oferta Restrita, ao término do respectivo prazo,

deverao ser cancelados pela Emissora.

4.2.7. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM n°® 476, o encerramento da
Oferta Restrita devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco)
dias contado do seu encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por
intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores, exceto de outra forma
vier a ser definido pela CVM, e conter as informacdes indicadas no Anexo | da Instrucao
CVM n° 476.



4.2.8. Findo o prazo mencionado na clausula 4.2.6 acima, a Emissora e o Coordenador
Lider poderao, de comum acordo, optar por continuar os esforcos de distribuicio dos CRI.
Nessa hipotese, na forma dos artigos 7-A e 8° da Instrucao CVM n° 476, o Coordenador
Lider devera realizar a comunicacdo prevista no subitem 4.2.7., acima, com os dados
disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu encerramento,
observado o prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses previsto no artigo 8°-A da
Instrucao CVM n° 476.

4,2.9. Os CRI desta Emissao somente poderao ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de

cada subscricao ou aquisicao dos CRI pelo investidor.

Destinac@o de Recursos

4.3. Destinacao dos Recursos pela Emissora: Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serao

utilizados exclusivamente pela Emissora para: (i) pagamento do Valor de Cessao, conforme
disposto no Contrato de Cessao; e (ii) pagamento de custos relacionados com a Emissao e de

Despesas (abaixo definidas).

4.4. Destinacao dos Recursos pela Devedora: Os recursos liquidos captados pela Devedora serao

utilizados, por ela ou por suas subsidiarias ou controladas, para a expansao, desenvolvimento,
e/ou a realizacao de melhorias, incluindo quaisquer investimentos relacionados aos
empreendimentos imobiliarios objetos das matriculas indicadas no Anexo Il da Escritura de

Emissao de Debéntures (“Empreendimentos Alvo”). A destinacao dos referidos recursos sera

comprovada pela Devedora na forma do item 3.5., e seus respectivos subitens, da Escritura de
Emissao de Debéntures, mediante o envio a Securitizadora e ao Agente Fiduciario de um relatério
acerca da aplicacao dos recursos obtidos com as Debéntures, nos termos do Anexo Il a Escritura

de Emissao de Debéntures (“Relatoério Trimestral”), informando o valor total destinado até a data

de envio do referido relatério, bem como o envio dos respectivos comprovantes de destinacao dos
recursos das Debéntures, incluindo o cronograma de avanco de obras dos Empreendimentos Alvo.
O envio do Relatério Trimestral, bem como dos comprovantes acima mencionados, pela Devedora
a Securitizadora e ao Agente Fiduciaria, devera ocorrer em periodicidiade trimestral, até o dia 07
(sete) dos meses de marco, junho, setembro e dezembro, a partir da data de emissao das

Debéntures e até a destinacao total dos recursos obtidos pela Devedora.
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4.5. Forma: Os CRI serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdao reconhecidos
como comprovante de titularidade o extrato de posicao de custddia expedido pela B3, em nome
do respectivo titular dos CRI, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.
Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI, o extrato em nome
dos Titulares dos CRI emitido pelo Agente Escriturador dos CRI, com base nas informacodes
prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

Banco Liquidante

4.6. 0O Banco Liquidante sera contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a
liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio
da B3, conforme o caso, nos termos da clausula 2.4., acima.

CLAUSULA V - SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

5.1. Integralizacao dos CRI: Os CRI serao subscritos no mercado primario e integralizados pelo

Valor Nominal Unitario acrescido da respectiva Remuneracao, calculada pro rata die, desde a
Data da Primeira Integralizacao até a data de sua efetiva integralizacao, sendo admitido agio ou
desagio em razao das condi¢des de mercado vigentes a época da integralizacdo, o qual sera pago
a vista em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela B3: (i)
nos termos do respectivo Boletim de Subscricao; e (ii) para prover recursos a serem destinados

pela Emissora conforme item 4.3., acima.

CLAUSULA VI - CALCULO DO VALOR NOMINAL, REMUNERAGCAO E AMORTIZAGAO PROGRAMADA
DOS CRI

6.1. Atualizacao Monetdria dos CRI: O Valor Nominal Unitario dos CRI, ou seu saldo, conforme o

caso, sera atualizado monetariamente pela variacdo acumulada do indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA”),
conforme férmula abaixo (respectivamente “Atualizacdo Monetaria” e “Valor Nominal Unitério
Atualizado”):

VNA=VNB x(C

onde:
30



31

VNA = Valor Nominal atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNB = Valo Nominal de emissdo, ou da data da Ultima amortizacdo ou incorporacao, se
houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variacdo mensal do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado da seguinte forma:

dep

NI, \dct
¢=|(5)
NTy—q

onde,

NI,= valor do niUmero-indice do IPCA do segundo més anterior ao més de atualizacdo, caso
a atualizacao seja em data anterior ou na prépria Data de Vencimento dos CRI. Apos a
Data de Vencimento dos CRI, o “NIm1” correspondera ao valor do nimero-indice do IPCA

do més anterior ao més de atualizacao;

NI,_4= Nimero indice do IPCA do més anterior ao més “k”;

dcp = NUmero de dias corridos entre a Data da Primeira Integralizacao dos CRI ou Data de

Vencimento dos CRI anterior e a data de calculo. Sendo dcp um nimero inteiro; e
dct = Numero de dias corridos existentes entre a Data de Vencimento dos CRI anterior, e a
proxima Data de Vencimento dos CRI. Sendo dct um nlmero inteiro. Para o primeiro

periodo, dct sera igual a 31 (trinta e um).

Considera-se “Data_de Vencimento dos CR!” o dia 10 de cada més, conforme datas

constantes do Anexo Il deste Termo;

Consideracoes:

¥

<
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(i) O ndmero indice do IPCA devera ser utilizado considerando idéntico niimero de
casas decimais divulgada pelo IBGE.

(i)  No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA, sera utilizado, em sua
substituicao, o ultimo IPCA divulgado oficialmente até a data do célculo relativo ao més
imediatamente anterior, calculado pro rata temporis por dias corridos, ndo cabendo,
porém, quando da divulgagao do IPCA devido, quaisquer compensacdes financeiras, multas

ou penalidades, por nenhuma das partes.

(iii)  Na hipétese de extingao, limitagdo e /ou nao divulgacdo do IPCA por prazo superior
a 30 (trinta) dias consecutivos, contados da data esperada para apuracao e/ou divulgacao
ou, ainda, na hipotese de extincdo ou inaplicabilidade por disposicio legal ou
determinacéo judicial do IPCA, o Valor Nominal Unitario dos CRI ou seu saldo, conforme o
caso, passara a ser atualizado monetariamente pela variacdo acumulada do IGP-M. Na
hipétese de extincdo, limitacdo e/ou ndo divulgacido do IGP-M por prazo superior a 30
(trinta) dias consecutivos, contados da data esperada para apuracao e/ou divulgacao ou,
ainda na hipotese de extingdo ou inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacio
judicial do IGP-M, a Emissora devera, no prazo maximo de 05 (cinco) dias contados (i) do
primeiro Dia Util em que o IGP-M ndo tenha sido divulgado pelo prazo superior a 30 (trinta)
dias consecutivos; ou (ii) do primeiro dia em que o IGP-M ndo possa ser utilizado por
proibicao legal ou judicial, convocar Assembleia de titulares dos CRI para deliberar,
conforme qudruns estabelecidos neste Termo de Securitizacdo e observada a
regulamentacao vigente aplicavel, sobre o novo parametro a ser aplicado, o qual devera
observar a regulamentacdo aplicavel e refletir parametros utilizados em operacoes
similares existentes a época (“Taxa Substitutiva”). Até a deliberacdo da Taxa Substitutiva,

a Ultima variacdo disponivel do IGP-M divulgada oficialmente sera utilizada para fins de
calculo da Atualizacdo Monetaria, nao sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras
entre as partes, caso tenha ocorrido pagamento da Atualizacdo Monetaria até a data de

deliberacao da Taxa Substitutiva.

(iv)  Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da Assembleia, a referida deliberacdo nao
sera mais necessaria, € o IPCA, a partir da data de sua divulgacio, passara a ser
novamente utilizado para o calculo da Atualizacao Monetaria. Até a data de divulgacao do
IPCA nos termos aqui previstos, sera utilizada a Gltima variacdo disponivel do IGP-M
divulgada oficialmente para fins de célculo da Atualizacdo Monetaria, conforme previsto
no item “jii”, acima.



6.2.

(v) Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora e a Emissora, a
Devedora podera optar, a seu exclusivo critério, por resgatar antecipadamente e,
consequentemente, cancelar antecipadamente a totalidade das Debéntures, sem multa ou
Prémio, no prazo de 30 (trinta) dias contados da decisdo dos Titulares dos CRI sobre a Taxa
Substitutiva, pelo seu Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneracao devida até a data
do efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partir da
Data da Primeira Integralizacao dos CRI ou da ultima data de pagamento da Remuneracao,
conforme o caso, obrigando-se a Devedora a comunicar por escrito a Emissora sobre o
resgate antecipado das Debéntures, no prazo de 10 (dez) dias, contados a partir da data
da realizacao da respectiva Assembleia Geral de Titulares dos CRI. Nesta hipétese, para
calculo da Remuneracao aplicavel as Debéntures a serem resgatadas e,
consequentemente, canceladas, serd utilizado a ultima variacao disponivel do IGP-M

divulgada oficialmente.

Remuneracao dos CRI: Os CRI farao jus a uma remuneracao mensal, a partir da Data da

Primeira Integralizacao dos CR!, nas datas constantes do Anexo |l ao presente Termo de

Securitizacao, apurada de acordo com o item 6.2.1., abaixo.
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6.2.1. A Remuneracdao dos CRI sera calculada de acordo com a seguinte férmula
(“Remuneracao”):

J =VNA X (Fator de Juros — 1)

onde,

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

VNA = Conforme definido acima;

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

arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir:



6.3.

dcp
30 det

F d i i 360
ator de Juros = (m+ )

onde,
i = 8,95 (oito inteiros e noventa e cinco centésimos);
dcp = Numero de dias corridos entre a Data da Primeira Integralizacdo dos CRI ou a Data
de Vencimento imediatamente anterior, e a data de calculo, sendo dcp um nimero
inteiro; |
dct = Numero de dias corridos existente entre a Data de Vencimento dos CRI anterior, e a
proxima Data de Vencimento dos CRI, sendo dct um nimero inteiro. Para o primeiro
periodo, dct sera igual a 31 (trinta e um).
6.2.2. Calculo da Amortizacao Mensal dos CRI:

AM; = VNA X Ta;

em que:

AM; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;
VNA = conforme definido acima;
TA; = Taxa de Amortizacao, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais de
acordo com a Tabela Vigente. Sendo que a Tabela Vigente inicial é a Tabela que consta no

Anexo Il do presente Termo de Securitizacao.

O Valor Nominal unitario corrigido dos CRI sera amortizado conforme cronograma

estabelecido no Anexo Il deste Termo de Securtizacao.

6.4.

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, aplicar-

se-a 0s mesmos encargos moratorios previstos abaixo.
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6.5. Os pagamentos dos CR! referentes aos valores a que fazem jus os Titulares dos CRI serao
efetuados pela Emissora utilizando-se os procedimentos adotados pela B3 (Segmento CETIP
UTVM), observado o item 6.6, abaixo. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI nao
estejam custodiados na B3 (Segmento CETIP UTVM) nas Datas de Pagamento dos CRI, os
pagamentos serado realizados por meio do Agente Escriturador dos CRI. Nesta hipotese, a partir da
referida data de pagamento, nao havera qualquer tipo de atualizacdo ou juros sobre o valor a ser
recebido pelo respectivo Titular dos CRI.

6.6. O nao comparecimento do Titular dos CRI para receber o valor correspondente a qualquer
das obrigacOes pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de
Securitizacao ou em comunicado publicado pela Emissora nos termos da Clausula Quinze abaixo,
nao lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento,
sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde

que os recursos tenham sido disponibilizados pontualmente.

6.7. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao
pecuniaria relativa aos CRI (inclusive, referentes ao pagamento de qualquer obrigacao pecuniaria
da Emissora no ambito deste Termo de Securitizacdo), sem que haja qualquer acréscimo aos
valores a serem pagos, até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente, caso a respectiva

data de pagamento nao seja Dia Util.
6.7.1. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de 1 (um) Dia Util entre o
recebimento pela Emissora de todos os Créditos Imobiliarios representados integralmente

pela CCl e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI.

CLAUSULA VII - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA PARCIAL E RESGATE ANTECIPADO TOTAL DOS
CRI

7.1.  Amortizacao Extraordinaria Voluntaria: A Emissora nao podera realizar voluntariamente a

amortizacao extraordinaria ou o resgate antecipado total dos CRI.

7.2. Amortizacao Extraordinaria Parcial ou Resgate Antecipado Total dos CR!l: Os CRI serdo

amortizados extraordinariamente de forma parcial ou resgatados antecipadamente de forma
total, nas hipoteses de antecipacao do fluxo de pagamentos dos Créditos Imobilidrios, quais sejam
nas hipoteses de Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria das Debéntures, de Resgate Antecipado
35



das Debéntures ou nos Eventos de Vencimento Antecipado das Debéntures.
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7.2.1. Em caso de resgate antecipado dos CRlI em virtude do Resgate Antecipado
Facultativo das Debéntures ou do Resgate Antecipado Facultativo Especial das Debéntures,
a Devedora pagara a Emissora o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, acrescido dos
Juros Remuneratérios, calculados pro rata temporis desde o ultimo pagamento da
Remuneracao até a data do resgate dos CRI, e acrescido de prémio de pré-pagamento
(“Prémio”), calculado pro rata temporis, conforme féormula abaixo:

n=N dep

- , FP, ; Ldet
Prémio = maior z ——— | X [(1 + lNTN_B)lz] — (VNA X Fator de Juros); 0

n=1 (1 + iyyn-p)12
Onde:
n: nimero inteiro de 1 a N;
N: numero de parcelas remanescentes dos CRI, sendo N um nimero inteiro;
FP,: valor de cada uma das “t” parcelas remanescentes devidas dos CRI, sendo o valor de

cada parcela “t” equivalente ao pagamento da Remuneracao dos CRI e/ou a amortizacao

do Valor Nominal atualizado, conforme o caso;

inrv—p- taxa de rendimento da NTN-B de duration mais proximo ao duration das parcelas
remanescentes dos CRI, expressa em percentual, com 2 (duas) casas decimais. Sera
utilizada a taxa de referéncia, divulgada pela ANBIMA, do dia (til imediatamente anterior
a data de calculo do valor do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures ou do
Resgate Antecipado Facultativo Especial das Debéntures, conforme o caso. O duration sera
definido na data de calculo do valor do Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures ou

do Resgate Antecipado Facultativo Especial das Debéntures, conforme o caso;
dcp: conforme definido acima;
dct: conforme definido acima;

VNA: conforme definido acima; e
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Fator de Juros: conforme definido acima.

7.2.2. A amortizacado extraordinaria parcial dos CRI sera efetuada proporcionalmente ao
seu Valor Nominal Unitario, conforme o caso, e, nos casos em que tal amortizacdo
extraordinaria seja superior a 98% (noventa e oito por cento) do saldo do Valor Nominal,
conforme o caso, ocasionard automaticamente o Resgate Antecipado Total dos CRI, em
qualquer caso devendo ser considerada a atualizacdo e as condi¢cbes de remuneracdo

previstas na Clausula VI deste Termo de Securitizacio e a Cascata de Pagamentos.

7.2.3. A Emissora utilizara os valores recebidos nas hipoteses do item 7.2., acima, para
promover a amortizacao extraordinaria parcial ou o resgate antecipado total dos CRI
vinculados ao presente Termo de Securitizacdao. Neste caso, a Emissora devera comunicar
aos Titulares dos CRI, com cdpia ao Agente Fiduciario e a B3, a ocorréncia do evento que
ensejara a amortizacao extraordinaria parcial ou o resgate antecipado total dos CRI, no
prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tiver tomado conhecimento
de tal evento.

7.2.4. Considerando que, em determinadas hipdteses, a Emissora dependera,
previamente, de deliberacao dos Titulares dos CR! para determinacao de um Evento de
Vencimento Antecipado das Debéntures ou para a realizacio da Amortizacao
Extraordinaria Compulsoria das Debéntures, os Titulares dos CRI eventualmente
dissidentes estarao plenamente vinculados a decisao dos demais Titulares dos CRI, caso o

quérum de deliberacgéo estabelecido neste Termo de Securitizacdo seja obedecido.

7.2.5. Devera ser efetuada a Amortizacao Extraordinaria Parcial dos CRI caso o montante
efetivamente pago pela Devedora na ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado das
Debéntures seja insuficiente para a realizacdo do Resgate Antecipado Total dos CRI,
inclusive com o pagamento da Amortizacao Programada e da Remuneracao dos CRI devida

no periodo.

7.2.6. A amortizacdo extraordinaria parcial serd realizada sob a ciéncia do Agente
Fiduciario e alcancard, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu valor
unitario na data do evento. No caso de amortizacao extraordinaria parcial, uma nova

tabela de pagamentos de juros e amortizacao, com os valores alterados, sera elaborada



pela Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciario e a B3, no prazo de 5 (cinco) Dias

Uteis contados do evento de amortizacdo extraordinaria parcial.
7.2.7. A amortizacdao extraordinaria parcial dos CRI, devera ocorrer nas Datas de
Vencimento, conforme Anexo Il do presente Termo de Securitizacdo, cujo valor devera ser
apurado pela Emissora.
7.2.8. Durante os 12 (doze) primeiros meses, caso seja verificada a variacdo positiva do
IPCA nas respectivas Datas de Vencimento dos CRI, sera realizada a amortizacao
extraordinaria parcial dos CRI, a qual sera calculada com base na seguinte formula:

AE =VNB x (C —1)
AE = Valor unitario da amortizacao extraordinaria;
VNB = Conforme definido no item 6.1., acima; e

C = Conforme definido no item 6.1., acima.

7.3. Comunicacdo a B3: A Emissora devera comunicar a B3 da realizacao de Amortizacao

Extraordinaria Parcial dos CRI ou do Resgate Antecipado Total dos CRI, com, no minimo, 3 (trés)
Dias Uteis de antecedéncia da data estipulada para o pagamento da amortizacdo extraordinaria
parcial ou do resgate antecipado total, conforme o caso. O pagamento dos CRl amortizados ou
resgatados sera feito por meio dos procedimentos adotados pela B3, para os CRI custodiados
eletronicamente na B3 e, nas demais hipéteses, por meio do Banco Liquidante.

7.4. Acompanhamento de Eventos: O acompanhamento dos eventos de Amortizacao

Extraordinaria Compulsoéria das Debéntures, de Resgate Antecipado das Debéntures e dos Eventos
de Vencimento Antecipado das Debéntures, que estiverem ou nao diretamente vinculados ao
adimplemento das obrigacdes de pagamento dos Créditos Imobiliarios, serao realizados pela a
Emissora ou pelo Agente Fiducidrio em caso de assuncao transitéria da administracao do
Patriménio Separado dos CRI, a quem cabera adotar as providéncias estabelecidas, para essas
situacoes, na Escritura de Emissao de Debéntures e neste Termo de Securitizacdo. Para tanto, a
Devedora devera enviar a Securitizadora os documentos e informagdes nos prazos previstos na
clausula 7.1.1., da Escritura de Emissao de Debéntures.
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CLAUSULA VIII - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS

8.1. Garantia Flutuante: Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre

os CRI, exceto pelo disposto no item 8.2 abaixo. Os CRI nao contardao com garantia flutuante da
Emissora, razao pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patrimonio, que nao
componha o Patrimonio Separado, nao sera utilizado para satisfazer as obrigacdes assumidas no

ambito do presente Termo de Securitizagao.
8.2. Garantias: Os CRI contarao com as seguintes garantias: (i) Alienacdes Fiduciarias de
Imoveis; (ii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios; (iii) Promessa de Cessao Fiduciaria; e (iv)

Fundo de Reserva.

8.3. Alienacdes Fiduciarias: Em garantia do pagamento integral e tempestivo das Obrigacdes

Garantidas, a Devedora alienara fiduciariamente os Imoéveis Garantia a Emissora, nos termos dos
Contratos de Alienacao Fiduciaria.

8.4. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios: Em garantia do pagamento integral e tempestivo

das Obrigacoes Garantidas, a Devedora cedera fiduciariamente a Emissora os Direitos Creditorios,

nos termos previstos no Contrato de Cessao Fiduciaria.

8.4.1. Promessa de Cessao Fiduciaria: Nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, em

garantia do fiel e integral pagamento de todo e qualquer montante devido com relacao as
Obrigacdes Garantidas, a Devedora, prometeu ceder fiduciariamente a Securitizadora os
Direitos Creditérios Futuros, em montante suficiente & manutencio do indice Minimo de

Garantia, por meio da celebracao dos respectivos Termos de Cessao Fiduciaria.

8.4.2. A Devedora devera apresentar a Securitizadora os Direitos Creditérios Futuros,
desde que (i) seja necessaria a inclusao de Direitos Creditérios Futuros a Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditérios, com o objetivo de manter o indice Minimo de Garantia, e (ii)
tenham sido celebrados novos instrumentos de exploracao comercial dos Iméveis Garantia
e/ou das atividades neles desenvolvidas, ou tenham sido renovados os instrumentos que
deram origem aos Direitos Creditorios, nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, sendo
certo que o acréscimo de quaisquer Direitos Creditorios Futuros, que decorram dos Iméveis
Garantia, a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, independe de prévia aprovacao pelos
Titulares dos CRI.
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8.4.3. Apds a celebracdao dos Termos de Cessdao Fiduciaria, aplicar-se-do aos Direitos
Creditorios Futuros as disposicbes e demais regras aplicaveis aos Direitos Creditorios,
conforme previstas no Contrato de Cessao Fiduciaria, de modo que, uma vez celebrados os
Termos de Cessao Fiduciaria (i) os Direitos Creditorios Futuros estarao sujeitos a todos os
termos e condicdes constantes do Contrato de Cessao Fiduciaria e dos demais Documentos

da Operagéo; e (ii) para todos os fins e efeitos, o termo “Direitos Creditorios” passara a

designar a totalidade dos Direitos Creditorios objeto da Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditorios, incluindo os Direitos Creditérios Futuros.

8.4.4. Nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria, em virtude da inclusao dos Direitos
Creditorios Futuros a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios, desde que tenham sido
celebrados os respectivos Termos de Cessdo Fiduciaria, a Devedora e a Securitizadora
celebrarao, semestralmente, aditamentos ao Contrato de Cessdao Fiduciaria, com o
objetivo de consolidar a relacao dos Direitos Creditorios constante do Anexo | ao Contrato
de Cessao Fiduciaria.

8.4.5. Observados os termos do item 8.7.3., abaixo, desde que nao se verifique qualquer
mora ou inadimplemento nas Obrigacées Garantidas, observados os eventuais prazos de
cura para as obrigacdes nao pecuniarias, os recursos existentes na Conta Arrecadadora, em
decorréncia dos Direitos Creditorios, serao liberados uma vez por semana, pela Emissora a
Devedora, mediante a transferéncia dos respectivos recursos para a Conta de Livre
Movimentacao.

8.4.6. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado das
Debéntures, os recursos existentes na Conta Arrecadadora, bem como 0s recursos que\<
venham a ser nela depositados, decorrentes dos Direitos Creditorios, nao serdao de
qualquer forma transferidos ou restituidos a Devedora, nos termos do item 8.4.5., acima,
até que ocorra a deliberacao dos titulares dos CRI, reunidos em assembleia, a respeito da
declaracao ou nao do vencimento antecipado das Debéntures, sem prejuizo das demais
hipoteses de retencdo de recursos na Conta Arrecadadora previstas nos itens 8.7.2., e
8.7.3., abaixo.

8.5. Fundo de Reserva: O Fundo de Reserva em montante inicial equivalente a RS 709.712,46

(setecentos e nove mil setecentos e doze reais e quarenta e seis centavos), constituido em favor
da Securitizadora, o qual podera ser utilizado para o pagamento dos valores devidos aos titulares
dos CRI, bem como para o pagamento das despesas vinculadas a Emissao.
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8.5.1. O Fundo de Reserva devera ser equivalente ao somatorio dos valores das 03 (trés)
Gltimas parcelas vencidas dos CRI (remuneracdo e amortizacao de principal) (“Montante

Minimo do Fundo de Reserva”), sendo certo que na primeira Data de Verificacio do Fundo

de Reserva, conforme definida abaixo, o Montante Minimo do Fundo de Reserva devera ser
equivalente a RS 1.661.397,38 (um milhdo seiscentos e sessenta e um mil trezentos e
noventa e sete reais e trinta e oito centavos). O Montante Minimo do Fundo de Reserva
sera verificado anualmente pela Securitizadora até o dia 8 (oito) de novembro de cada ano

(“Data de Verificacao do Fundo de Reserva”).

8.5.2. Caso, em qualquer data de pagamento aos Titulares dos CRI, os valores disponiveis
na Conta do Patrimonio Separado sejam insuficientes para a satisfacao integral dos valores
de principal e Remuneracao, devidos na respectiva data de pagamento aos Titulares dos
CRIl, bem como para a satisfacdo de quaisquer obrigacdes relacionadas aos CRI, a
Securitizadora podera utilizar os recursos do Fundo de Reserva disponiveis na Conta do
Patrimonio Separado, em montante suficiente para a satisfacdo integral da referida
parcela dos CRI e das obrigacdes a eles relacionadas.

8.5.3. Nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, caso, nas respectivas Datas de
Verificacao do Fundo de Reserva, nos termos do item 8.5.1., acima, os recursos do Fundo
de Reserva venham a ser inferiores ao Montante Minimo do Fundo de Reserva, a
Securitizadora podera (i) exigir que a Devedora recomponha o Fundo de Reserva com
recursos proprios, mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicao, os
quais serao utilizados para computo do Montante Minimo do Fundo de Reserva, e/ou (ii)
caso a Devedora nao recomponha o Fundo de Reserva nos termos do item “i”, acima,
utilizar os recursos da arrecadacac dos Direitos Creditdérios para recompor o Montante

Minimo do Fundo de Reserva.

8.5.4. A recomposicao do Montante Minimo do Fundo de Reserva, pela Devedora, na forma
prevista no item 8.5.3., “i”, acima, dar-se-a mediante o envio de prévia notificacao pela
Securitizadora, demonstrando o calculo e informando o montante que a Devedora devera
recompor do Fundo de Reserva, o qual devera ser transferido pela Devedora a Conta do
Patrimonio Separado, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados a partir do

recebimento da referida notificacao.



8.5.5. Os recursos mantidos no Fundo de Reserva serao investidos pela Securitizadora, na
qualidade de titular da Conta do Patriménio Separado, nos Investimentos Permitidos. Os
recursos que excederem o volume necessario para cumprir com o Montante Minimo do
Fundo de Reserva deverao ser transferidos pela Securitizadora a Devedora, na Conta de
Livre Movimentagao, em até 1 (um) Dia Util da Data de Verificacido do Fundo de Reserva,
desde que nao esteja em curso um inadimplemento de quaisquer obrigacoes relacionadas
aos CRI.

8.5.6. Caso, quando da liquidacao integral dos CRI, e do cumprimento integral da
totalidade das obrigacoes a eles relacionadas, ainda existam recursos remanescentes no
Fundo de Reserva, a Securitizadora devera transferir o respectivo montante a Devedora,
na Conta de Livre Movimentacao, liquido de tributos, taxas e encargos, no prazo de até 02
(dois) Dias Uteis contados do termo de quitacdo e liberacdo do Regime Fiduciario pelo
Agente Fiduciario dos CRI.

8.5.7. Os recursos do Fundo de Reserva (i) estarao abrangidos pela instituicdo do Regime
Fiduciario, (ii) integrardo o Patriménio Separado, e (iii) serdo aplicados pela Emissora, na
qualidade de administradora da Conta do Patrimonio Separado, nos Investimentos
Permitidos. A Emissora nao tera qualquer responsabilidade com relacao a quaisquer
eventuais prejuizos, reivindicacées, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes
das aplicacdes nos Investimentos Permitidos, conforme previsto no item 8.5.5., acima,
inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de
transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdao dos referidos
investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras. Todos os valores
restantes no Fundo de Reserva apos a liquidacao integral dos CRI e pagamento integral das X
Obrigacdes Garantidas deverao ser revertidos a Devedora, ressalvado a Emissora os
beneficios fiscais destes rendimentos, mediante transferéncia para a Conta de Livre
Movimentacao.

8.6. Indices: A partir da data de emiss&o das Debéntures, a Securitizadora fara o levantamento
dos indices, a serem calculados nas periodicidades descritas nos itens 8.7. e 8.10., deste Termo
de Securitizacao, em cada Data de Verificacdo, utilizando como base, conforme o caso, 0s
relatorios enviados pela Devedora, bem como os balancetes trimestrais, referentes ao
encerramento dos trimestres de marco, junho, setembro e dezembro de cada ano e as

demonstra¢ées financeiras anuais auditadas da Devedora.
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8.7. Indice de Garantia: O indice de Garantia sera apurado mensalmente pela Securitizadora,

sendo certo que, caso, em qualquer Data de Verificacdo, o indice de Garantia seja inferior a 1,20

(um inteiro e dois décimos) (“Indice Minimo de Garantia”), a Devedora ficara obrigada a

recompor o indice Minimo de Garantia por meio da adocdo dos procedimentos a seguir descritos,
desde que previamente deliberado pelos Titulares dos CRI, reunidos em assembleia convocada na
forma e nos prazos previstos neste Termo de Securitizacao: (i) reforco da Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios, mediante a apresentacao, pela Devedora a Securitizadora, de novos Direitos
Creditorios que serao submetidos a aprovacado dos Titulares dos CRI, sendo certo que para a
recomposicao do Indice Minimo de Garantia, na modalidade prevista neste inciso “i”, a Devedora
podera apresentar direitos creditorios por ela titulados, decorrentes da exploracao e/ou das
atividades desenvolvidas em quaisquer imodveis de sua propriedade; ou (ii) Amortizacao
Extraordinaria Compulsoéria das Debéntures, em montante a ser definido pelos Titulares dos CRI
reunidos em assembleia, suficiente & recomposicao do indice Minimo de Garantia, a qual devera
ocorrer no prazo de até 05 Dias Uteis contados do recebimento, pela Devedora, de notificacéo da
Securitizadora informando a respeito da deliberacao dos titulares dos CRI e do montante a ser

pago a titulo de Amortizacao Extraordinaria Compulsoria das Debéntures.

8.7.1. Na hipédtese do inciso “i”, do item 8.7., acima, a Devedora devera realizar o reforco
de garantia da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios no prazo de até 30 (trinta) dias

contados da data de recebimento de notificacao da Securitizadora neste sentido.

8.7.2. Para os fins de apuracdo do indice de Garantia, pela Securitizadora, a Devedora
devera a encaminhar, a Securitizadora, até o Dia Util imediatamente anterior a cada Data
de Verificacdo, relatério contendo a descricao individualizada da totalidade dos Direitos
Créditos efetivamente recebidos e pagos na Conta Arrecadadora no més imediatamente
anterior a cada Data de Verificacdo. Caso o nao envio do relatorio, pela Devedora, impeca
a apuracao do [ndice de Garantia na respectiva Data de Verificacio, os recursos constantes
da Conta Arrecadadora nao serdo de qualquer forma transferidos ou restituidos a
Devedora, nos termos do item 8.4.5., acima, até que a Devedora forneca a Emissora dados

suficientes a apuracao do indice de Garantia.

8.7.3. Caso, em qualquer Data de Verificacdo, com base nas informacoes apuradas pela
Securitizadora, nao tenha sido observado o (ndice Minimo de Garantia, os recursos
efetivamente pagos e recebidos na Conta Arrecadadora, decorrentes dos Direitos
Creditérios, ndo serao de qualquer forma transferidos ou restituidos a Devedora, nos

termos do item 8.4.5., acima, até que a Devedora realize os procedimentos descritos no
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item 8.7., acima, em conformidade com as deliberacdes dos Titulares dos CRI, reunidos
em Assembleia.

8.8. Indice de Alavancagem Maxima: Nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, a

Devedora devera manter o indice de Alavancagem Maxima inferior a 4,0 (quatro inteiros) até

dezembro de 2019 (“Data de Referéncia Alavancagem”), e inferior a 3,5 (trés inteiros e cinco

décimos) apds a Data de Referéncia Alavancagem, conforme apuracao realtizada na periodicidade
descrita no item 8.10., abaixo.

8.9. indice de Cobertura de Juros Minimo: Nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, a

Devedora devera manter o Indice de Cobertura de Juros Minimo superior a 2,0 (dois inteiros) até

dezembro de 2019 (“Data de Referéncia Cobertura de Juros”), e superior a 2,5 (dois inteiros e

cinco décimos) apos a Data de Referéncia Cobertura de Juros, conforme apuracao realizada na

periodicidade descrita no item 8.10., abaixo.

8.10. Apuracdo: O indice de Alavancagem Maxima e o indice de Cobertura de Juros Minimo serdo
apurados trimestralmente conforme balancetes intermediarios, a serem enviados pela Devedora
em até 45 (quarenta cinco) dias apés o término de cada trimestre, e anualmente conforme
demonstracdes financeiras auditadas pelas empresas elencadas na alinea “a” do item 7.1.1., da
Escritura de Emissao de Debéntures, quais sejam PricewaterhouseCoopers, Deloitte, KPMG ou
Ernst & Young, a serem enviadas em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do ano fiscal. O
indice de Alavancagem Maxima e o indice de Cobertura de Juros Minimo serdo sempre medidos
em bases consolidadas, com base nos resultados dos Ultimos 12 (doze) meses, e suas medicoes
deverdo ser acompanhadas da memoria de calculo, a serem enviadas pela Devedora a
Securitizadora, compreendendo todas as rubricas necessarias para obtencao dos respectivos
quocientes, se reservando a Securitizadora ao direito de solicitar todos os eventuais
esclarecimentos adicionais que se facam necessarios a Devedora, tendo esta o prazo de 02 (dois)

Dias Uteis para responder os eventuais esclarecimentos solicitados pela Securitizadora.

8.10.1. Caso seja verificada a ndo manutencdo do Indice de Alavancagem Maxima no
periodo correspondente a um trimestre, nao sera configurado o Evento de Vencimento
Antecipado das Debéntures, conforme previsto na alinea “v” do item 6.1., da Escritura de
Emissao de Debéntures, desde que (i) haja o reenquadramento, nos termos do item 8.8.,
acima, na medicdo realizada no trimestre imediatamente posterior, e (ii) nao tenham
ocorrido dois eventos de nao manutencao do indice de Alavancagem Maxima, sucessivos ou

ndo, em periodo correspondente a 18 (dezoito) meses. Caso a ndo manutencao do indice
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de Alavancagem Maxima ocorra na publicacao das demonstracdes financeiras auditadas
(balanco anual), para atestar o reenquadramento nos termos do item 8.8., acima, no
trimestre subsequente, a Devedora devera apresentar em conjunto das demonstracoes
financeiras um parecer do auditor responsavel (revisao limitada) sobre as métricas

contabeis e sobre o indice de Alavancagem Maxima.

8.11. Envio de Informacdes ao Agente Fiduciario: A Securitizadora devera encaminhar ao Agente

Fiduciario os resultados de cada verificacao do indice de Garantia, ndice de Alavancagem Maxima
e indice de Cobertura de Juros Minimo, em até 02 (dois) Dias Uteis de cada Data de Verificacéo,
para fins de acompanhamento da observancia, pela Securitizadora e Devedora, da manuten¢ao
dos Indices.

8.12. Datas de Verificacdo do LTV: A Securitizadora realizara as verificacdes do LTV em

periodicidade anual, no dia 15 de outubro de cada ano (“Data de Verificacdo do LTV”), sendo que

o primeiro calculo sera realizado em 15 de outubro de 2020 (“Primeira Verificacao”), a ser

calculado com base no saldo devedor das Debéntures e das debéntures da 22 série da 22 emissao
da Devedora na Data de Verificacao do LTV, e em laudo de avaliacao emitido por um Avaliador
Autorizado.

8.12.1. Caso, a partir da Primeira Verificacao, observado o quanto disposto nos itens
abaixo, o LTV seja superior a 70% (setenta por cento), a Securitizadora devera convocar,
em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do evento,
uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI para deliberar sobre a declaracao do
vencimento antecipado das Debéntures, conforme previsto na alinea “z”, do item 6.1., da

Escritura de Emissao de Debéntures.

8.13. Requisitos do Laudo de Avaliacdo: O laudo de avaliacao dos Iméveis Garantia, o qual sera

arcado e providenciado pela Devedora, devera: (i) ser elaborado de acordo com as normas
técnicas emitidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas vigentes na data de sua
celebracao; (ii) prever o Valor de Liquidacdo Forcada dos Iméveis Garantia; (iii) ser entregue a
Securitizadora com até 10 (dez) dias de antecedéncia da Data de Verificacao do LTV; e (iv) ter
como data base de referéncia (data de emissdao do laudo), até o terceiro més imediatamente
anterior a Data de Verificacdo do LTV (exemplificativamente, na Primeira Verificacdo, a data

base de referéncia podera ser, no maximo, julho de 2020).
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8.14. Divergéncia sobre Valores dos Iméveis Garantia: Adicionalmente, a partir da Primeira

Verificacdo, caso a Securitizadora entenda que os valores de avaliacdo dos Imodveis Garantia,
apresentados no laudo, nao refletem as condicdes de mercado de forma adequada, a
Securitizadora podera, mediante a escolha, pela Devedora, de outro Avaliador Autorizado,
solicitar a elaboragao de novo laudo em até 30 (trinta) dias apds a Data de Verificacao do LTV, as
expensas da Securitizadora com recursos do Fundo de Reserva. Neste caso, o valor de avaliacao

dos Imoveis Garantia para fins da verificacdo do LTV sera a média simples dos dois laudos.

8.15. Envio de Informacdes ao Agente Fiduciario: A Securitizadora devera encaminhar ao Agente

Fiduciario os resultados de cada verificacdo anual do LTV, em até 02 (dois) Dias Uteis de cada
Data de Verificacao do LTV, para fins de acompanhamento da observancia, pela Securitizadora e
Devedora, da manutencao do LTV.

8.16. Compartilhamento da Conta Arrecadadora e das Garantias: A Conta Arrecadadora e as

Garantias, incluindo o produto da excussao das Garantias, serao compartilhadas
proporcionalmente, em favor Titulares de CRI e dos titulares dos certificados de recebiveis

imobiliarios objeto da 1212 Série, da 12 Emissao da Securitizadora.

8.16.1. Os Titulares de CRI sao credores e beneficiarios da Conta Arrecadadora e das
Garantias em conjunto com os titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios objeto
das 1212 Série, da 1* Emissao da Securitizadora, nao solidarios, ndo subordinados e em
igualdade de condicdes (pari passu) das Garantias e da Conta Arrecadadora, na proporcao
dos créditos representados pelos certificados de recebiveis imobiliarios em circulacdo que

cada um deles é titular (“Parte Ideal”).

8.16.2. Os Titulares de CRI compartilharao com os demais titulares de CRI da 1212 Série,
da 1 Emissao da Securitizadora, de acordo com a Parte Ideal de que cada um deles seja
titular, quaisquer:

(i) valores que, considerando os montantes pagos ou nao aos outros titulares de

certificados de recebiveis imobiliarios, sejam superiores a sua respectiva Parte Ideal;

(if) valores recebidos da Emissora ou da Devedora ou de terceiros, em pagamento das
obrigacoes assumidas pela Emissora ou pela Devedora, quando qualquer um dos demais

titulares de certificados de recebiveis imobiliarios deixar de receber sua Parte Ideal;
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(iii) valores recebidos em razao da execucdo extrajudicial ou judicial das Garantias para o

pagamento das obrigacées decorrentes dos certificados de recebiveis imobiliarios; ou

(iv) bens, direitos, beneficios e privilégios decorrentes dos CRI e dos certificados de
recebiveis imobilidrios da 121* Série da 1 Emissao da Securitizadora e das Garantias,
auferidos pelos respectivos titulares de certificados de recebiveis imobiliarios e/ou pela
Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, no exercicio de seus mandatos ou atuando em nome

proprio, conforme o caso.

8.16.3. Em caso de recebimento de valores decorrentes da excussdao das Garantias, a
Emissora sera responsavel por: (i) calcular o valor a que tem direito cada titular de
certificados de recebiveis imobiliarios, na proporcao de sua Parte Ideal, na forma de cada
termo de securitizagdo; (ii) notificar todos os titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios a respeito do recebimento de tais recursos e o valor a que tém direito, de
acordo com o calculo realizado nos termos do item “i” acima; e (iii) realizar o repasse dos
valores aos Titulares do CRI e aos titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios da

1212 Série da 12 Emissao da Securitizadora.

8.17. Cascata de Pagamentos: Os CRI deverdao obedecer a seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis, apds o

cumprimento do item anterior (“Cascata de Pagamentos”):

a) Despesas do Patrimonio Separado incorridas e nao pagas;

b) Juros Remuneratorios dos CRI;

C) Amortizacdo dos CRI, conforme tabela vigente;

d) Amortizacao Extraordinaria, se houver;

e) Recomposicao do Fundo de Reserva; e

f) Encargos moratorios eventualmente incorridos, nos termos do item 18.3., abaixo.

CLAUSULA IX - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1.

Regime Fiduciario: Nos termos previstos pela Lei n°® 9.514, sera instituido regime fiduciario

sobre os Créditos Imobiliarios e sobre as Garantias a eles vinculadas, bem como sobre quaisquer

valores depositados na Conta do Patriménio Separado, na Conta Arrecadadora e no Fundo de

Reserva.
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9.2. Separacao Patrimonial: Os Créditos do Patriménio Separado, as Garantias a eles

vinculadas, bem como quaisquer valores depositados na Conta do Patrimonio Separado, na Conta
Arrecadadora e no Fundo de Reserva, sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido, sao destacados
do patrimonio da Emissora e passam a constituir patriménio distinto, que nao se confunde com o
da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRIl e das demais obrigacdes
relativas ao Patrimonio Separado, e manter-se-ao apartados do patrimdnio da Emissora até que se

complete o resgate de todos os CRI a que estejam afetados, nos termos do artigo 11, da Lei n°
9.514,

9.2.1. O Patriménio Separado sera composto pelos Créditos do Patrimonio Separado, pelas
Garantias a eles vinculadas, bem como por quaisquer valores depositados na Conta do
Patriménio Separado, na Conta Arrecadadora e no Fundo de Reserva.

9.2.2. Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipotese os
Titulares dos CR! terao o direito de haverem seus créditos contra o patrimonio da
Emissora, sendo sua realizacao limitada a liquidacao dos Créditos do Patriménio Separado,
das Garantias a eles vinculadas, bem como de quaisquer valores depositados na Conta do

Patriménio Separado, na Conta Arrecadadora e no Fundo de Reserva.
9.2.3. Ainsuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado nao dara causa a declaracao de sua
quebra, cabendo, nessa hipotese, a Emissora convocar Assembleia Geral para deliberar

sobre as normas de administracao ou liquidacao do Patriménio Separado.

9.3. Responsabilidade do Patrimonio Separado: Os Créditos do Patrimonio Separado: (i)

responderao apenas pelas obrigacoes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de
administracdo do Patriménio Separado e respectivos custos e obrigacoes fiscais, conforme
previsto neste Termo de Securitizacao; (ii) estao isentos de qualquer acao ou execucao de outros
credores da Emissora que nao sejam os Titulares dos CRI; e (iii) nao sao passiveis de constituicao
de outras garantias ou excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto
neste Termo de Securitizacgao.

9.4. Investimentos Permitidos: Todos os recursos oriundos dos Créditos do Patrimonio Separado

que estejam depositados em contas correntes de titularidade da Emissora poderao ser aplicados
nos Investimentos Permitidos. Todos os Investimentos Permitidos deverao ser resgatados de

maneira que estejam imediatamente disponiveis na Conta do Patriménio Separado para a
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realizacao de qualquer pagamento devido. Eventuais retencdes de impostos decorrentes dos

rendimentos dos Investimentos Permitidos pertencerao com exclusividade a Securitizadora.

9.5.

9.4.1. A Emissora nao tera qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reivindicacées, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das
aplicacoes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por
demoras (nao resultante de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou
liquidacao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
demoras.

Administracdo do Patrimoénio_Separado: Observado o disposto nesta Clausula I1X, a

Emissora, em conformidade com a Lei n° 9.514: (i) administrara o Patrimonio Separado instituido

para os fins desta Emissao; (ii) promovera as diligéncias necessarias a manutencao de sua

regularidade; (iii) mantera o registro contabil independentemente do restante de seu patrimonio;

e (iv) elaborara e publicara as respectivas demonstracdes financeiras.
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9.5.1. A Emissora somente respondera pela insuficiéncia ou pelos prejuizos que causar por
culpa, dolo, descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, ou administracao

temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

9.5.2. A Emissora fara jus ao recebimento de uma taxa de administracdo no valor de RS
2.000,00 (dois mil reais) por més, atualizada anualmente pela variacdo acumulada do IGP-
M/FGV, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que

vier a substitui-lo, calculada pro rata die se necessario (“Taxa de Administracao”).

9.5.3. Nos termos do Contrato de Cessdo, a Taxa de Administracdo sera custeada pela
Devedora, e sera paga mensalmente, sendo a primeira parcela paga em até 5 (cinco) Dias
Uteis a contar da data de subscricao e integralizacdo dos CRI, e as demais na mesma data
dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI.

9.5.4. A Taxa de Administracao deixara de ser devida apds a liquidacao integral ou resgate
antecipado dos CRI, exceto caso ainda existam quaisquer valores devidos para a Emissora
ou caso a Emissora, mesmo apos a liquidacao integral ou resgate antecipado dos CRI, ainda
esteja atuando em nome dos Titulares dos CRI, remuneracao esta que sera devida
proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora. Caso a Devedora nao realize o

pagamento da Taxa de Administracdo, ou ainda, os recursos do Patriménio Separado, nao



sejam suficientes para o pagamento da Taxa de Administracao, os Titulares dos CRI
arcarao com a Taxa de Administracao, ressalvado seu direito de em um segundo momento
se reembolsarem com o(s) devedor(es) dos Créditos Imobiliarios apos a realizacao do

Patrimonio Separado.

9.5.5. A Taxa de Administracao sera acrescida dos valores dos tributos que incidem sobre a
prestacao desses servicos (pagamento com gross up), tais como: (i} ISS, (ii) PIS, (iii)
COFINS, (iv) CSSL e (v) IRRF, excetuando-se o imposto de renda de responsabilidade da
fonte pagadora, bem como outros tributos que venham a incidir sobre a Taxa de
Administracao, sendo certo que serao acrescidos aos pagamentos valores adicionais, de
modo que a Emissora receba os mesmos valores que seriam recebidos caso nenhum dos
impostos elencados neste item fosse incidente.

9.5.6. Observado que todas as despesas relacionadas aos CRI e a Oferta Restrita serao de
responsabilidade da Devedora, o Patriménio Separado ressarcira a Emissora das despesas
incorridas com relacdo ao exercicio de suas funcdes, quais sejam, notificagdes, extracao
de certiddes, contratacao de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacao,
assessoria legal, publicacdes em geral, transportes, alimentacao, viagens e estadias,
voltadas a protecao dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI ou para realizar os
Créditos Imobiliarios. O ressarcimento a que se refere esta clausula sera efetuado em até

5 (cinco) Dias Uteis apds a efetivacio da despesa em questao.

9.5.7. No caso de inadimplemento ou de reestruturacdo das condicoes da oferta apos a
emissdo, serao devidas, adicionalmente, o valor de RS 600,00 (seiscentos) por hora-homem
de trabalho dedicado a (i) execucdo das garantias, (ii) comparecimento em reunides
formais ou conferéncias telefonicas; (iii) implementacao das consequentes decisdes
tomadas em tais eventos, pagas, mensalmente, 10 (dez) dias apdés comprovacao da
entrega, pela Emissora de “relatério mensal de horas”. Entende-se por reestruturacao das
condicdes da oferta os eventos relacionados a (A) alteracao (i) dos prazos de pagamento e
remuneracao, (ii) das condicdes relacionadas ao vencimento antecipado, e (iii) outras
condicdes previstas nos Documentos da Operacdo, bem como validacdo (B) de assembleias
gerais presenciais, ou virtuais e aditamentos aos documentos da operacao. Os eventos

relacionados a amortizacdo nao sao considerados reestruturacao.

CLAUSULA X - DECLARACOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA
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10.1. Declaractes da Emissora: Sem prejuizo das demais declaracées expressamente previstas na

regulamentacao aplicavel, neste Termo de Securitizagdo, nos demais Documentos da Operaco, a

Emissora, neste ato declara e garante que:
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(i) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acoes com registro de companhia aberta perante a CVM de acordo com as
leis brasileiras;

(i) estda devidamente autorizada e obteve todas as autorizacbes necessarias a
celebracao deste Termo de Securitizacdo, a Emissao e ao cumprimento de suas obrigacoes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios
para tanto;

(ifi)  os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacdo e os demais
documentos que amparam a Emissao tém poderes estatutarios ou delegados para assumir,
em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes

legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv)  nado ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o

Agente Fiduciario ou a Emissora de exercer plenamente suas funcoes;

(v) este Termo de Securitizagao constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculativa da

Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicdes;

(vi)  exceto conforme informado em seu formulario de referéncia, ndo ha qualquer acao
judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacio
governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as obrigacoes

assumidas neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao;

(vii) € e serd responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios nos exatos valores e

nas condicdes descritas no Contrato de Cessao;

(viii) € e sera legitima e Unica titular do lastro dos CRI;

(ix) o lastro dos CRI encontra-se livre e desembaracado de quaisquer 6nus, gravames ou

restricoes de natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a



10.2.

Termo
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existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este
Termo de Securitizacao;

(x) nao omitiu nenhum acontecimento relevante, de qualquer natureza, que seja de
seu conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou alteracao

relevante de suas atividades;

(xi)  nao pratica crime contra o Sistema Financeiro Nacional, nos termos da Lei 7.492,
de 16 de junho de 1986, e lavagem de dinheiro, nos termos da Lei 9.613, de 3 de marco de
1998;

(xii) a Emissora, suas controladas e suas controladoras atuam em conformidade e se
comprometem a cumprir, na realizacdo de suas atividades, as disposicdes das Leis
Anticorrupcao; e

(xiii) conforme declarado pela Devedora no Contrato de Cessao, ndo tem conhecimento,
até a presente data, da existéncia de restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de

acesso ou seguranca relacionadas aos Iméveis Garantia.

Obrigac6es Adicionais da Emissora: Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste

de Securitizacado, a Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

(i)  administrar o Patrimbnio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil

proprio e independente de suas demonstracdes financeiras;

(i) informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora
diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de comunicacdo por escrito, bem como aos

participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da CVM;

(iii) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacdes, sempre que
solicitado:

(@) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os seus demonstrativos
financeiros e contabeis, auditados ou nao, inclusive dos demonstrativos do
Patrimonio Separado, assim como de todas as informacées periddicas e eventuais
exigidas pelos normativos da CVM, nos prazos ali previstos, relatorios, comunicados
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ou demais documentos que devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem

sido encaminhados, por qualquer meio, aquela autarquia;

(b) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, copias de todos os documentos e
informacgdes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Devedora, nos

termos da legislacao vigente;

(©) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacdo ou cépia de quaisquer
documentos que lhe sejam razoavelmente solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario, por meio de seus representantes legalmente constituidos e previamente
indicados, tenham acesso aos seus livros e registros contabeis, bem como aos
respectivos registros e relatdrios de gestdao e posicdo financeira referentes ao
Patriménio Separado;

(d) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em que forem publicados, cépias dos
avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de
administracao e da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam o
interesse dos Titulares dos CRI; e

(e) cépia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou administrativa
recebida pela Emissora, que guarde relacao ou possa impactar de alguma forma
esse CRI, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de seu recebimento ou prazo

inferior se assim exigido pelas circunstancias.

(iv)  submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, inclusive

aquelas relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria;

v) providenciar a retencao e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias

pagas aos Titulares dos CRI, na forma da lei e demais disposicoes aplicaveis;
(vi) manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

(vii) manter contratada, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao, instituicao

financeira habilitada para a prestacao do servigo de banco liquidante;
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(viii) nao realizar negocios ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu
estatuto social; ou (c) que ndao tenham sido previamente autorizados com a estrita
observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem prejuizo do

cumprimento das demais disposicoes estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

(ix) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de
Securitizacdo ou com os demais Documentos da Operacao, em especial os que possam,
direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacoes

assumidas neste Termo de Securitizacao;

(x) comunicar, em até 3 (trés) Dias Uteis, ao Agente Fiduciario, por meio de notificacao,
a ocorréncia de quaisquer eventos ou situacdes que possam, no juizo razoavel do homem
ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e
prerrogativas, vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado e que
possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos

Titulares dos CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizacao;
(xi) nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patriménio Separado;

(xii) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacao de prestador
de servico especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os
Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o

acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da Emissora;
(xiii) manter:

(a) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacdes ou aprovacoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer

pagamento necessario para tanto;

(b) seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados na
Junta Comercial de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei das
Sociedades por Acgdes, pela legislacdo tributdria e pelas demais normas
regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem;
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(c) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal,
Estadual ou Municipal; e

(d) atualizados os registros de titularidade referentes aos CRI que

eventualmente nao estejam vinculados aos sistemas administrados pela B3;

(xiv) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou

por meio de seus agentes, servico de atendimento aos Titulares dos CRI;

(xv) fornecer aos titulares dos CRI e/ou ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento da solicitacdo respectiva, informacdes relativas aos
Créditos Imobiliarios;

(xvi) caso entenda necessario, a seu exclusivo critério, substituir durante a vigéncia dos
CRI um ou mais prestadores de servico envolvidos na presente Emissao, exceto Agente
Fiduciario e a Emissora, exceto se por anuéncia dos investidores por meio de Assembleia
Geral ou outro ato equivalente, desde que nao prejudique no pagamento da remuneracao

dos CRI, por outro prestador devidamente habilitado para tanto, a qualquer momento;

(xvii) informar e enviar organograma, todos os dados financeiros e atos societarios
necessarios a realizagcao do relatorio anual, conforme Instrucao CVM n° 583, que venham a
ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser devidamente encaminhados
pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizacao na CVM; O referido organograma de grupo societario da Emissora devera
conter, inclusive, os controladores, as controladas, o controle comum, as coligadas e

integrantes do bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social;

(xviii) calcular diariamente, em conjunto com o Agente Fiduciario, o valor unitario dos
CRI;

(xix) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer evento de liquidacao do
Patrimdnio Separado, evento de vencimento antecipado e outros que possam impactar nos

CRI, na mesma data de sua ciéncia;



(xx) fornecer ao Agente Fiduciario relatorio gestao nos prazos indicados na Clausula 10.6

abaixo;

(xxi) contratar instituicao financeira habilitada para a prestacao dos servicos de

escriturador e liquidante dos CRI; e

(xxii) fazer constar, nos contratos celebrados com os auditores independentes, que o
Patrimonio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas devidas nos
termos de tais contratos, exceto nas hipoteses em que tais verbas sejam consideradas

como Despesas do Patrimonio Separado.

10.3. Obrigacbes Legais: Sem prejuizo das demais obrigacdes legais da Emissora, € obrigatoria:

(i) a elaboracao de balango refletindo a situacao do Patrimonio Separado;

(i) relatorio de descricao das despesas incorridas no respectivo periodo; e

(iii)  relatorio de custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos

Titulares dos CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario.

10.4. Responsabilidade da Emissora: A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informacoes

e declaragoes ora prestadas ao Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais,
incluindo, sem limitagcao, os Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os
documentos relacionados com os CRI, tendo contratado assessor legal para a elaboracao de
opinido legal para verificacdo de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, vatidade,
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia e correcdo das informacoes disponibilizadas aos
investidores e ao Agente Fiduciario, declarando que os mesmos encontram-se perfeitamente
constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste Termo de
Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao.

10.5. Notificacdo pela Emissora: A Emissora compromete-se a notificar imediatamente os

Titulares dos CRI e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracoes aqui prestadas tornem-se

total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

10.6. Acesso aos Relatdrios: Sempre que solicitado pelos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario

lhes dara acesso aos relatdrios de gestao dos Créditos Imobiliarios. O Agente Fiduciario recebera
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os relatorios de gestdo dos Créditos Imobiliarios da Emissora, conforme o caso, mensalmente, até
0 20° (vigésimo) Dia Util de cada més, referentes ao més imediatamente anterior.

10.6.1. O referido relatorio mensal devera incluir:

(a) data de emissao dos CRI;

(b) data de vencimento final dos CRI;

(©) saldo devedor dos CRI;

(d) valor unitario dos CRI

(e) critério de reajuste dos CRI;

(f) valor pago aos Titulares dos CRI no més;

(g) valor recebido da Devedora;

(h) saldo da Conta do Patrimdnio Separado e sua movimentacdo no més;

(i) 0 Montante Minimo do Fundo de Reserva mantido na conta da operacao;

i) o Indice de Garantia, indice de Alavancagem Méaxima, indice de Cobertura de

Juros Minimo e o LTV previstos nos documentos da emissdo; e
(k) rol das garantias prestadas a Emissao.
CLAUSULA XI - DECLARACOES E OBRIGAGOES DO AGENTE FIDUCIARIO

11.1.  Agente Fiduciario: A Emissora nomeia o Agente Fiduciario da Emissao, que formalmente K

aceita a nomeacéo para, nos termos da lei e do presente Termo de Securitizacao, representar os

interesses da comunhéao dos Titulares dos CRI.

11.2. Declaracdes do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario declara que:
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@) aceita a funcado para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicbes previstas na legislacao especifica e neste Termo de Securitizacao;

(i) aceita integralmente este Termo de Securitizacdao, todas suas clausulas e

condicdes;

(iii)  estd devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir
com suas obrigacOes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(iv) a celebracado deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacoes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

(v) sob as penas da lei, nao tem qualquer impedimento legal, para exercer a funcao

que lhe é conferida, conforme § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Acoes;

(vi)  nao se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas no
artigo 6° da Instrucao CVM n° 583, conforme disposto na declaracao descrita no Anexo VI
deste Termo de Securitizagao;

(vii)  nao tem qualquer ligacao com a Emissora que o impeca de exercer suas funcgoes;

(viii) ter verificado a legalidade e auséncia de vicios da operacado, além da veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes disponibilizadas pela Emissora no
presente Termo, sendo certo que verificara a regularidade da constituicao das Garantias e
dos Créditos Imobiliarios, tendo em vista que na data de assinatura deste Termo de
Securitizacdo (a) a ata de assembleia geral extraordinaria da Devedora devera ser
registrada na competente Junta Comercial no que se refere a aprovacao societaria relativa
a emissao das Debéntures; (b) as Alienacoes Fiduciarias de Imoveis ndao se encontram
constituidas e exequiveis, uma vez que deverao ser registradas nos competentes Cartorios
de Registros de Imdveis e na Junta Comercial no que se refere a aprovacao societaria
relativa a outorga de garantia, bem como o Imével Ribeirao Preto encontra-se, na Data de
Emissdo dos CRI, alienado fiduciariamente em favor do Banco ABC Brasil S.A., conforme
descrito no fator de risco “Risco do nao registro das Alienacdes Fiduciarias de Imdveis e da
Cessao Fiduciaria”; (c) a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios nao se encontra



constituida e exequivel, uma vez que devera ser registrada nos competentes Cartorios de
Titulos e Documentos e na Junta Comercial no que se refere a aprovacdo societaria
relativa a outorga de garantia, conforme descrito no fator de risco “Risco do nao registro
das Alienacoes Fiduciarias de Imdveis e da Cessdo Fiduciaria”, constante da clausula XVII
deste Termo; e (d) com base no valor atribuido pelas partes nos Contratos de Alienacao
Fiduciaria dos Imdveis Garantia, é suficiente em relacao ao saldo devedor desta Emissao;
(e) com base nas caracteristicas do Contrato de Cessao Fiduciaria, as referidas garantias
poderao ser suficientes, para fins de pagamento do saldo devedor desta Emissao,
entretanto, nao ha como assegurar que, na eventualidade da execucdo das Alienacdes
Fiduciarias de Imoéveis e da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, o produto decorrente
de tal execucdo sera suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos
Titulares dos CRI e aos titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1212 série da
1% emissao da Securitizadora, objeto de compartilhamento nos termos do item 8.16., deste
Termo de Securitizacdo, dadas as peculiaridades dessa modalidade de garantia. Desta
forma, na data de assinatura do presente Termo existe o risco de atrasos dado a
burocracia e eventuais exigéncias cartorarias ou, ainda, de impossibilidade na completa
constituicao das referidas garantias, podendo impactar a devida constituicao e
consequente excussao das Garantias caso as condicées acima nao sejam implementadas.Os
prazos para o registro da garantia real estdo previstos no respectivo instrumento de
garantia, e, ap6s a obtencdo e comprovacdo do respectivo registro nos competentes

cartorios, estara efetivamente constituida e exequivel a garantia; e

(ix)  assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Instrucao CVM n°
583, tratamento equitativo a todos os titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
de eventuais emissoes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios realizadas pela Emissora

em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario.

11.2.1. Além do relacionamento decorrente: (i) da presente Oferta Restrita; e (ii) do
eventual relacionamento comercial no curso normal dos negdcios, o Agente Fiduciario nao
mantém relacionamento com a Emissora ou outras sociedades de seu grupo econdmico que
o impeca de atuar na funcao de agente fiduciario da presente Emissao. As outras emissoes
de titulos e valores mobiliarios que o Agente Fiduciario atua nesta funcéo para a Emissora,

encontram-se descritas e caracterizadas no Anexo Vil deste Termo.

11.3. Inicio das Funcoes: O Agente Fiduciario exercerd suas funcdes a partir da data de

assinatura deste Termo de Securitizacao, devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até
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que todas as obrigacdes decorrentes da Emissao tenham sido efetivamente liquidadas ou até sua

efetiva substituicao.

11.4. Obrigacdes do Agente Fiduciario: Sao obrigacdes do Agente Fiduciario:
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(i) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os titulares
dos CRI;

(i1) proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no exercicio da
funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na

administracao de seus proprios bens;

(ili)  renunciar a funcao, na hipotese da superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao e realizar a imediata convocacao da assembleia
para deliberar sobre a sua substituicao;

(iv)  conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas

funcoes;

(v) verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes relativas
as Alienacoes Fiduciarias de Imoveis e a consisténcia das demais informagoes contidas no
presente Termo de Securitizacdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as

omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(vi)  diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacao e seus eventuais
aditamentos sejam registrados na Custodiante, adotando, no caso de omissao da Emissora,

as medidas eventualmente previstas em lei;

(vii) acompanhar a prestacao das informacoes periddicas pela Emissora, alertando os
titulares dos CRI, no relatério anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha

conhecimento;

(viii) acompanhar a atuacao da Emissora na administracao do Patriménio Separado por

meio das informacdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;
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(ix)  opinar sobre a suficiéncia das informacdes prestadas nas propostas de modificacoes
das condicdes dos CRI;

(x) verificar a regularidade da constituicao das garantias, bem como o valor dos bens
dados em garantia, conforme o caso, observando a manutencdo de sua suficiéncia e

exequibilidade nos termos das disposicGes estabelecidas neste Termo de Securitizacao;

(xi)  examinar a proposta de substituicao de bens dados em garantia, manifestando a

sua opiniao a respeito do assunto de forma justificada;

(xii) intimar, conforme o caso, a Emissora e a Devedora a reforcar a garantia dada, na

hipotese de sua deterioracao ou depreciacao;

(xiii) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungoes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartorios de
protesto, Varas do Trabatho, Procuradoria da Fazenda Publica, onde se localiza a sede do

estabelecimento principal da Devedora;

(xiv) solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa na Emissora ou no

Patrimodnio Separado;

(xv)  convocar, quando necessario, a assembleia de titulares dos CRI, através de anuncio
publicado, pelo menos por trés vezes, nos érgaos de imprensa onde a Emissora deve

efetuar suas publicacoes;

(xvi) comparecer a assembleia de titulares dos CRI a fim de prestar as informacdes que
lhe forem solicitadas;

(xvii) manter atualizada a relacao dos titulares dos CRI e seus enderecos;

(xviii) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacao,

especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nao fazer;

(xix) observada a hipotese prevista no item 13.1., abaixo, comunicar aos Titulares dos
CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacdes financeiras assumidas neste
Termo de Securitizacdo, incluindo obrigacoes relativas as Alienacdes Fiduciarias de
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Imoveis, a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e as clausulas contratuais destinadas a
proteger o interesse dos titulares dos CRI e que estabelecem condicées que ndo devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os titulares dos CRI e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, no prazo de 07 (sete) Dia Util a

contar da sua ciéncia;

(xx)  adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao
Patriménio Separado, incluindo a execucdo das Alienacdes Fiduciarias de Iméveis e da

Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios, caso a Emissora nao faca;

(xxi) exercer, na hipotese de insolvéncia em relacdo as obrigacées da Emissora
contraidas em razdo desta Emissao, a administracido do Patrimonio Separado, observado o

disposto neste Termo de Securitizacao;

(xxii) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacdo do
Patriménio Separado;

(xxiii) informar a Devedora e a Emissora o recebimento de quaisquer oficios emitidos pela
CVM ou demais drgdos reguladores, inclusive a eventual solicitacio do envio da
comprovacao da destinacdo de recursos das Debéntures, em até 1 (um) Dia Util contado do

recebimento do respectivo oficio; e

(xxiv) elaborar anualmente relatério anual e divulgar em sua pagina na rede mundial de
computadores, em até 04 (quatro) meses apds o encerramento do exercicio social da
Emissora, o qual devera conter, no minimo as informagées do anexo 15 da Instrucdo CVM
n° 583.

11.4.1. A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicavel, tomar todas as providéncias
necessarias de forma que o Agente Fiduciario possa cumprir suas obrigacdes acima, quando
aplicavel.

11.4.2. No caso de inadimplemento de quaisquer condicées da Emissdao, o Agente
Fiduciario devera usar de toda e qualquer medida prevista em lei ou neste Termo de
Securitizacdo para proteger direitos ou defender interesses dos titulares dos CRI, nos
termos do artigo 12 da Instrucdo CVM n°® 583.
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11.5. Remuneracdao do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario recebera da Devedora ou da
Emissora por meio do Patrimonio Separado, como remuneracao pelo desempenho dos deveres e
atribuicées que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao (i) o valor de
RS 5.000,00 (cinco mil reais) referente a implantacao sendo que o primeiro pagamento ocorrera
até o 5° (quinto) Dia Util contado da data de integralizacio dos CRI, e (ii) parcelas anuais no valor
de RS 15.000,00 (quinze mil reais), sendo que o primeiro pagamento ocorrera até o 5° (quinto)
Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI e os demais nas mesmas datas dos anos
subsequentes.

11.5.1. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRl ou da Securitizadora, ou de
reestruturacdo das condicoes dos CRI apds a Emissdao, bem como a participacao em
reunioes ou contatos telefonicos e/ou conference call, assembleias gerais presenciais ou
virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor de RS 550,00
(quinhentos e cinquenta reais) por hora-homem de trabalho dedicado, incluindo, mas nao
se limitando, a comentarios aos documentos da oferta durante a estruturacao da mesma,
caso a operacao nao venha se efetivar, execucao de Garantias, participacao em reunioes
internas ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario formais ou virtuais com a
Securitizadora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da Emissao, analise a
eventuais aditamentos aos documentos da operacao e implementagao das consequentes
decisdes tomadas em tais eventos, pagas em 5 (cinco) dias corridos apds comprovacao da
entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas”. Entende-se por reestruturacao
das condicoes dos CRI os eventos relacionados a alteracdo das Garantias, fluxo, condicoes
e prazos de pagamento, remuneracao, condicdes relacionadas as hipoteses de recompra
compulsoria e/ou facultativa (se houver), integral ou parcial (se houver), de amortizacao
antecipada facultativa ou compulséria, resgate antecipado facultativo ou compulsorio,
vencimento antecipado, liquidacao do Patriménio Separado e, consequentemente, resgate
antecipado dos CRI e de assembleias gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos
documentos da oferta, dentre outros. Os eventos relacionados a amortizacao dos CRI nao

sao considerados reestruturacao dos CRI.

11.5.1.1. Observado o disposto nas clausulas 11.5. e 11.5.1., acima, a remuneracao nao

inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcao do Agente

Fiduciario, quais sejam, publicacdes em geral (exemplos: edital de convocacao de

Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI,

anlncio comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario encontra-se a disposicao
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etc.), notificagdes, extracao de certidoes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentacdo de seus agentes, contratacdo de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiduciario, bem como custas e
despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitacdo, necessarias ao exercicio da
funcdo do Agente Fiduciario, as quais serdao cobertas pela Devedora ou pelo Patrimonio
Separado, observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel, comunicada sobre tais

despesas previamente, por escrito.

11.5.2. Caso a Devedora ou a Emissora por meio do Patriménio Separado atrase o
pagamento de quaisquer das remuneracdes previstas no item 11.5., acima, estara sujeita a
multa moratoria 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 IGP-M/FGV, adotando-se, ainda, os mesmos critérios de substituicao desse
indice, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado

pro rata die, se necessario.

11.5.3. As parcelas de remuneracao serao atualizadas, anualmente, a partir da Data de
Emissao pela variacao acumulada positiva do IGP-M/FGV, adotando-se, ainda, os mesmos

critérios de substituicao desse indice, conforme previsto neste Termo de Securitizacéo.

11.5.4. A remuneracdo definida acima, sera devida mesmo apds o vencimento dos CRI,

caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias nao sanadas.

11.5.5. As parcelas encontram-se acrescidas de (i) Imposto Sobre Servicos de qualquer
natureza (ISS); (ii) Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicao para
Financiamento da Seguridade Social (COFINS), (iv) CSSL, (v) IRRF, e (vi) quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario, nas aliquotas
vigentes nas datas de cada pagamento.

11.6. Despesas do Agente Fiduciario: Observado o disposto na clausula 11.5.1. e 11.5.1.1.,

acima, a Devedora ou o Patriménio Separado, conforme o caso, ressarcira o Agente Fiduciario de

todas as despesas com cartorios, publicagdes, notificaces, fotocopias, digitalizacdes, envio de

documentos, despesas com conference calls, contatos telefonicos, extracdao de certidoes,

despesas de transportes, alimentacao, viagens e estadias por ele incorridas, contratacao de

especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente

Fiduciario, desde que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e interesses
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dos titulares dos CRI ou para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se refere esta clausula

sera efetuado em até 10 (dez) Dias Uteis apds a entrega a Emissora de copia dos documentos

comprobatorios das despesas efetivamente incorridas.

11.6.1. O Agente Fiduciario fica desde ja ciente e concorda com o risco de nao ter tais
despesas reembolsadas caso nao tenham sido previamente aprovadas e realizadas em
discordancia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade geralmente aceitos em

relacoes comerciais do género, e (ii) a funcdo fiduciaria que lhe é inerente.

11.7. Substituicdio do Agente Fiduciario: O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas

hipoteses de impedimento, renlincia, intervencdao ou liquidacdo extrajudicial, devendo ser

substituido no prazo de até 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos,

mediante deliberacao em sede de Assembleia Geral, para que seja eleito o novo Agente

Fiduciario.
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11.7.1. A Assembleia Geral sera convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido,
podendo também ser convocada pelos Titulares dos CRI que representem 10% (dez por
cento), no minimo, dos CRI em Circulacdo. Se a convocacao nao ocorrer até 15 (quinze)
dias antes do termo final do prazo referido no item acima, cabera a Emissora efetua-la.
Em casos excepcionais, a CVM podera proceder a convocaciao da Assembleia Geral para

escolha do novo agente fiduciario ou nomear substituto provisério.

11.7.2. A substituicdo do Agente Fiduciario deve ser encaminhada a CVM, no prazo de 7
(sete) Dias Uteis contados do registro do aditamento ao presente Termo de Securitizacdo
junto a Custodiante.

11.7.3. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata
contratacao de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de Titulares dos CRI
que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em

Circulacao, reunidos em Assembleia Geral.

11.7.4. O Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres,
atribuicoes e responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo de

Securitizacao.



11.7.5. A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacao

11.8. Despesas em Caso de Inadimplemento da Emissora: Todas as despesas com procedimentos

legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar
os interesses dos Titulares dos CRI, em caso de inadimplemento da Emissora ou a Devedora,
deverao ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e adiantadas por estes. Tais despesas a
serem adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios,
depésitos, custas e taxas judiciarias nas acoes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de
acoes contra ele intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou
riscos financeiros, enquanto representante dos titulares dos CRI. As eventuais despesas, depositos
e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acgdes judiciais serdo igualmente suportadas
pelos titulares dos CRI, bem como a remuneracdao e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario na hipdtese da Emissora ou da Devedora permanecer em atraso com relacao ao
pagamento dos CRI por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario

solicitar garantia dos titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.

11.9. Qutras Despesas: As despesas que forem consideradas como de responsabilidade da

Emissora que venham a ser honradas pelo Patrimonio Separado continuardo como de
responsabilidade destas e deverao ser ressarcidas, podendo ser cobradas pelos titulares dos CRI

judicial ou extrajudicialmente.

11.10. Responsabilidade do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario responde perante os Titulares

dos CRI pelos prejuizos que lhes causar por culpa ou dolo, no exercicio de suas funcoes, conforme

decisao transitada em julgado, da qual nao caibam mais recursos.

11.11. Assuncao de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o

Agente Fiduciario assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou
adulteracao. Nao sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboracdo de documentos
societarios da Emissora, que permanecerdao sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora

elabora-los, nos termos da legislacdo aplicavel.

11.11.1. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinidao ou fara qualquer juizo
acerca de qualquer fato da Emissao que seja de competéncia de definicao pelos Titulares

dos CRI, comprometendo-se a tao-somente agir em conformidade com as instrucées que
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the forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario nao
possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientacoes dos Titulares dos CRI a ele
transmitidas conforme definidas pelos mesmos e reproduzidas perante a Emissora,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia
disto aos Titulares dos CRI. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da
Instrucao CVM n° 583, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por
Acoes, estando este isento, sob qualquer responsabilidade adicional que nao tenha
decorrido da legislacao aplicavel.

11.12. Validade dos Atos do Agente Fiduciario: Os atos ou manifestacées por parte do Agente

Fiduciario, que criarem responsabilidade para os titulares dos CRI ou exonerarem terceiros de
obrigacoes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacoes
assumidas neste instrumento, somente serao validos quando previamente assim deliberado pelos
Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral, salvo em relacdo aos atos ou manifestacoes por
parte do Agente Fiduciario que, por exigéncia legal ou regulamentar, devem ser praticadas
independente de aprovacgao dos titulares dos CRI.

CLAUSULA XII - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI

12.1. Assembleia Geral: Os Titulares dos CRI poderdao, a qualquer tempo, reunir-se em

assembleia, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares dos CRI.

12.2. Competéncia de Convocacdo: A Assembleia Geral dos titulares dos CRI podera ser

convocada:

(@) pelo Agente Fiduciario;
(b) pela Emissora;
(c)

(

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

pela CVM; ou

Circulacao.

12.3. Forma de Convocacao: A convocacao da Assembleia Geral far-se-a mediante edital

publicado por 3 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, ou no prazo minimo
permitido pela lei, em um jornal de grande circulacao, observado o item 15., abaixo, sendo que
se instalara, em primeira convocacdo, com a presenca dos titulares que representem, pelo
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menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacdo, em segunda convocacao, com qualquer niimero,
sendo valida as deliberacdes tomadas de acordo com o disposto no item 12.8., infra.

12.4. Presidéncia da Assembleia Geral: A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo

com quem a tenha convocado, respectivamente ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos CRI

presentes, ou seu representante, no caso de haver somente pessoas juridicas.

12.5. Participacdo de Terceiros na Assembleia Geral: Sem prejuizo do disposto no item 12.6

abaixo, a Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderdao convocar representantes da Emissora, ou
quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenca de qualquer

dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia.

12.6. Participacdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as

Assembleias Gerais e prestar aos Titulares dos CRI as informac¢des que lhe forem solicitadas,
sendo certo que deve agir conforme instrucao dos Titulares dos CR! nas decisdes relativas a

administracao, caso necessario.

12.7. Direito de Voto: A cada CRI em Circulacdo correspondera um voto, sendo admitida a

constituicao de mandatarios, observadas as disposicoes dos paragrafos primeiro e segundo do
Artigo 126 da Lei n° 6.404.

12.7.1. Tendo em vista que somente os CRI em Circulacao terao direito a voto, fica
estabelecido que o valor dos CRI que nao sejam CRI em Circulacao sera deduzido do valor
total dos créditos para fim de verificacdo de quoruns de instalacao e deliberacao,
ressalvado a esses Titulares dos CRI, contudo, o direito de serem convocados e de

comparecerem a quaisquer Assembleias Gerais.

12.8. Deliberacdes da Assembleia Geral: As deliberacdes das Assembleias Gerais serao tomadas

por Titulares dos CRI que representem no minimo 51% (cinquenta e um por cento) dos CRI em
Circulagao presentes na Assembleia Geral, observados os quoruns estabelecidos neste Termo de
Securitizacdo, serao consideradas existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como

obrigarao a Emissora e a todos os Titulares dos CRI.

12.8.1. As alteracoes relativas (i) as datas de amortizacao e as datas de remuneracao dos

CRI, (ii) ao prazo de vencimento dos CRI, (iii) aos Eventos de Vencimento Antecipado das

Debéntures; (iv) as hipdteses de Amortizacdao Extraordinaria Compulsoéria das Debéntures
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previstas na Escritura de Emissao de Debéntures; (v) as hipdteses de Resgate Antecipado
das Debéntures previstas na Escritura de Emissao de Debéntures, e (vi) as Garantias,
deverdo ser aprovadas, seja em primeira convocacao da Assembleia Geral ou em qualquer
convocagao subsequente, por Titulares dos CRI que representem no minimo 90% (noventa

por cento) dos CRI em Circulacao.

12.8.1.1. As deliberacdes relativas (i) nao declaracao de vencimento antecipado
das Debéntures, conforme previsto na Escritura de Emissao de Debéntures; (ii) as
despesas da Emissora, nao previstas neste Termo; (iii) as novas normas de
administracdao do Patrimonio Separado ou opcao pela liquidacdao deste; (iv) a
substituicao do Agente Fiduciario, salvo nas hipdteses expressamente previstas no
presente instrumento; e (v) a escolha da entidade que substituirda a Emissora
deverao ser aprovadas, seja em primeira convocacao da Assembleia Geral ou em
qualquer convocacao subsequente, por Titulares dos CRl que representem no

minimo 51% (cinquenta e um por cento) dos CRI em Circulacao

12.8.2. As alteracdes relativas a (i) remuneracao e amortizacao dos CRI; e (ii) direito de
voto dos titulares dos CRI e alteracoes de quoruns da Assembleia Geral dos Titulares dos
CRI, deverao ser aprovadas, seja em primeira convocacao da Assembleia Geral ou em
qualquer convocacao subsequente, por Titulares dos CRI que representem a totalidade dos

CRI em Circulacao.

12.9. Regularidade da Assembleia Geral: Independentemente das formalidades previstas na lei e

neste Termo de Securitizacao, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Geral a que
comparecem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os quéruns
de deliberacao estabelecidos neste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA Xl - LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Assembleia Geral para Liquidacdo do Patrimonio Separado: A ocorréncia de qualquer um

dos seguintes eventos de liquidacao do Patrimonio Separado podera ensejar a assuncao imediata e
transitoria da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que,
nesta hipotese, o Agente Fiduciario devera convocar em até 2 (dois) Dias Uteis a contar de sua
ciéncia, uma Assembleia Geral para deliberar sobre a forma de administracdo e/ou eventual

liquidacao, total ou parcial, do Patrimonio Separado:
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(i) pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial pela Emissora,
independentemente de aprovacao do plano de recuperacao por seus credores ou

deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

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

(ifi)  decretacdo de faléncia ou apresentacao de pedido de autofaléncia pela Emissora;

(iv) nao observancia pela Emissora dos deveres e das obrigacoes previstos nos
instrumentos celebrados com os prestadores de servico da Emissao, tais como Agente
Fiduciadrio, Banco Liquidante, Custodiante e Agente Escriturador dos CRI, desde que,
comunicada para sanar ou justificar o descumprimento, nao o faca nos prazos previstos no

respectivo instrumento aplicavel;

(v) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes nao
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nesta hipotese, a
liqguidacao do Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento perdure
por mais de 10 (dez) dias, contados da notificacao formal e comprovadamente realizada

pelo Agente Fiduciario a Emissora; e

(vi)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizacdo que dure por mais de 02 (dois) Dias Uteis, caso
haja recursos suficientes no Patrimonio Separado e desde que exclusivamente a ela

imputado.

13.2. Forma de Convocacao: A Assembleia Geral mencionada no item 13.1., acima, instalar-se-a,

em primeira convocacao, com a presenca de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3

(dois tercos) dos CRI em Circulacao e, em segunda convocacao, com qualquer nimero.

13.2.1. Caso a Assembleia Geral a que se refere o item 13.2 acima nao seja instalada, o
Agente Fiduciario devera liquidar o Patrimonio Separado.

13.3. Forma de Administracdo do Patrimonio Separado: A Assembleia Geral convocada para

deliberar sobre qualquer evento de liquidacao do Patrimonio Separado decidira, por 75% (setenta
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e cinco por cento) dos votos dos titulares dos CRI em Circulagao, sobre a forma de administracao

e/ou eventual liquidacao, total ou parcial, do Patriménio Separado.

13.4. Publicacées do Edital: A Assembleia Geral prevista no item 13.1., acima, devera ser

realizada no prazo de 20 (vinte) dias, contados da data de publicacao do edital relativo a primeira
convocacao, sendo que a segunda convocacao da Assembleia Geral podera ser realizada em
conjunto com a primeira convocacao. Ambas as publicacdes previstas nesta clausula serao

realizadas na forma prevista pela Clausula XIlI, acima.

13.5. Matérias de Deliberacdo: Em referida Assembleia Geral, os Titulares dos CRI deverdo

deliberar: (i) pela liquidacao, total ou parcial, do Patriménio Separado, hipotese na qual devera
ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacao; ou (ii) pela ndo liquidacdo do Patrimonio
Separado, hipotese na qual devera ser deliberada a administracdo do Patriménio Separado por
nova securitizadora, fixando as condicbes e termos para sua administracao, bem como sua
respectiva remuneracao. O liquidante sera a Emissora caso esta nao tenha sido destituida da

administracao do Patrimonio Separado.

13.6. Forma de Liquidacdo: A liquidacdao do Patrimonio Separado sera realizada mediante

transferéncia, em dacdo em pagamento, dos Créditos Imobilidrios do Patrimdnio Separado e
respectivas Garantias aos Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacao da

Emissora decorrente dos CRI.

13.6.1. Nao obstante, nas hipoteses acima de liquidacao do Patrimonio Separado, uma vez
destituida a Emissora, cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicdo administradora
(i) administrar os Créditos do Patrimdnio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais
e extrajudiciais para a realizacao dos Créditos Imobiliarios, bem como de suas respectivas
garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na
proporcao de CRI detidos, observado o disposto neste Termo de Securitizacao e de acordo
com a Cascata de Pagamentos, e (iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos
Imobiliarios e garantias eventualmente nao realizados aos Titulares dos CRI, na proporcao
de CRI detidos.

13.7. Realizacdo dos Direitos dos Titulares dos CRI: A realizacao dos direitos dos Titulares dos

CRI estara limitada aos Créditos do Patrimonio Separado, nos termos do paragrafo 3° do artigo 11
da Lei n° 9.514, nao havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela propria
Emissora.
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CLAUSULA XIV - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Despesas do Patrimonio Separado: Serao de responsabilidade da Devedora, conforme

obrigacao por ela assumida nos termos do Contrato de Cessdo, ou da Emissora, com recursos do

Fundo de Reserva, em adicéo aos pagamentos de Amortiza¢ao Programada dos CRI, Remuneracio

e demais pagamentos previstos neste Termo (“Despesas”), conforme o caso:
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(i) as despesas com a gestao, realizacdo e administracao do Patrimdnio Separado e na
hipétese de liquidagdo do Patriménio Separado, incluindo, sem limitacdo, o pagamento da

Taxa de Administracao;

(ii) as despesas com prestadores de servigcos contratados para a Emissdo, tais como
instituicao custodiante e registrador da CCl, empresa de arquivo/guarda de documentos;
Securitizadora, servicer, agente escriturador, banco liquidante, camaras de liquidacao

onde os CRI estejam registrados para negociacao;

(iii)  os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os interesses dos

Titulares dos CRI e realizacao dos Créditos do Patrimonio Separado;

(iv)  as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
agoes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos Titulares dos CRI

e a realizacao dos Créditos do Patrimdnio Separado;

(v) honorarios e demais verbas e despesas ao Agente Fiduciario, bem como demais
prestadores de servigos eventualmente contratados em razao do exercicio de suas funcoes

nos termos deste Termo de Securitizacao;

(vi)  despesas com B3 ou qualquer outra camara de custodia e liquidacéo onde a CCl e os
CRI'venham a ser registrados, bem como as despesas relacionadas ao registro da oferta dos
CRI na ANBIMA, nos termos do art. 1° do Cédigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas
para as Ofertas PUblicas de Distribuicao e Aquisicio de Valores Mobiliarios;

(vii) remuneracdao e todas as verbas devidas as instituicbes financeiras onde se

encontrem abertas as contas correntes integrantes do Patriménio Separado;
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(viii) despesas com registros e movimentacao perante a CVM, B3, Juntas Comerciais e
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos, conforme o caso, da documentacao
societaria da Emissora relacionada aos CRI, a este Termo de Securitizacdo e aos demais

Documentos da Operacao, bem como de eventuais aditamentos aos mesmos;

(ix) despesas com a publicacdo de atos societarios da Emissora e necessarias a

realizacao de Assembleias Gerais, na forma da regulamentacao aplicavel;

(x) honorarios de advogados fixados em juizo, custas e despesas correlatas (incluindo
verbas de sucumbéncia) incorridas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario na defesa de
eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o Patrimonio
Separado;

(xi)  honorérios e despesas incorridas na contratacao de servicos para procedimentos
extraordinarios especificamente previstos nos Documentos da Operacdao e que sejam

atribuidos a Emissora;

(xii)  quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a
Emissora e/ou ao Patrimonio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento,

pela Emissora, de suas obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

(xiii) os custos e despesas relativas a execucdo e a excussao das Garantias e a retificacao
do registro da CCl e dos CRI na B3, quando necessario;

(xiv) quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos neste Termo de
Securitizacao; e

(xv)  quaisquer custos e depesas relativos a movimentacao dos Documentos da Operacao,
e/ou a providéncias para a efetivacdo dos registros necessarios, incluindo, mas nao se
limitando a despesas com envio de documentos, courier, correios, taxas e emolumentos

cartorarios (tabelionato de notas, registro de titulos e documentos, e registro de imdveis).

14.1.1. Independentemente de qualquer outra disposicao deste Termo de Securitizagao,
em caso de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, e nao recomposicao pela
Devedora, a Emissora devera convocar Assembleia Geral para deliberar sobre o aporte de



recursos pelos titulares dos CRI para arcar com as Despesas e/ou sobre a liquidacao do
respectivo Patrimdnio Separado, observando os procedimentos do artigo 14 da Lei n°
9.514, devendo respeitar o estabelecido na Clausula XIll, acima.

14.2. Despesas com Tributos: Constituirao despesas de responsabilidade dos Titulares dos CRI,

que nao incidem no Patrimonio Separado, os tributos previstos na Clausula XVI, abaixo.
CLAUSULA XV - COMUNICACOES E PUBLICIDADE

15.1. Comunicacfes: Todas e quaisquer notificacoes, solicitacoes, autorizacoes e pedidos nos
termos deste Termo de Securitizacao deverao ser feitos por escrito (ou por fax ou por mensagem
eletronica - email) e serdo considerados validos (a) conforme comprovados por meio de recibo
assinado pelo destinatario, da entrega da notificacdo judicial ou extrajudicial ou, no caso de
envio por fac-simile ou entrega de correspondéncia, por meio do relatério de transmissdo ou
comprovante de entrega; ou (b) quando realizadas por mensagem eletronica (e-mail), desde que
o remetente receba confirmacgao do recebimento do e-mail. Deverao ser enderecados da seguinte
forma:

Para a Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52
Sao Paulo - SP

CEP 01451-902

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto ou Geréncia de Backoffice
Telefone: (11) 3074-4900

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br e monitoramento@habitasec.com.br

Para o Agente Fiducidrio

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Joaquim Floriano, 1052, 13° andar, sala 132 - parte

Sao Paulo - SP

CEP 04.534-004

At.: Antonio Amaro e Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

Telefone: (21) 3514-0000

Fax: (21) 3514-0099

E-mail: ger1.agente@oliveiratrust.com.br
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15.1.1. A mudanca, pela Emissora ou pelo Agente Fiducipario, de seus dados devera ser
por ela comunicada por escrito ao outro.

15.2. Publicacdes: Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma,
vierem a envolver interesses dos Titulares dos CRI deverao ser veiculados, na forma de aviso, no
jornal de grande circulacao geralmente utilizado pela Emissora para publicacdo de seus atos
societarios, devendo a Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizacdo de qualquer publicacdo

em até 5 (cinco) dias antes da sua ocorréncia.

15.3. Divulgacao aos Titulares dos CRI: A Emissora podera deixar de realizar as publicacées

acima previstas se notificar todos os Titulares dos CRl e o Agente Fiduciario, obtendo deles
declaracdo de ciéncia dos atos e decisdes. O disposto neste item nao inclui “atos e fatos
relevantes”, que deverao ser divulgados na forma prevista na Instrucdo da CVM n° 358, de 3 de

janeiro de 2002, conforme alterada.

15.4. Demais Informacdes Periodicas: As demais informacgdes periddicas da Emissora serao

disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema da CVYM
de envio de Informacdes Periddicas e Eventuais - IPE, ou de outras formas exigidas pela legislacao
aplicavel.

CLAUSULA XVI - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

16.1. Tratamento Tributdrio: Serao de responsabilidade dos Titulares dos CRI todos os tributos

diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores nao devem considerar
unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo
consultar seus proprios consultores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo enquanto
Titulares dos CRI:

Imposto de Renda

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a

certificados de recebiveis imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacao de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicacdo dos recursos. Assim, os
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rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios serao tributados pelo IRRF as aliquotas de
(i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os

investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias.

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacao como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade

de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por certificados de recebiveis imobilidrios, excetuando-se o ganho de
capital na alienagcéo ou cessao, detidos por investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro
2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual)
independentemente da data de emissao do referido certificado. Os ganhos de capital estarao
sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no
que se refere a tributacdo de ganhos de capital. De acordo com a posicao da Receita Federal do
Brasil (“RFB”), expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucao Normativa RFB n° 1.585, de 31
de agosto de 2015, tal isencao abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo
dos CRI.

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

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real
é considerado antecipacdo, gerando o direito a compensacdo com o IRPJ apurado em cada
periodo de apuracao.
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A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacdes de
recursos das provisdes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada
Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia,

havera dispensa de retencdo do imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipétese de aplicacio financeira em certificados de recebiveis imobiliarios reatizada
por instituicées financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar abertas (com recursos ndo derivados das provisdes, reservas técnicas e fundos),
sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo na fonte e do pagamento do
imposto.

Nas operagbes com certificados de recebiveis imobiliarios registrados para negociacdo na
BM&FBOVESPA, a retencdo do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por
pessoas fisicas ou juridicas nao financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada

por meio do proprio sistema.

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

A retencao deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
investidores e o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro Dia Util subsequente ao

decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento cabivel em relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais. Por sua vez, ha um regime especial de tributacao aplicavel aos rendimentos e
ganhos auferidos pelos investidores nao residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo
com as normas do Conselho Monetario Nacional. Nesta hipdtese, os rendimentos auferidos por
investidores estrangeiros estao sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao
passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a BM&FBOVESPA, sao isentos de

tributacdo. Em relagcao aos investimentos oriundos de paises que néo tributem a renda ou que a
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tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer situacao ha incidéncia do imposto de renda a
aliquota de 25%.

Imposto sobre Operacées Financeiras (“IOF”)

Ainda, com relacao aos investidores nao-residentes, o Regulamento do IOF determina que o
ingresso de recursos estrangeiros para aplicacao nos mercados financeiro e de capitais, na forma
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 0% (zero
por cento). Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel
extrafiscal, as aliquotas poderdao ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder

Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que se aplica a aliquota “zero” do
IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios, cujo fato gerador sera a aquisicdo, cessdo, resgate,

repactuacao ou pagamento para liquidacao de titulos e valores mobiliarios.

Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Sequridade Social
- COFINS

A contribuicao ao PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacao contabil adotada para tais
receitas.

No tocante a contribuicdo ao PIS e a COFINS, é importante mencionar que a remuneracao
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios aos
investidores pessoas juridicas constitui receita financeira. Para as empresas sujeitas ao regime
cumulativo (aplicavel via de regra para empresas do lucro real), a alteracdo recente promovida
pelo Decreto n° 8.426/2015 revogou o regime de aliquota zero anteriormente vigente e elevou as
aliquotas para 0,65% (PIS) e 4% (COFINS) sobre receitas financeiras auferidas a partir de 1° de
julho de 2015.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, porém, tais receitas
financeiras ndao estdao sujeitas a contribuicdao ao PIS e a COFINS, em razao da revogacao do

paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n° 9.718/98 pela Lei n° 11.941/09, decorrente da anterior
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declaragcao de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario do Supremo Tribunal
Federal - STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracao de operacoes financeiras, como, por exemplo, as instituicoes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios 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 contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacdo aplicavel a pessoa
juridica que a auferir.

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

CLAUSULA XVil - FATORES DE RISCO

17.1. Fatores de Risco: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser

analisados independentemente pelo Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade e regulamentacao especifica, que se relacionam tanto a Emissora quanto
a Devedora, as Garantias e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O Investidor deve ler
cuidadosamente todas as informacdes que estdao descritas neste Termo de Securitizacdo, bem
como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes
de tomar uma decisao de investimento. Estdo descritos a seguir os riscos relacionados,

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

RISCOS RELATIVOS AO SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA E AO CENARIO ECONOMICO

(i) Recente Desenvolvimento da Securitizacdo Imobilidria. A securitizacdo de Créditos

Imobiliarios € uma modalidade de operacado recente no Brasil. A Lei n°9.514, que criou os
certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume
maior de emissbes de certificados de recebiveis imobiliarios nos Gltimos anos. Além disso, a
securitizacdo € uma operacao mais complexa que outras emissoes de valores mobiliarios, ja que

envolve estruturas juridicas de segregacao dos riscos da Emissora.

Na hipdtese de a Emissora ser declarada inadimplente com relacdo a Emissdo, o Agente Fiduciario
devera assumir a custodia e administracao dos créditos integrantes do Patrimdnio Separado. Em
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Assembleia Geral, os Titulares dos CRI deverao deliberar sobre as novas normas de administracao
do Patrimonio Separado, inclusive para os fins de receber os Créditos Imobiliarios, ou optar pela
liquidacao do Patriménio Separado, que podera ser insuficiente para a quitacao das obrigacées da

Emissora perante os Investidores.

(ii) Credores Privilegiados (MP 2.158-35). A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas estabelecem a afetacdo ou a separacgdo, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nGo produzem efeitos em relagdo aos
déebitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, ela prevé que permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens das rendas do sujeito passivo, seu

espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao.

Apesar de a Emissora ter instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a CCl, as
Garantias, a Conta Arrecadadora, e a Conta do Patriménio Separado por meio deste Termo de
Securitizacdo, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, que a
Emissora, eventualmente venham a ter, poderao concorrer de forma privilegiada com os Titulares
dos CRI sobre o produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, da CCl, das Garantias e dos
recursos oriundos da Conta Arrecadadora, e da Conta do Patrimonio Separado nao venham a ser
suficientes para o pagamento integral do saldo devedor dos CRI atualizado apés o pagamento das

obrigacdes da Emissora.

(iii) Inflacdo. No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflacao
e varios momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. As medidas
governamentais promovidas para combater a inflagao geram efeitos adversos sobre a economia do
pais, que envolveram controle de salarios e precos, desvalorizacdo da moeda, limites de

importacdes, alteracdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacdo (Real) que teve sucesso na reducao da
inflacao. Desde entdo, no entanto, por diversas razbes, (crises nos mercados financeiros
internacionais, mudancas na politica cambial, eleicoes presidenciais, etc.) ocorreram novos
“repiques” inflacionarios. A elevacdao da inflacdo poderd reduzir a taxa de crescimento da
economia, causando, inclusive, recessao no pais, ocasionando desemprego e eventualmente
elevando a taxa de inadimpléncia.

(iv) Politica Monetdria. O governo federal influencia as taxas de juros praticadas na
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economia uma vez que estas se constituem um dos principais instrumentos de politica monetaria
utilizado. Historicamente, esta politica tem sido instavel, havendo grande variacdo nas taxas
praticadas. A politica monetaria brasileira possui como funcao regular a oferta de moeda no pais
e muitas vezes é influenciada por fatores externos ao controle do governo federal, tais como os
movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises
desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos.

Em caso de elevacao acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessao, uma
vez que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva, os investimentos se

retraem e assim, via de regra, eleva o desemprego e aumenta os indices de inadimpléncia.

(v) Ambiente Macroeconémico Internacional. O valor dos titulos e valores mobiliarios

emitidos por companhias brasileiras no mercado é influenciado pela percepcao de risco do Brasil
e outras economias emergentes, e a deterioracao dessa percepcao podera ter um efeito negativo
na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condicoes de mercado em
outros paises emergentes, especialmente na América Latina, poderao influenciar o mercado em
relacdo aos titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Ainda que as condicées econémicas
nesses paises possam diferir consideravelmente das condicbes econémicas brasileiras, as reacoes
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor

de mercado dos titulos e valores mobilidrios de emissores brasileiros.

Além disso, em resultado da globalizacao, nao apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdmico e financeiro do pais como também economia dos paises desenvolvidos

como os Estados Unidos interferem consideravelmente o mercado brasileiro.

Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados emergentes em
anos recentes, os investidores estao mais cautelosos e prudentes em examinar seus investimentos
e causam uma retracao dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de dolares
norte-americanos do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentassem custos mais
altos para captacao de recursos, tanto nacionalmente, como no exterior, impedindo o acesso ao
mercado de capitais internacional. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos
mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionarem uma
reducao ou falta de liquidez para os CRI.

FATORES DE RISCO RELATIVOS A EMISSORA
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(i) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos. A Emissora é uma companhia emissora de

titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicao e
securitizacdo de créditos imobilidrios através da emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos patriméonios sao administrados separadamente. O Patriménio Separado tem
como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl.
Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Na
hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custédia e
administracao dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessérios que integram o
Patrimdnio Separado. Em Assembleia de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI poderao deliberar
sobre as novas normas de administracao do Patriménio Separado ou optar pela liquidacao deste,
que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da Emissora perante os Titulares
dos CRI.

(ii) Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora. Ao longo do prazo de duracio

dos CRI, a Emissora poderad estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou
extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patrimonio
Separado sobre os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl, as Garantias, a
Conta Arrecadadora e a Conta do Patrimonio Separado, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar tais Créditos Imobilidrios
representados integralmente pela CCl, a CCl, as Garantias e os recursos oriundos da Conta
Arrecadadora e da Conta do PatrimoOnio Separado principalmente em razdo da falta de
jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patrimdnio, o que podera

impactar negativamente no retorno de investimento esperado pelo Investidor.

(i)  Originacao de Novos Negdcios ou Reducdo da Demanda por Certificados de Recebiveis

Imobilidrios. A Emissora depende de originacao de novos negdcios de securitizacdo imobiliaria,
bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis imobiliarios
de sua emissdao. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores
podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicio de certificados de recebiveis
imobiliarios. Por exemplo, alteracdes na legislagdo tributdria que resulte na reducao dos
incentivos fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisicio
de certificados de recebiveis imobilidrios. Caso a Emissora ndo consiga identificar projetos de
securitizacdo imobiliaria atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicdo de
certificados de recebiveis imobiliarios venha a ser reduzida, a Emissora poderd ser afetada,

afetando assim, as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive os CRI
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vinculado a este Termo de Securitizacao.

(iv)  Manutencdo do Registro de Companhia Aberta. A atuacao da Emissora como securitizadora

de emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios depende da manutencao de seu registro de
companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizacdes societarias. Caso a Emissora nao
atenda aos requisitos da CVM em relacao as companhias abertas, sua autorizacao podera ser
suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis

imobiliarios, inclusive os CRI vinculado a este Termo de Securitizacao.

(v) Crescimento da Emissora e de seu Capital. O capital atual da Emissora podera nao ser

suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao 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 condicoes desta captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora, afetando

assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios, inclusive os CRI.

(vi) A lmportdncia de uma Equipe Qualificada. A perda de membros da equipe operacional da

Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso
relevante sobre as atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho
da Emissora provém basicamente da securitizacao de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadoldgico de seus produtos. Assim, a eventual perda de componentes
relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a capacidade da
Emissora de geracao de resultado, afetando assim, as suas emissoes de certificados de recebiveis

imobilidrios, inclusive os CRI vinculados a este Termo de Securitizacao.

RISCOS RELATIVOS A EMISSAO DOS CRI

(i) Risco Tributdrio. O governo federal com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre

investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isencao no
pagamento de imposto de renda sobre rendimentos de CRI. Alteracdes futuras na legislacao
tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Hoje, os
rendimentos auferidos por investidores estao isentos de IRRF e de declaracao de ajuste anual de
pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e
pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteracdes na legislacao tributaria, eliminando tal

isencao, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a
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criacao de novos tributos aplicaveis aos CRI poderao afetar negativamente o rendimento liquido
dos CRI esperado pelos Investidores. Ademais, existe divergéncia sobre a tributacdo aplicavel aos
ganhos obtidos pelos Investidores em caso de alienacdo, havendo certas correntes que defendem
a tributacao segundo a escala decrescente aplicavel aos investimentos de renda fixa, e outras que
defendem a aliquota de 15%. De qualquer forma, dependendo da interpretacdo que se firmar com
relacdo ao assunto, o Investidor podera sofrer uma tributacdo maior ou menor em eventuais
ganhos que obtenham na alienacao de seus CRI.

(i1) Capacidade dos respectivos devedores de honrar suas obrigacées. A amortizacao integral

dos CRI depende fundamentalmente do pagamento pontual dos Créditos Imobiliarios. A Emissora
nao realizou qualquer andlise ou investigacao independente sobre a capacidade dos respectivos
devedores de honrar com as suas obrigacoes devendo cada Investidor procurar obter o maximo de
informacoes acerca dos respectivos devedores (incluindo acerca da situacao patrimonial e do

setor de atuacdo) antes de optar pelo investimento dos CRI.

(iii) Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio: Em funcao de sua natureza, os CRI distribuidos no
mercado de capitais brasileiro sdo valores mobiliarios pouco homogéneos, uma vez que possuem
alto valor nominal e longos prazos de vencimento, sofrendo a concorréncia dos titulos publicos e
privados de curto prazo. Atualmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis
imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez ou nenhuma liquidez e nao hd nenhuma garantia de
que existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos
subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os
Titulares dos CRI poderao encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario,

devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emisséao.

(iv) Riscos de Insuficiéncia das Garantias: No caso de inadimplemento dos Créditos

Imobiliarios por parte da Devedora, Emissora terda que iniciar o procedimento de execucéo
judicial das Garantias, as quais sao compartilhadas com os certificados de recebiveis imobiliarios
da 121? Série da 1* Emissdo da Securitizadora. Nao ha como assegurar que as Garantias, quando
executadas, serdo suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar integralmente os

CRI. Caso isso ocorra os Titulares dos CRI poderao ser afetados.

v) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: A Emissao, distribuida nos termos da Instrucéo

CVM n° 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as
informagoes prestadas no ambito dos documentos da Oferta Restrita ndo foram objeto de analise
pela referida autarquia federal.
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(vi) Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operacado estruturada”; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a operacoes de certificados de recebiveis imobiliarios, em situacdes de
stress podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos

para eficacia do arcabouco contratual.

(vii) Risco da ocorréncia de eventos de inadimplemento ou antecipacdo dos pagamentos: A

ocorréncia de qualquer evento de Amortizacao Extraordinaria Compulséria das Debéntures,
Resgate Antecipado das Debéntures, vencimento antecipado das Debéntures, bem como de
amortizacao extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, acarretara o pré-pagamento parcial ou
total, conforme o caso, dos CRI, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido

pelos investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.

(viii)  Risco referente ao escopo limitado da auditoria juridica: Foi realizada auditoria juridica

com o escopo limitado a analise dos aspectos relevantes: (i) dos Imoveis Garantia; e (ii) da
Devedora, na qualidade de proprietaria de cada um dos Imoveis Garantia. No ambito da referida
diligéncia legal, de acordo com as premissas, escopo e demais disposicdes constantes do
respectivo relatorio de due diligence, nao foram identificados, pelo assessor juridico, fatos ou
situacées que pudessem inviabilizar a Operacao, contudo, foram formuladas observacoes e
ressalvas no relatério de auditoria, relacionadas, em sua maioria, a falta de apresentacdo de
documentos solicitados, a existéncia de processos em face da Devedora, procedimentos
administrativos e inconsisténcias que poderao, eventualmente, impactar de forma mais ou menos

relevante a presente Operacgao.

(ix) Risco do ndo registro das Alienacdes Fiducidrias de Iméveis e da Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditdrios: Na Data de Emissao dos CRI, nao foram registradas nos cartorios de registro
de imoéveis as Alienacdes Fiduciarias de Imoveis, bem como nao foi registrada a Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditérios nos competentes cartorios de registro de titulos e documentos.
Adicionalmente, o Imovel Ribeirao Preto encontra-se alienado fiduciariamente em favor do Banco
ABC Brasil S.A., em garantia da Cédula de Crédito Bancario n° 4841618 - Programa BNDES Capital
de Giro, emitida pela Devedora, sendo certo que, caso nao seja providenciada a liberacao da
garantia e o cancelamento do 6nus existente sobre o Imdvel Ribeirao Preto junto ao Cartério de
85



Registro de Imdveis competente, ndo serd possivel a efetivacdo do registro da Alienacao
Fiduciaria Ribeirao Preto junto a matricula do Imdvel Ribeirao Preto. Isto posto, as Alienacdes
Fiduciarias de Imdveis deverao ser registradas, pela Devedora, nas matriculas dos Imoveis
Garantia em até 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de emissdo das Debéntures, bem
como a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios devera ser registrada nos competentes cartérios
de registro de titulos e documentos, em até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de celebracéo do
Contrato de Cessao Fiduciaria, de modo que, quando da Data de Emissdao dos CRI, as Garantias
nao estarao constituidas. Dessa forma, caso, apds o decurso dos respectivos prazos, as Garantias
nao venham a ser constituidas, os Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral, deverao
deliberar a respeito da declaracao do vencimento antecipado ou nao das Debéntures o que
podera acarretar o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, dos CRIl, podendo gerar
dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos investidores a mesma taxa estabelecida
para os CRI.

(x) Risco de Atraso na Execucdo das Alienacoes Fiducidrias de Imoveis: Atualmente a posse

dos Imoveis Garantia sao de titularidade da Devedora e de determinados terceiros locatarios, de
modo que, no caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora e inicio do
procedimento de execucao judicial das Garantias pela Emissora, os atuais possuidores dos Imoveis
Garantia poderao pleitear judicialmente a manutencao de suas respectivas posses. Dessa forma,
nao ha como assegurar que o procedimento de execucdo das Garantias ocorrera de maneira
célere, sendo certo que eventuais atrasos gerados por este motivo poderao afetar os Titulares dos
CRI.

(xi) Risco do Quérum de DeliberacGo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: As

deliberacbes a serem tomadas em assembleias gerais de Titulares dos CRIl sao aprovadas por
quéruns qualificados em relagdo ao CRI. Os Investidores que detenham pequena quantidade de
CRI, apesar de discordarem de alguma deliberacao a ser votada em assembleia geral de Titulares
dos CRI, podem ter que aceitar as decisoes tomadas pelos detentores da maioria qualificada dos
CRI. Como nao ha mecanismos de venda compulsoria no caso de dissidéncia do Titular do CRl em
determinadas matérias submetidas a deliberacdo em assembleia geral, os Investidores poderao

ser prejudicados em decorréncia de deliberacdes tomadas em desacordo com os seus interesses.

(xii) Risco de Compartilhamento das Garantias: Em caso de execucdo das Garantias

constituidas no ambito desta Emissdao, os recursos obtidos deverao ser compartilhados
proporcionalmente ao saldo devedor dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1212 Série, da
12 Emissao da Emissora com os titulares dos CRI objeto das respectivas séries e isto podera
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ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. Deste modo, caso as Garantias sejam objeto de execucao,
o valor eventualmente obtido podera nao ser suficiente para o integral adimplemento das
Obrigacbes Garantidas, ocasido em que a Emissora ndo dispora de outras fontes de recurso para

satisfacao do crédito do investidor.

(xiii)  Risco da Ndo Notificacdo dos Devedores dos Direitos Creditdrios: Na Data de Emissao dos

CRI, conforme consta dos Documentos da Operacdo nao foram notificados os devedores dos
Direitos Creditorios, objetos da Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios. Isto posto, caso nao
ocorra a devida notificacdo dos mencionados devedores, informando a respeito da cessdo
fiduciaria dos Direitos Creditérios juntamente com os dados bancarios da Conta Arrecadadora
para a relizagdo dos pagamentos dos Direitos Creditorios, os Titulares dos CRI poderdo ser
adversamente afetados, uma vez que os recebiveis esperados em decorréncia da Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditorios poderao continuar a ser pagos em conta corrente de titularidade

da Devedora.

(xiv) Demais Riscos: Os CRI estao sujeitos as variacdes e condicdes dos mercados de atuacio
da Devedora, que sao afetados principalmente pelas condicdes politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,

alteracdo na politica econdmica, decisoes judiciais etc.
CLAUSULA XVIII - DISPOSICOES GERAIS

18.1. Relatério de Gestdo: Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario

lhes dara acesso aos relatorios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo

de Securitizacao.

18.2. Prevaléncia das Disposicoes do Termo de Securitizacdo: Na hipotese de qualquer

disposicao do presente Termo de Securitizacdo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida,
prevalecerao as demais disposicdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as Partes
a substituirem a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos
semelhantes.

18.3. Mora: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida
aos Titulares dos CRI, cujo montante encontre-se depositado na Conta do Patrimdnio Separado,

para tanto, e nao sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apds o efetivo recebimento dos Créditos
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Imobiliarios, os débitos em atraso vencidos e nao pagos pela Emissora devidamente acrescidos da
remuneracao respectiva, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou
extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) e (ii)

juros moratorios a razao de 1% (um por cento) ao més.
CLAUSULA XIX - LEGISLAGCAO APLICAVEL E FORO

19.1. |Interpretacdo: Os termos e condicdes deste instrumento devem ser interpretados de

acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.
19.2. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca do Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o
Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste instrumento,

renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, a Emissora e o Agente Fiduciario assinam o presente

instrumento em 3 (trés) vias de igual forma e teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.
Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018

(restante da pagina deixada embranco propositalmente)
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(Pdgina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 1202 Série da 19
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A.)

%&MM //4..41‘ e Al st

HABITASEC SECURITIZADORA S-A.
05 RIBEIRO DO YALLE NETO

¥ RG, 44.858.3252 Emissora Vicente Postiga Nogueira
Nome: CPF.308.200.413-07 Nermes RG: STTRE
3 .811.148-07
Cargo: Cargo: CPF: 076.81

W\

OLIVEIRA TRU RIBUIDORA DE TITULOS E VALOKE‘S MOBILIARI.GS S.A.
Agente Fiducidrio
Nome: MamdoT&K Andrade Nome: Brund Souza Noet

Cargo: Cargo:

TESTEMUNHAS

Ll L
i _
| '-}xl./ “/h-?\ - \
Nome: JM ‘ Nome: \
ara Cristina Renato Gouveia Borgonove
CPF/MF n®%/  RG: 23.199, 9117.|;na CPF/MF n°: """ R:10.896.765-2
CPF: 148.236.208.28 CPF:157.716.178-57
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ANEXO |

DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

LOCAL E DATA DE EMISSAO:

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO SAO PAULO, 19 de outubro de 2018

SERIE UNICA NUMERO 001 TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSOR

RAZAO SOCIAL: HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CNPJ: 09.304.427/0001-58

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894

COMPLEMENTO 5° andar, cj | CIDADE Sao UF |SP CEP 01451-902
52 Paulo

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ/MF: 36.113.876/0004-34

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, 1052

COMPLEMENTO 13° andar, | CIDADE SP ’ UF "’SP ‘CE_P_ 04.534-004
sala 132

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: SUPERFRIO ARMAZENS GERAIS S.A.

CNPJ/MF: 02.060.862/0011-07

ENDERECO: Avenida Braz Olaia Acosta n° 727

COMPLEMENTO Sala 2101 CIDADE Ribeirao | UF SP CEP 14026-040
Preto

4. GARANTIAS - Ndo hd
~. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais)

TITULO: 01 (uma) Cédula de Crédito Imobiliaria Integral, emitida pela Emissora sob forma escritural, sem
garantia real imobiliaria, nos termos desta Escritura de Emissao, celebrado entre a Emissora e a Devedora
para representar a totalidade das Debéntures da 12 Série decorrentes do “Instrumento Particular de
Escritura da 2% Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografdria, em 2
(duas) Séries, para Colocagdo Privada, da Superfrio Armazéns Gerais S.A.” firmada em 19 de outubro de
2018, no valor de RS 33.000.000,00 (trinta e trés milhdes de reais).

DESCRICAO:

IDENTIFICACAO DOS EMPREENDIMENTOS ALVO: B
Empreendimento Matricula Cartorio

Garuva (Itapoa) Matricula n°® 3.184 Registro de Iméveis de Garuva

Cambé Matricula n°® 44.479 Registro de Imoveis de Cambé

RP5 Matricula n°® 134.497 2° Oficio de Imodveis de Ribeirao Preto )

6. CONDIGOES DE EMISSAO

6.1 DATA DE PRIMEIRO PAGAMENTO 9 de novembro de 2018.
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6.2 DATA DE VENCIMENTO FINAL

9 de abril de 2026.

' 6.3 VALOR PRINCIPAL

RS 33.000.000,00

6.4 ATUALIZACAO MONETARIA

O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou seu saldo, conforme o
caso, sera atualizado monetariamente pela variacdo acumulada do
indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA”), conforme
Escritura de Emissao de Debénture.

7.5 JUROS

As Debéntures farao jus a uma remuneracao que contemplara juros
remuneratorios, a contar da Data da Primeira Integralizacao dos
CRI, correspondentes a taxa de 8,95% (oito inteiros e noventa e
cinco centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 360
(trezentos e sessenta) dias corridos. A Remuneracao sera calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por dias
decorridos, incidente sobre o Valor Nominal Unitario atualizado nao
amortizado das Debéntures desde a Data da Primeira Integralizacao
dos CRI, ou da Data de Vencimento imediatamente anterior, até a
data do seu efetivo pagamento, conforme Escritura de Emissao de
Debénture.

6.6 PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS
(JUROS E AMORTIZACAO DE
PRINCIPAL)

Conforme cronograma de pagamentos do anexo | da Escritura de
Emissao de Debénture.

6.7. LOCAL DE PAGAMENTO

Na forma descrita na Escritura de Emissao de Debénture.

6.8 ENCARGOS

Sem prejuizo da Remuneracao, ocorrendo impontualidade no
pagamento de qualquer quantia devida a Debenturista nos termos
da Escritura de Emissdo de Debénture, os débitos em atraso ficarao
sujeitos a multa moratdria, nao compensatéria, de 2% (dois por
cento) sobre o valor total devido em atraso e juros de mora
calculados pro rata temporis desde a data de inadimplemento
(exclusive) até a data do efetivo pagamento (inclusive) a taxa de 1%
(um por cento) ao més, sobre o montante assim devido,
independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial
ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranca.
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DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGCAO E AMORTIZACAO PROGRAMADA DOS CRI

ANEXO I

Datas de Vencimento Taxa.z de_ Pagamento de
W Raneela dos CRI Série 1202 amorgzagee Juros
(Tai)
Emissao 19/10/18
1 10/11/18 0,0000% Sim
2 10/12/18 0,0000% Sim
3 10/01/19 0,0000% Sim
4 10/02/19 0,0000% Sim
o 5 10/03/19 0,0000% Sim |
6 10/04/19 0,0000% Sim
7 10/05/19 0,0000% Sim
8 10/06/19 0,0000% Sim
9 10/07/19 0,00009% Sim
10 10/08/19 0,00009% Sim
11 10/09/19 0,0000% Sim
12 10/10/19 0,0000% Sim
13 10/11/19 0,9613% Sim
14 10/12/19 0,9776% Sim
15 10/01/20 0,9943% Sim
16 10/02/20 1,0115% Sim
17 10/03/20 1,0292% Sim
18 10/04/20 1,0473% Sim
19 10/05/20 1,0660% Sim
20 10/06/20 1,0852% Sim
21 10/07/20 1,1050% Sim
22 10/08/20 1,1253% Sim
23 10/09/20 1,1463% Sim
24 10/10/20 1,1679% Sim
25 10/11/20 1,1902% Sim
26 10/12/20 1,2132% Sim
27 10/01/21 1,2369% Sim
28 10/02/21 1,2613% Sim
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29 10/03/21 1,2866% Sim
30 10/04/21 1,3127% Sim
31 10/05/21 1,3397% Sim
32 10/06/21 1,3676% Sim
33 10/07/21 1,3966% Sim
34 10/08/21 1,4265% Sim
35 10/09/21 1,4575% Sim
36 10/10/21 1,4897% Sim
37 10/11/21 1,5230% Sim
38 10/12/21 1,5577% Sim
39 10/01/22 1,5937% Sim
40 10/02/22 1,6311% Sim
41 10/03/22 1,6700% Sim
42 10/04/22 1,7105% Sim
43 10/05/22 1,7528% Sim
44 10/06/22 1,7969% Sim
45 10/07/22 1,8428% Sim
46 10/08/22 1,8909% Sim
47 10/09/22 1,9412% Sim
48 10/10/22 1,9938% Sim
49 10/11/22 2,0489% Sim
50 10/12/22 2,1068% Sim
51 10/01/23 2,1676% Sim
52 10/02/23 2,2315% Sim
53 10/03/23 2,2988% Sim
54 10/04/23 2,3697% Sim
55 10/05/23 2,4446% Sim
56 10/06/23 2,5239% Sim
57 10/07/23 2,6078% Sim
58 10/08/23 2,6968% Sim
59 10/09/23 2,7914% Sim
60 10/10/23 2,8921% Sim
61 10/11/23 2,9996% Sim
62 10/12/23 3,1145% Sim
63 10/01/24 3,2377% Sim
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64 10/02/24 3,3700% Sim
65 10/03/24 3,5126% Sim
66 10/04/24 3,6665% Sim
67 10/05/24 3,8334% Sim
68 10/06/24 4,0148% Sim
69 10/07/24 4,2127% Sim
70 10/08/24 4,4295% Sim
71 10/09/24 4,6680% Sim
72 10/10/24 4,9317% Sim
73 10/11/24 5,2247% Sim
74 10/12/24 5,5522% Sim
75 10/01/25 5,9208% Sim
76 10/02/25 6,3385% Sim
77 10/03/25 6,8160% Sim
78 10/04/25 7,3670% Sim
79 10/05/25 8,0098% Sim
80 10/06/25 8,7697% Sim
81 10/07/25 9,6816% Sim
82 10/08/25 10,7963% Sim
83 10/09/25 12,1897% Sim
84 10/10/25 13,9814% Sim
85 10/11/25 16,3705% Sim
86 10/12/25 19,7153% Sim
87 10/01/26 24,7328% Sim
88 10/02/26 33,0955% Sim
89 10/03/26 49,8214% Sim
90 10/04/26 100,0000% Sim




ANEXO Il
DECLARAGAO DA EMISSORA

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52, CEP
01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de
seu estatuto social (“Emissora”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo i
da Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de
emissora de certificados de recebiveis imobiliarios da 120* série de sua 12 emissao (“Emissao”),
DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiduciario e os

respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a legalidade e auséncia de vicios

da Emissao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao

e suficiéncia das informacoes prestadas no termo de securitizacao de créditos imobiliarios que

regula a Emissao.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que nao sejam definidas nesta Declaracao

terado o significado previsto no Termo de Securitizacao.

Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018.

iy 77 4 Lot Mot o

HABITASEC SECURITIZADORA S.A. ~ -

Emissora Vicente Posts g,aNQW
Nome: MARCOS RIBEIRO DO Nome: RG: 877836 _
RG. 44 asa.azvsle i CPF: 076.81} 14807
Cargo: CPF.308.200.418-07 Cargo:
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ANEXO IV
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
empresaria por acoes, com filial na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, 1052, 13° andar, sala 132 - parte, CEP 04.534-004, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Agente
Fiduciario”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo lll da Instrucdo CVM n°
414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de agente fiduciario do
Patrimonio Separado constituido no ambito da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da 120 série da 1* emissao da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 5°
andar, conjunto 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58 (“Emissora”
e “Emissao”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora

e os respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissdo, a legalidade e auséncia de

vicios da Emissdao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia,

correcao e suficiéncia das informacdes prestadas no termo de securitizacdo de créditos

imobiliarios da Emissao.

As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas nesta Declaracao

terao o significado previsto no Termo de Securitizacao.

Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiducidrio
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO V
DECLARAGAO DO CUSTODIANTE DA CCI
NOS TERMOS DO PARAGRAFO UNICO DO ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/2004

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
financeira com filial situada na Cidade Sao Paulo e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n® 1052, sala 132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicao custodiante da Cédula de Crédito
Imobiliario n°® 001 série Unica (“CCl”) emitida pela HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade
por acoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 2.894, 5° andar, conjunto 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.304.427/0001-58 (“Emissora”) nos “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas
de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural”,
celebrado em 19 de outubro de 2018, entre a Emissora e a SUPERFRIO ARMAZENS GERAIS S.A.,
sociedade por acdes de capital fechado, com sede na cidade de Ribeirao Preto, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Braz Olaia Acosta, n°® 727, Sala 2101, CEP 14026-040, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 02.060.862/0001-35, pelo qual foi emitida a CCl, que serve de lastro para a emissao dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 120* Série da 1* Emissao (“CRI” e “Emissdo”,
respectivamente) da Emissora, DECLARA que procedeu: (i) nos termos do §4° do artigo 18 da Lei
n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor (“Lei n° 10.931/04”), a custodia da CCl; e
(ii) nos termos paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, ao registro de uma via original

do Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 120 Série da 1* Emissao de Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da Emissora, datado de 19 de outubro de 2018 e sobre a qual a Emissora
instituiu o regime fiduciario.

Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Custodiante
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO VI

DECLARAGAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiduciario a seguir identificado:

Razao Social: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Endereco: Rua Joaquim Floriano, 1052, 13° andar, sala 132 - parte, CEP 04.534-004
Cidade / Estado: Sao Paulo / Sao Paulo

CNPJ n°: 36.113.876/0004-34

Representado neste ato por seu diretor estatutario: [e]

Numero do Documento de Identidade: [e]

CPF n°: [e]

da oferta publica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI

NUmero da Emissao: 12

NUmero da Série: 1202

Emissor: HABITASEC SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 09.304.427/0001-58
Quantidade: 33.000 (trinta e trés mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrucao CVM n° 583/2016, a nao existéncia de situacdo de conflito de
interesses que o impeca de exercer a funcao de agente fiduciario para a emissao acima indicada,
e se compromete a comunicar, formal e imediatamente, a B3, a ocorréncia de qualquer fato
superveniente que venha a alterar referida situacao.

Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO VI

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il DA INSTRUGCAO CVM
N° 414/2004

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira, com estabelecimento na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n® 100, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.751.794/0001-13, neste ato
representado na forma de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituicao

intermediaria lider da oferta pUblica de distribuicao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
120 Série da 1* Emissao (“Emissdo”) da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acoes,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
2.894, 5° andar, conjunto 52, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Emissora”), nos termos da Instrucao CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada,
declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e os assessores
legais contratados, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes

prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissao.

Sao Paulo - SP, 19 de outubro de 2018.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Coordenador Lider
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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ANEXO VIl
Outras Emissdes

Nos termos da instrucdo CVM N° 583 de 20 de dezembro de 2016, em seu Artigo 6°, Paragrafo 2°, o

Agente Fiduciario identificou que presta servicos de agente fiduciario nas seguintes emissoes:

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 43 Emissdo; 1
Volume na Data de Emissdo: RS 21.937.619,60 Quantidade de ativos: 65

Data de Vencimento: 10/04/2025

Taxa de Juros: 8,5% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliario oriundos do Contrato de Locacdo; (ii)
Alienacdo Fiduciaria do Imével objeto da matricuta n°® 371.058 do 9° Oficio de Iméveis do Rio de Janeiro; {iii)
Cessao Fiduciaria de Recebiveis de cartdo de crédito decorrentes da exploracéo comercial do empreendimento
hoteleiro administrado pela Devedora, o qual devera equivaler a 110% da préxima parcela de amortizacéo e
remuneracdo de CRI; (v) Fianca prestada pela Amelpar Participac6es Ltda, Sra. Eulalia Balbina Lema Suarez e Sr.
Secundino Lema Suarez, no Contrato de Cessdo; (vi) Fundo de Reserva equivalente a 4 parcelas integrais
imediatamente vincendas dos CRI; e (vii) Fundo de Performance equivalente a 4 parcelas integrais
imediatamente vincendas dos CRI.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 46 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 5.000.000,00 Quantidade de ativos: 5

Data de Vencimento: 12/10/2025

Taxa de Juros: 13% a.a. na base 360,

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no perioda.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos das CCBs n° ESHO1 e ESHOZ2,
com a consequente constitui¢do do Patriménio Separado; (ii) Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditérios oriundos
da comercializacéo dos Empreendimentos Imobiliarios Cessdo Fiduciaria, quais sejam Residencial Nova Morada,
Residencial Maria Abadia, Residencial Jardins Brasil 2 e Parque Rosa Bororo, sendo certo que devera ser mantido
o percentual de 140% sobre o valor das obrigacdes garantidas (?Razdo de Garantia?); (iii) Aval prestado por
pessoas fisicas nas CCBs (Srs. José Virgilio Ferreira Filho e Andrielly Carvalho Duarte Ferreira); (iv) Fundo de
Reserva a ser mantido na Conta Centralizadora, equivalente a 20% do valor das 12 parcelas de amortizacdo e
juros dos CRI imediatamente posteriores & Data de Apuragio; e (v) Alienacdo Fiduciaria de Quotas
representativas de 100% do capital social da El Shadai Participaces e Empreendimentos Imobiliarios Ltda - EPP.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 48 Emissao:; 1
Volume na Data de Emissao: RS 23.206.042,74 Quantidade de ativos: 69

Data de Vencimento: 20/01/2021

Taxa de Juros: 12,68% a.a. na base 360.
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Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pagamento do CRI realizado fora do ambiente da B3 em 22/02/2018, conforme
comprovantes enviados pela Securitizadora. Atualmente, o investidor estd em tratativas para realizacao de
assembleia para deliberar sobre a proposta da Devedora com relago & nova curva.

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobilidrios oriundos da venda de unidades
comerciais do Empreendimento construido no imével objeto da matricula n° 45,752 do 2° Registro de Iméveis de
Santa Catarina; (ii) Alienacdo Fiduciaria de 40.000 cotas de emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario SC
401; e (iii) Coobrigagéo assumida pelo Fundo de investimento Imobiliario SC 401 no Contrato de Cessao.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 49 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 13.218.554,31 Quantidade de ativos: 39

Data de Vencimento: 13/10/2026

Taxa de Juros: 10,4% a.a. na base 360,

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendente: Rating atualizado

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos dos Compromissos de Compra e
Venda; (ii) Alienac8o Fiduciaria do Imével objeto das matriculas n° 64.662, 64.665, 64.668 e 64.658 do 2°
Registro de Iméveis de Maringa; (iii) Coobrigacsio da Argus Empreendimentos Imobiliarios Ltda, nos termos do
Contrato de Cess&o, em relagao ao integral cumprimento das Obrigagées Garantidas; (iv) Fianca prestada por
Jefferson Nogaroli, Jeane Nogaroli Guioti, Francisco José Nogaroli Neto, Deolinda Brioli Nogaroli e P8
Participagbes Societarias Ltda, nos termos do Contrato de Cessdo; (v) Coobrigacdo da Argus Empreendimentos
Imobilidrios Ltda, nos termos do Contrato de Cessio, em relacdio a eventual descasamento dos créditos
imobilidrios e os pagamentos dos CRI (?Coobrigaco Amortizacio dos CRI?); (vi) Fluxo de recebiveis excedente,
correspondente a 20% dos créditos imobiliarios (?Excedente? ou ?Overcollateral?).

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 53 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 72.600.000,00 Quantidade de ativos: 242

Data de Vencimento: 15/05/2029

Taxa de Juros: 9,85% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Encontram-se pendentes os seguintes documentos: - Relatorio anual de gestao
referente aos periodos de 2016 e 2017; e - Calculo do Indice de Cobertura do servico da divida.

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos do Compromisso de Compra e
Venda Center Shopping, do Compromisso de Compra e Venda Paralela Shopping e do Compromisso de Compra e
Venda West Shopping; (ii) Alienacdo Fiduciaria da fracdo ideal correspondente a 7,50% do imével objeto das
matriculas n° 286.377 a 286.534 do 9° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro (?Alienacdo Fiduciaria Center
Shopping?); (iii) Alienacdo Fiducidria da fracdo ideal correspondente a 17,50% do imével objeto da matricula
16.326 do 6° Registro de Iméveis de Curitiba (?Alienacdo Fiduciaria Crystal Plaza?); (iv) Alienacdo Fiduciaria da
fracéo ideal correspondente a 11% do imdvel objeto da matricula 14.204 do 2° Registro de Iméveis de Salvador
(?Alienacdo Fiduciaria Paralela Shopping?); (v) Alienacdo Fiduciaria da fracdo ideal correspondente a 7,50% do
imével objeto das matriculas 148.748, 187.159 e 172.796 a 173.064 do 4° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro
(?Alienacao Fiduciaria West Shopping?); (vi) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios oriundos da exploracdo
comercial dos Iméveis (?Cesséo Fiduciaria Direitos Creditérios?); (vii) Cessdo Fiduciaria do Valor da Cessdo até a
verificagdo das Condi¢es Precedentes B; (viii) Cash Collateral 01 equivalente a 75,04% dos créditos decorrentes
do Compromisso de Venda e Compra; (ix) Cash Collateral 02 equivalente a 85% dos créditos provenientes da
exploracéo comercial dos iméveis.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
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Série: 54 Emissao: 1

Volume na Data de Emiss&o: RS 180.000.000,00 Quantidade de ativos: 600

Data de Vencimento: 15/05/2029

Taxa de Juros: 9,85% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Encontram-se pendentes os seguintes documentos: - Relatorio anual de gestao
referente aos periodos de 2016 e 2017; e - Calculo do indice de Cobertura do servico da divida.

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos do Compromisso de Compra e
Venda Center Shopping, do Compromisso de Compra e Venda Paralela Shopping e do Compromisso de Compra e
Venda West Shopping; (ii) Alienacdo Fiduciaria da fracdo ideal correspondente a 22,50% do imével objeto das
matriculas n® 286.377 a 286.534 do 9° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro (?Aliena¢do Fiduciaria Center
Shopping?); (iii) Alienagdo Fiduciaria da fragdo ideal correspondente a 52,50% do imével objeto da matricula
16.326 do 6° Registro de Iméveis de Curitiba (?Alienagéo Fiduciaria Crystal Plaza?); (iv) Alienacdo Fiduciéria da
fragdo ideal correspondente a 33% do imédvel objeto da matricula 14.204 do 2° Registro de Imoéveis de Salvador
("Alienagao Fiduciaria Paralela Shopping”); (v) Alienagso Fiduciéria da fragio ideal correspondente a 22,50% do
imével objeto das matriculas 148.748, 187.159 e 172.796 a 173.064 do 4° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro
("Alienacdo Fiduciaria West Shopping™); (vi) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios oriundos da exploragao
comercial des Iméveis ("Cessao Fiduciaria Direitos Creditérios"); (vii) Cessdo Fiduciaria do Valor da Cess&o até a
verificacdo das Condi¢des Precedentes B; (viii) Cash Collateral 01 equivalente a 62,02% dos créditos decorrentes
do Compromisso de Venda e Compra; (ix) Cash Collateral 02 equivalente a 85% dos créditos provenientes da
exploracdo comercial dos iméveis.

Emissora; Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 55 Emissdo: 1
Yolume na Data de Emissdo: RS 8.474.924,93 Quantidade de ativos: 28

Data de Vencimento: 20/07/2022

Taxa de Juros: 12% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias consolidadas: Descumprimento pecuniario, devido ao nao pagamento da
parcela de amortizacio referente ao més de setembro/17, no valor de R$ 133.318,53; Nio recebimento pelo
patriménio separado dos valores referentes a venda dos lotes, conforme listado na notificacdo enviada pela
Securitizadora em 21/09/17, no valor de R$868.476,39, devidamente acrescidos das penalidades da clausula 1.6 do
Contrato de Cessdo Fiduciaria; Nao atendimento do prazo estabelecido para formalizagéo do aditamento ao Contrato
de Cessdo Fiducidria para atualizar a relagio de créditos cedidos; Nao recomposicao do Valor Minimo da Garantia,
conforme deliberado na AGT realizada em 18/04/2017. ConorNos termos da notificacdo de 09/02/170 valor
necessario para a recomposicao é de RS 4.338.681,28. Verificagcdo do cumprimento do Valor Minimo de Garantia
referente ao més de fevereiro de 2018

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios oriundos da CCB n° DOMUS 17077201 5:
(if) Alienacéio Fiduciaria de 75% das cotas de emisséo da Valéncia | - Pirapozinho Urbanizadora SPE Ltda; e (iii)
Cessao Fiduciaria de75% dos Direitos Creditorios oriundos da venda dos lotes do Empreendimento listados nos
Anexos | e |l do Contrato de Cesséo Fiduciaria.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 58 Emisséo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 14.501.740,13 Quantidade de ativos: 48

Data de Vencimento: 14/08/2025

Taxa de Juros: 11,5% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Restam pendente as matriculas comprovando o registro da Alienacao Fiduciaria dos
imoveis para a Securitizadora;

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios decorrentes da CCB n° 2408/201 5; (ii)
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Alienacao Fiduciaria dos Imoveis de Rondonépolis listados no Termo de Securitizacdo, conforme aditado; (iii)
Alienagdo Fiduciaria de Quotas da BRDU SPE Vermont Ltda; (iv) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios
decorrentes da alienagéo de lotes integrantes dos loteamentos Jardim do Parque e Jardim do Parque II, bem
como dos lotes remanescentes dos Loteamentos, sendo certo que devera ser mantido Fundo de Liquidez
equivalente a RS 480.000,00; e (v) Fianca prestada pela BRDU SPE Genebra Ltda, Rafina Empreendimentos e
Participacdes S.A., Brasil Desenvolvimento Urbano S.A., Rafael de Rezende Fernandez, Carolina Lopez Pontes

Roitter, Marco Aurélio Grillo de Brito, Denise Bernardes Grillo e José Alfredo da Justa, no dmbito do Contrato de
Cessdo,

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 59 Emissdo: 1
Volume na Data de Emiss&o: RS 3.625.435,03 Quantidade de ativos: 12

Data de Vencimento: 14/08/2025

Taxa de Juros: 11,5% a.a. na base 360,

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Restam pendente as matriculas comprovando o registro da Alienacdo Fiduciaria dos
imdveis para a Securitizadora;

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios decorrentes da CCB n°® 2408/2015; (ii)
Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis de Rondondpolis listados no Termo de Securitizagéio, conforme aditado; (iif)
Alienacdo Fiduciaria de Quotas da BRDU SPE Vermont Ltda; (iv) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios
decorrentes da alienac8o de lotes integrantes dos loteamentos Jardim do Parque e Jardim do Parque i, bem
como dos lotes remanescentes dos Loteamentos, sendo certo que deverd ser mantido Fundo de lLiquidez
equivalente a R$ 480.000,00; e (v) Fianca prestada pela BRDU SPE Genebra Ltda, Rafina Empreendimentos e
Participacdes S.A., Brasil Desenvolvimento Urbano S.A., Rafael de Rezende Fernandez, Carolina Lopez Pontes
Roitter, Marco Aurélio Grillo de Brito, Denise Bernardes Grillo e José Alfredo da Justa, no &mbito do Contrato de
Cessao.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CR!
Série: 63 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissao: RS 100.000.000,00 Quantidade de ativos: 100000

Data de Vencimento: 12/11/2025

Taxa de Juros: CDI + 2% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Restam pendentes: - 2° ao Contrato de Cessio e Aquisiciio de Créditos Imobiliarios; -
Apdlice de Seguro renovada Partage | e I,

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios decorrentes Contratos de Locacao
Lastro; (ii) Fian¢a prestada pela Partage Empreendimentos e Participacdes S.A., nos termos do Contrato de
Cessdo; (iii) Alienagéo Fiduciaria dos Imével Partage objeto das matriculas 138.652, 138.656 a 138.658, 185.114
a 185.116; (iv) Alienacéo Fiduciaria dos Imével Pratapar objeto da matricula n® 162.178; (v) Alienaco Fiduciaria
Imével Vinpar objeto da matricula n® 176.471, 176.472, 176.474; (vi) Cessdo Fiduciaria de direitos creditérios
que sobejarem eventual excussdo da Alienagdo Fiduciaria Imével Partage ("Cessdo Fiduciaria Direitos Creditérios
Partage”); (vii) Cessdo Fiduciaria de direitos creditérics oriundos dos Contratos de Locacdo Garantia;
Adicionalmente, na ocorréncia das hipéteses previstas na clausula 8.7 do Termo de Securitizacdo, a Cedente
devera constituir garantia adicional correspondente & (i) Carta de Fianca Bancaria, contratada em alternativa a
constituicdo do Cash Colateral, acima do Valor Minimo de Cobertura Iméveis, nos termos dos Contratos de
Alienacdo Fiduciéria; e/ou (ii) Cash Colateral, em alternativa & contratacdo da Carta de Fianca Bancaria, acima
do Valor Minimo de Cobertura Imdveis, nos termos dos Contratos de Alienagdo Fiduciaria.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI

Série; 66 | Emisséo: 1
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Volume na Data de Emissdo: RS 8.013.192,75 | Quantidade de ativos: 25

Data de Vencimento: 15/07/2024

Taxa de Juros: 12% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Falta de comprovacao do calculo da Razao Minima de Garantia corresponde a 120%
(cento e vinte por cento) da PMT do CRI, referente ao més de marco de 2017.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios representados pela CCl e suas Garantias, com a
consequente constituicdo do Patriménio Separado, (ii) Alienagéo Fiduciaria de Acées ? SPE correspondente a 60%
(sessenta por cento) das Agdes de emissdo da SPE Sio José dos Campos S.A., (iii) Alienacdo Fiduciaria de Ac¢des
sobre a totalidade das ac6es de Emiss&o da FS Participagbes S.A., (iv) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios
correspondentes a 60% (sessenta por cento) dos recebiveis decorrentes das vendas dos lotes da fase Il do
Empreendimento Imobilidrio, (v) Cessdo Fiduciaria de Conta Centralizadora que receberd os recursos
correspondentes a 60% (sessenta por cento) dos recebiveis decorrentes das vendas dos lotes da fase Ill do
Empreendimento Imobiliario. Na Data de Emissdo, as Garantias estio constituidas, mas ndo registradas, sendo
que os respectivos protocolos e registros sdo condi¢cdes suspensivas para o pagamento do valor da cesséo no
ambito do Contrato de Cess&o, consoante item 2.3 do referido contrato.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 69 Emissdo; 1
Volume na Data de Emissdo: RS 54.000.000,00 Quantidade de ativos: 54000

Data de Vencimento: 17/11/2020

Taxa de Juros: CDI + 2,3% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Encontram-se pendentes os seguintes documentos: - Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de Iméveis em Garantia e Outras Avencas, tendo a HESA 43 - Investimentos Imobiliarios Ltda.
como fiduciante; - Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas, tendo a
HESA 45 - Investimentos Imobilidrios Ltda. como fiduciante: - Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis em Garantia e Outras Avencas, tendo a HESA 54 - Investimentos Imobilidrios Ltda. como fiduciante; -
Instrumento Particular de Alienagdc Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avencas, tendo a HESA 70 -
Investimentos Imobiliarios Ltda. como fiduciante; - Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imoveis em
Garantia e Outras Avencas, tendo a HESA 75 - Investimentos Imobilidrios Ltda. como fiduciante; - Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imodveis em Garantia e Outras Avencas, tendo a HESA 81 - Investimentos
Imobilidrios Ltda. como fiduciante; - Instrumento Particular de Alienacio Fiduciaria de Iméveis em Garantia e Outras
Avencas, tendo a HESA 113 - Investimentos Imobiliarios Ltda. como fiduciante;

Garantias: (i) Regime fiduciario instituido sobre os créditos imobiliarios representados por CCl; (ii) Alienacdes
fiducidrias de Iméveis em garantia constituidas sobre os Imoveis, nos termos de cada um dos Instrumentos
Particulares de Alienacéo Fiduciaria de Imoveis; (iii) Fianga prestada pela Helbor Empreendimentos S.A., nos
termos do Contrato de Cessdo de Créditos Imabiliarios.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 79 Emissao: 1
Volume na Data de Emisséo: RS 47.000.000,00 Quantidade de ativos: 47000

Data de Vencimento: 10/03/2021

Taxa de Juros: CDI + 2,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios oriundos da CCB n° FP 0014/17 emitida pela Gafisa
S.A. , e representado por CCl; (ii) Alienaco Fiduciaria de Iméveis sobre os iméveis relacionados em cada um dos
Instrumentos Particulares de Alienacéo Fiduciaria de Iméveis; e (iii) Cessdo Fiduciaria de Contas Correntes onde
serdo creditados todos os recursos decorrentes das futuras comercializacdo das unidades auténomas dos
iméveis, bem como quaisquer outras receitas que sejam destinadas ao pagamento da CCB,
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Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 85 Emisséo: 1
Volume na Data de Emissao: RS 50.000.000,00 Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 20/08/2021

Taxa de Juros: CDI + 2,75% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias consolidadas: - Copia do 1° Aditamento ao Contrato de Cessao.: -
Declaragdo de Cumprimento das ObrigacGes referente ao 2° semestre de 2017; - Comprovacio de Destinacido de
Recursos; e - Comprovante de pagamento de IPTU, condominic e demais encargos relacionados aos Imdveis,
correspondentes ao exercicio de 2017.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios oriundos da CCB n° 120820-1; (ii) Alienacdo
Fiduciaria de Iméveis, nos termos do Anexo Il de cada um dos Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria
de Imoveis, celebrado entre cada uma das Fiduciantes e a Emissora.

Emissora; Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 90 Emissao: 1
Volume na Data de Emissao: RS 10.000.000,00 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 27/07/2021

Taxa de Juros: CDI + 3,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios oriundos da CCB n® FP FIIV 01/17; (ii) Alienagdo
Fiduciaria de Iméveis, nos termos do Anexo Ii de cada um dos Instrumentos Particulares de Alienacio Fiduciaria
de Iméveis, celebrado entre cada uma das Fiduciantes e a Emissora; e (iii) Garantia Fidejussoria prestada pelos
Fiadores os Srs. José Roberto Teixeira Pinto e Mauro Teixeira Pinto no ambito do Contrato de Cessao.

Emissora; Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 92 Emisséo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 4.000.000,00 Quantidade de ativos: 4000

Data de Vencimento: 25/08/2021

Taxa de Juros: CDI + 4% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias consolidadas: - Copia assinada do Contrato de AF de Imdveis Berrini; -
Copia assinada do Contrato de AF de Imdveis Faria Lima; - Cépia das matriculas comprovando os atos dos itens 2 a 4
acima; - Verificagbes do Fundo de Reserva correspondentes aos meses de outubro de 2017 a fevereiro de 2018; -
Declaragao da Devedora atestando o cumprimento das obrigacées;

Garantias: (i) Regime Fiduciario Instituido sob os Créditos decorrentes da CCB n° FP FIIV 02/2017, representados
por CCl; (ii) Alienacdo Fiduciaria constituidas sobre os iméveis objeto das matriculas 168.177, 168.197,
168.176, 168.189, 168.190, 168.202 do 16° Registro de Iméveis de SP; das Matriculas 147.107 e 147.116 do 2°
Registro de Iméveis de Guarulhos; e Matriculas 101.180 do 8° registro de Iméveis de SP e 96.400 do 5° Registro
de Iméveis de SP; (iii) Fianca consubstanciada pelas pessoas fisicas Srs. Fabio Freitas Romano, Guilherme
Augusto Soares Benevides e Gilberto Bernardo Benevides.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 97 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 28.000.000,00 Quantidade de ativos: 28000

Data de Vencimento: 26/10/2021
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Taxa de Juros: CDI + 3,5% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: Comprovacao do Fundo de Reserva de janeiro de 2018 ate margo de 2018.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios oriundos da CCB n° FP FIIV 03/17; (ii) Alienacao
Fiduciaria de Iméveis, nos termos do Anexo Il do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis,
celebrado entre a Fiduciante e a Emissora; e (iii) Garantia Fidejusséria prestada pelos Fiadores os Srs. Eduardo
Antonio Sahadi Ditolvo, Heloisa Helena Sitrangulo Ditolvo, Jilic César da Silveira Lemos, Glaura Guimaries
l.emos e Claudio José Sitrangulo no &mbito do Contrato de Cessdo.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ative: CRI
Série: 99 Emisséo: 1
Volume na Data de Emiss&o: RS 8.500.000,00 Quantidade de ativos: 8500

Data de Vencimento: 27/12/2021

Taxa de Juros: CDI + 3% a.a. na base 252,

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios oriundos da CCB n° FP FllV 01/18; (ii) Alienacédo
Fiduciaria de Iméveis, nos termos do Anexo Il do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (iii)
Garantia Fidejusséria consubstanciada por pessoas fisicas, definidas na clausula 1.1 do Termo de Securitizacdo;
e (iv) Fundo de Reserva.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 100 Emissédo; 1
Volume na Data de Emissao: RS 4.300.000,00 Quantidade de ativos: 1

Data de Vencimento: 25/11/2020

Taxa de Juros: CDI + 3,5% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimptementos no periodo: Pendéncias consolidadas: - Contrato de Cessdo registrado no RTD/Santos; - Alienacao
Fiduciaria registrada nos Registros de Imdveis competentes, assim como as matriculas atualizadas contendo a
Alienacao Fiduciaria; - Registro da CCl: FP FIIVO4/2017; - Comprovagio da manutencio do Fundo de Reserva
referente ao més de margo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI; (ii) Alienacac
Fiducidria de Imédveis de propriedade da Viareggio SPE Empreendimentos imobilidrios Ltda., conforme
identificados no Anexo | de cada um dos Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiduciaria de Iméveis; (iii)
Fianca consubstanciada por pessoas fisicas no ambito do Contrato de Cesséo; e (iv) Fundo de Reserva constituido
atraveés da retencdo de parte do Preco de Aquisicdo Liquido, na forma da clausula 2.9.3 do Termo de
Securitizacéo.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 107 Emissao; 1
Volume na Data de Emissdo: RS 25.000.000,00 Quantidade de ativos: 25000

Data de Vencimento: 25/02/2022

Taxa de Juros: CDI + 6% a.a. na base 252,

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagbes Fiduciarias de Imoveis de propriedade da TRIUNFO BAHIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. e a LISBOA EMPREENDIMENTOS SPE LTDA., em conjunto, registrados sob as matriculas
identificadas no Anexo Il de cada um dos Instrumentos Particulares de Alienagio Fiduciaria de Iméveis; (ii)
Garantia Fidejusséria consubstanciada por pessoas fisicas; e (iii) Fundo de Reserva cujo valor total devera cobrir
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o montante equivalente as seguintes despesas, a ser recalculado mensalmente (a) valor equivalente a 3 (trés)
meses de Juros Remuneratérios, com base na ultima Taxa DI (conforme definido no Termo de Securitizacdo)
divuigada pela B3; e (b) valor equivalente a 6 (seis) meses de despesas relacionadas a condominio e IPTU dos
Iméveis objeto das Alienacdes Fiduciarias.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Serie: 108 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 5.600.000,00 Quantidade de ativos: 5600

Data de Yencimento: 25/02/2022

Taxa de Juros: CDI + 3,75% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdes Fiduciarias de Imdveis de propriedade da CHACARA SANTA MONICA SPE PARTICIPACOES
E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., registrados sob as matriculas identificadas no Anexo | do Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciéria de Iméveis; (ii) Garantia Fidejusséria consubstanciada por pessoas fisicas; e
(iii) Fundo de Reserva cujo valor total devera cobrir o montante equivalente as seguintes despesas, a ser
recalculado mensalmente (a) 3 (trés) meses de Juros Remuneratérios, com base na ultima Taxa DI {conforme
definido abaixo) divulgada pela B3; e (b) 6 (seis) meses de despesas relacionadas a condominio e IPTU dos
Iméveis.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Serie: 111 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissédo: RS 90.000.000,00 Quantidade de ativos: 90000

Data de Vencimento: 30/06/2022

Taxa de Juros: CDI + 3% a.a. na base 252,

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Regime Fiduciario e Patriménio Separado; e Alienacéo Fiduciaria de Imoveis, livres e desembaracados
de quaisquer énus.

Emissora: Habitasec Securitizadora S.A.

Ativo: CRI
Série: 114 Emiss&o: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 16.000.000,00 Quantidade de ativos: 16000

Data de Vencimento: 25/07/2022

Taxa de Juros: 100% do CDI.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Nao ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario e Patriménio Separado; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus; (iii) Fiadores, representados por trés pessoas fisicas, que garantem o
pontual e integral cumprimento das Obrigacées Garantidas; e (iv) Fundo de Reserva.
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