Versao de Assinatura

TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 132 SERIE DA 12
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA TRX
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes:

TRX SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Av. das Nac¢des Unidas, n.° 8.501, Edificio Eldorado Business
Tower, 31° andar, escritério 311, parte B, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
11.716.471/0001-17, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Emissora" ou "Securitizadora"); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.° 99, 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Agente
Fiduciario").

A Emissora e o Agente Fiduciario, adiante designados em conjunto como "Partes" e,
individualmente como "Parte", firmam o presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 132 Série da 12 Emissédo da TRX Securitizadora S.A. ("Termo" ou "Termo
de Securitizacdo") para formalizar a securitizacdo dos Créditos Imobiliarios e a
correspondente emissido dos CRI pela Emissora, de acordo com o artigo 8° da Lei n.°
9.514/1997, com a Instrucdo CVM n.° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em
vigor ("Instrucdo CVM n.° 414") e com a Instrugdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme em vigor ("Instrucdo CVM n.° 476"), com o Estatuto Social da Emissora,
e com as seguintes clausulas e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DAS DEFINIGOES

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

"Agéncia de Classificacdo | Moody's América Latina Ltda., sociedade limitada com
de Risco" sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na
Avenida das Nagbes Unidas, n.° 12.551, 16° andar,
conjunto 1601.

"Alienaco Fiduciaria de Alienacdo fiduciaria do Imdvel, inclusive eventuais
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Imével" ou "Garantia"

benfeitorias ja realizadas e a serem realizadas, constituida
em garantia do pagamento integral e tempestivo das
Obrigacdes Garantidas.

"Amortizaciao de Principal"

Significa a amortizagao de principal incidente sobre o Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme descrita na Clausula
4.1.10 deste Termo.

"ANBIMA"

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais.

"Assembileia de Titulares
de CRI", "Assembleia
Geral" ou "Assembleia"

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

"Atualizacdo Monetaria"

Significa a atualizacdo monetaria incidente sobre o Valor
Nominal Unitario dos CRI, conforme descrito na Clausula
4.1.10 deste Termo.

"Banco Liguidante"

Banco Bradesco S.A., acima qualificado, responsavel
pelas liquidagées financeiras da Emissora.

ll@ll

1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral, Numero
XPAVAT, Série AB0O4, emitida pela Cedente sob a forma
escritural, sem garantia real imobilidria, nos termos da
Escritura de Emisséao de CCI, representativa da totalidade
dos Créditos Imobiliarios.

"Cedente"

Logbras Embu Empreendimentos Imobilidrios S.A.
sociedade anénima com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. das Nagbes Unidas, n.°
8.501, 31° andar, escritério 311, parte B, Edificio Eidorado
Business Tower, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
14.251.438/0001-57.

"CETIP"

CETIP S.A. — Mercados Organizados, sociedade por
acdes, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n.° 230,
11° andar, CEP 20031-170, instituicdo autorizada pelo
Banco Central do Brasil a prestar servicos de depositaria
de ativos escriturais e de liquidacio financeira.

"CETIP21"

O moédulo de negociacdo secundaria de titulos e valores
mobiliarios administrado e operacionalizado pela CETIP;

"Codigo Civil Brasileiro"

Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em
vigor.

- "Condicoes Precedentes"

Condicoes estabelecidas na Clausula 3.1 do Contrato de
Distribuicdo que devem ser atendidas para a distribuicéo
dos CRI.

/1
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"Coordenador Lider" ou
"ltatt BBA"

Banco [tait BBA S.A., instituicao financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima n.° 3.500, 1°, 2° 3°
(parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
17.298.092/0001-30.

"Conta do Patrimbnio
Separado”

Conta corrente n.° 10.548-1, Agéncia 2372-8, no Banco
Bradesco S.A., de titularidade da Emissora.

"Conta Livre
Movimentacao"

Conta corrente n.° 16404-3, Agéncia 0185, no Itau
Unibanco S.A. (n.° 341), de titularidade da Cedente.

"Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével"

Instrumento Particular de Alienacéo Fiduciaria de Imoével
em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 15 de
setembro de 2016 entre a Cedente e a Emissora.

"Contrato de Cessio"

Instrumento Particular de Cessao de Créditos Imobiliarios
e Outras Avencas, celebrado em 15 de setembro de 2016
entre a Cedente e a Securitizadora, por meio do qual os
Creditos Imobiliarios, representados integralmente pela
CCl, foram cedidos pela Cedente a Securitizadora.

"Contrato de Distribuicao

Contrato de Coordenagdo, Colocacdo e Distribuicdo
Publica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, sob o
Regime de Melhores Esforgos de Colocagao, da 132 Série
da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da TRX Securitizadora S.A., celebrado em 14 de marco de
2016 entre a Emissora, a Cedente e o Coordenador Lider.

"Contrato de Locacio"

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagao de
Bem Imével e Outras Avengas celebrado entre a Cedente
e a Devedora em 23 de janeiro de 2013, conforme
alterado pelo Primeiro Aditamento, pelo Segundo
Aditamento, pelo Terceiro Aditamento e pelo Quarto
Aditamento através do qual a Devedora encomendou a
construcdo e confratou a posterior locacdo do
Empreendimento, comprometendo-se a pagar a Cedente,
em contraprestacao, os Créditos Imobiliarios.

"Créditos Imobiliarios"

Créditos imobiliarios no valor de R$103.448.383,20 (cento
e trés milhdes, quatrocentos e quarenta e oito mil,
trezentos e oitenta e trés reais e vinte centavos), em 15 de
setembro de 2016, correspondentes a totalidade do vaior
do aluguel previsto na Clausula 1.1 do Segundo
Aditamento ao Contrato de Locacdo e demais direitos
creditérios devidos pela Devedora a Cedente em virtude
da locacdo do Empreendimento desde a Data de
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Conclusao da Obra até o dia 12 de agosto de 2031, nos
termos do Contrato de Locacdo, sendo o primeiro
pagamento devido em 14 de outubro de 2016 e o ultimo
em 14 de setembro de 2031, incluindo os acessérios, tais
como atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas,
penalidades e eventuais indenizacbes e/ou direitos de
regresso, garantias, reembolso de despesas, custas,
honorarios e demais encargos contratuais e legais
previstos no Contrato de Locacdo, excecdo feita aos
valores pagos (i) a titulo de ocupacdo parcial do
Empreendimento antes da Data de Conclusdo da Obra,
nos termos da Clausula 3.8 do Contrato de Locacgéo e da
Clausula 1.3.1(i) do Terceiro Aditamento; ou (ii) em virtude
de eventual expansdo do Empreendimento realizada nos
termos da Clausula 4.4, 4.5 e 4.6 do Contrato de Locacgéo.

llﬂll

Significam os CRI da 13? série da 1? emiss&o da Emissora
que terdo como lastro os Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CCIl, nos termos dos
artigos 6°a 8°da lLein.° 9.514

"CRI em Circulacio"

A totalidade dos CRI em circulacdo no mercado, excluidos
aqueles que a Emissora, a Cedente ou a Devedora
possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade de
seus controladores, ou de qualquer de suas controladas
ou coligadas, bem como dos respectivos diretores ou
conselheiros e respectivos cOnjuges, para fins de
determinacdo de quérum em assembleias e demais
finalidades previstas neste Termo.

IICVMH

Comissao de Valores Mobiliarios.

"Data de Aniversario"

Todo dia 14 (quatorze) de cada més. Caso o dia 14
(quatorze) de cada més nao seja Dia Util, prorroga-se a
data para o primeiro Dia Util subsequente.

"Data de Emissido dos
CRI"

15 de setembro de 2016.

"Data de Vencimento dos
CRI"

17 de setembro de 2031.

"Data de Conclusao da
Obra"

12 de agosto de 2016.

"Devedora"

AMBEYV S.A., sociedade anénima com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes
de Barros, n.° 1.017, 4° andar (parte), inscrita no CNPJ/MF
sob o n.° 07.526.557/0001-00, na qualidade de sucessora
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1

por incorporagdao da Companhia de Bebidas da América —
Ambev, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.808.708/0001-

07.
"Dia Util" Todo dia que na&o seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional.
"Documentos da (i) o Contrato de Locacgao; (ii) a Escritura de Emisséo de
Operacéo" CCI; (ii) o Contrato de Cessdo; (iv) o Contrato de

Alienacdao Fiduciaria de Imoével, (v) este Termo de
Securitizacado; (vi) o Contrato de Distribuicdo; (vii) o
boletim de subscricdo dos CRI; e (viii) as declaragbes de
investidor profissional.

"Emissao" A presente emissio de CRI, a qual constitui a 132 série da
12 emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Emissora.

"Empreendimento” Centro de distribuicdo direta a ser construido no Imével

pela Cedente ou por terceiros por ela contratados nos
termos do Contrato de Locagdo para a instalacdo e
operacdo pela Devedora, com area construida de
aproximadamente 16.000m? (dezesseis mil metros

quadrados).
"Escritura de Emissdo de | Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos
CCI" Imobilidrios Sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma

Escritural, celebrado entre a Cedente e a Instituicdo
Custodiante em 15 de setembro de 2016, por meio do qual
a CCl foi emitida para representar a totalidade dos
Créditos Imobiliarios decorrentes do Contrato de Locagao,
nos termos da Lei n.° 10.931.

"Escriturador” Banco Bradesco S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de
Deus, s/n.°, Vila Yara, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
60.746.948/0001-12, responsavel pela escrituracdo da

Emissora.

"Eventos de Liquidacdo do | Qualquer um dos eventos previstos na Clausula Oitava

Patriménio Separado” deste Termo, os quais ensejardo a assungao imediata da
administracdo do Patriménio Separado pelo Agente
Fiduciario.

"Eventos de Multa Os eventos previstos na Clausula 4.3 do Contrato de

Indenizatoria” Cesséo.

"Eventos de Recompra Em conjunto, os Eventos de Recompra Compulsoéria

Compulsoria” Automaticos e os Eventos de Recompra Compulséria Nao-
Automaticos.
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"Eventos de Recompra
Compulsoéria Automaticos'

Os eventos previstos na Clausula 4.1.1 do Contrato de
Cessao.

"Eventos de Recompra
Compulsoria Nao-
Automaticos"

Os eventos previstos na Clausula 4.1.2 do Contrato de
Cessao.

"Eventos de Vencimento
Antecipado”

Os eventos previstos na Clausula 5.2 abaixo.

"Fundo de Despesas"

Fundo de despesas a ser constituido nos termos da
Clausula 4.6 abaixo e da Clausula 6.4 do Contrato de
Cessao.

"Imovel"

Imével localizado na Cidade de Embu das Artes, Estado
de Sao Paulo, objeto das matriculas n.°s 724, 5.182 e
5.185 do Cartério de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de
Embu das Artes, SP.

"Instituicdo Custodiante

Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., acima qualificada.

"Instrucdo CVM n.° 358"

Instrugcdo da CVM n.° 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme em vigor.

"Instrucido CVM n.° 414"

Instrucdo da CVM n.° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme em vigor.

"Instrucido CVM n.° 476"

Instrucdo da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme em vigor.

"Instrucdo CVM n.° 554"

Instrucdo da CVM n.° 554, de 17 de dezembro de 2014,
conforme em vigor.,

"Investidores" Sao os investidores dos CRI, que vierem a subscrever ou
adquirir os CRI no ambito da Oferta Publica Restrita,
observadas as restrigbes previstas na Instrugcdo CVM n.°
476.

"IPCA/IBGE" indice Nacional de Pregcos ao Consumidor Amplo,

calculado pelo |Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE.

"ltatt Unibanco"

Itai Unibanco S.A., instituicdo financeira com endereco
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n.® 3.500, 1°, 2° 3° (parte), 4° e 5°
andares, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 60.701.190/4816-
09.

"Juros"

Significam os juros a que fardo jus os CRI conforme
descrito na Clausula 4.1.10.2 deste Termo.

"Lei das Sociedades por
Acodes"

Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em
vigor.
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"Lei n.° 10.931" Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em
vigor.

"Lei n.° 9.514" Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em
vigor.

"MDA" O Modulo de Distribuicio de Ativos, ambiente de

distribuicdo primaria administrado e operacionalizado pela
CETIP;

"Més de Aniversario"

Periodo compreendido entre duas Datas de Aniversario.

"Multa Indenizatoria"

Tem o significado previsto na Clausula 4.3.1 do Contrato
de Cessao.

"Obrigactes Garantidas"

(i) todas as obrigagdes principais, acessoérias e moratorias,
presentes e futuras, inclusive decorrentes dos aluguéis,
juros, multas, penalidades e indenizagdes relativas aos
Créditos Imobiliarios cedidos a Securitizadora nos termos
do Contrato de Cessdo, a obrigagdo de pagamento do
Valor de Recompra Compulséria, do Valor da Opcéao de
Recompra e do valor da Multa Indenizatéria na forma das
Clausulas 4.1.3, 4.2.1 e 4.3.1 do Contrato de Cesséao, as
demais obrigacdes assumidas pela Cedente perante a
Securitizadora com base no Contrato de Cesséo, bem
como quaisquer valores devidos aos Titulares de CRI em
vitude do vencimento antecipado dos CRI, conforme
previsto neste Termo de Securitizacdo e do néo
cumprimento das Obrigagdes Garantidas (conforme abaixo
definidas); e (ii) todos os custos e despesas incorridos em
relacado a CCIl, aos CRI e a Oferta Publica Restrita,
inclusive mas nao exclusivamente para fins de cobranca
dos Créditos Imobiliarios e execugdo da Garantia,
incluindo penas convencionais, honorarios advocaticios,
custas e despesas judiciais ou extrajudiciais, bem como
tributos, taxas e comissoes.

"Oferta Publica Restrita"

A distribuicdo publica dos CRI, que sera realizada com
esforcos restritos, nos termos da Instrugdo CVM n.° 476.

"Patriménio Separado"

Patriménio constituido apés a instituicio do Regime
Fiduciario, composto pela CCI, pelos Créditos Imobiliarios,
pela Garantia e pela Conta do Patrimbnio Separado, o
qual ndo se confunde com o patriménio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidacdo dos
CRI a que esta afetado, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administracéo e obrigacdes fiscais.

"Periodo de Capitalizacio"

Intervalo de tempo gue se inicia na Data de Emissdo dos

/]
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CRI, no caso do primeiro Periodo de Capitalizagdo, ou na
respectiva data de pagamento de juros imediatamente
anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizacao, e
termina na data de pagamento de juros correspondente ao
periodo em questdo. Cada Periodo de Capitalizagao
sucede o anterior sem solugio de continuidade, até a Data
de Vencimento dos CRI, observadas as datas de
pagamento de juros.

"Primeiro Aditamento”

Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locacdao de Bem Imoével e Outras Avencas
celebrado em 23 de dezembro de 2014.

"Preco de Integralizacio"

O Valor Nominal Unitario dos CRI, acrescido da
Atualizacdo Monetaria e dos Juros, nos termos da
Clausula 4.1.10 deste Termo, calculada de forma
cumulativa pro rata temporis, desde a Data de Emisséo
dos CRI, até a data da efetiva subscricdo dos CRI.

"Quarto Aditamento"

Quarto Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locacdo de Bem Imoével e Outras Avencas
celebrado em 26 de agosto de 2016 entre a Cedente e a
Devedora.

"Regime Fiduciario"

Na forma do artigo 9° da Lei n.° 9.514, a Emissora institui
regime fiduciario sobre a CCl, os Créditos Imobiliarios, a
Garantia e a Conta do Patriménio Separado que lastreiam
a emissao dos CRI, segregando-os do patriménio comum
da Emissora, até o pagamento integral dos CRI, para
constituicdo do Patrimbnio Separado.

"Segundo Aditamento

Segundo Aditamento ao Instrumento Particular de
Contrato Atipico de Locacdo de Bem Imével e Outras
Avencas celebrado em 18 de margco de 2015 entre a
Cedente e a Devedora.

"Terceiro Aditamento”

Terceiro Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locacdo de Bem Imovel e Outras Avencas
celebrado em 3 de fevereiro de 2016 entre a Cedente e a
Devedora.

"Termo" ou "Termo de
Securitizacido"

O presente Termo de Securitizacio de Créditos
Imobiliarios da 13? Série da 1* Emissdo de CRI da
Emissora.

"Titulares de CRI"

Sao os detentores de CRI.

"Valor da Cessao"

Valor de R$68.308.000,00 (sessenta e oito milhdes,
trezentos e oito mil reais) previsto na Clausula 2.1 do
Contrato de Cessao.
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"Valor da Opcéo de Tem o significado previsto na Clausula 4.2.1 do Contrato :
Recompra" de Cesséo.

"Valor da Recompra Tem o significado previsto na Clausula 4.1.3 do Contrato
Compulséria” de Cesséo.
"Valor Nominal Unitario" Os CRI terao valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil

reais), na Data de Emiss&o dos CRI.

CLAUSULA SEGUNDA — DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos Creditos Imobiliarios, representados pela CCI, descritos na Clausula
Terceira abaixo, aos CRI objeto desta Emissdo, conforme caracteristicas descritas na
Clausula Quarta abaixo.

CLAUSULA TERCEIRA — DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
E DA CCI

3.1 Os Créditos Imobiliarios vinculados a presente Emissdo tém valor nominal de
R$103.448.383,20 (cento e trés milhdes, quatrocentos e quarenta e oito mil, trezentos e
oitenta e trés reais e vinte centavos) em 15 de setembro de 2016.

3.2 A identificacdo completa do Imével ao qual se vincula os Créditos Imobiliarios
encontra-se no Anexo | ao presente Termo e as caracteristicas dos Créditos
Imobiliarios, incluindo as suas datas de pagamento de juros e amortizacao de principal,
inclusive o percentual de amortizacdo, encontram-se descritas na CCl, a qual constitui o
Anexo Il a este Termo.

3.3 A CCI representativa integralmente dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a
forma escritural e a Escritura de Emissdo de CCI se encontra custodiada pela
Instituicdo Custodiante, tendo sido a CCI devidamente registrada na CETIP, na forma
prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n°. 10.931.

3.4 Os Créditos Imobiliarios representados integralmente bela CCI serao objeto de
atualizacdo monetaria nos termos previstos no Contrato de Locacéo.

3.5 Os Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCl foram transferidos
a Emissora pelo Cedente nos termos do Contrato de Cesséo. A transferéncia da CCl do
Cedente para a Emissora sera realizada por meio de negociagido na CETIP, conforme
previsto no Contrato de Cesséo.

n
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3.6 A Emissora pagard ao Cedente o Valor da Cessdo de R$68.308.000,00
(sessenta e oito milhdes, trezentos e oito mil reais) pela aquisi¢do da CCI, conforme
disposto nas Clausulas 2.2.1 e seguintes do Contrato de Cesséo.

CLAUSULA QUARTA — DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

41 Os CRI da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

4.1.1 Série: A Emissao sera realizada em série Unica, que corresponde a 132 série da
12 emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Securitizadora.

4.1.2 Quantidade de CRI: Serdo emitidos 68.308 (sessenta e oito mil, trezentos e oito)
CRI.

4.1.3 Valor Total da Emisséo: O valor total da Emisséao ("Valor Total da Emiss&o") sera
de R$68.308.000,00 (sessenta e oito milhdes, trezentos e oito mil reais), na Data de
Emissao dos CRI.

4.1.4. Valor Nominal Unitario: Os CRI ter&o Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (um
mil reais), na Data de Emissao dos CRI.

4.1.5. Atualizacdo Monetaria: Os CRI serédo objeto de atualizagdo monetaria nos termos
- da Clausula 4.1.10 abaixo.

4.1.6. Data e Local de Emissado: Para todos os fins legais, a Data de Emissao dos CRI
€ em 15 de setembro de 2016. O local de emissao é a Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo.

4.1.7. Forma: Os CRI serdo emitidos de forma nominativa e escritural e sua titularidade
serd comprovada por extrato emitido pela CETIP. Adicionalmente, sera reconhecido
como comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome do Titular de CRI emitido
pelo Escriturador, segundo as informacdes prestadas pela CETIP, quando os CRI
estiverem custodiados eletronicamente na CETIP.

4.1.8. Prazo: O prazo total de dias corridos dos CRI sera o periodo compreendido entre
15 de setembro de 2016 e 17 de setembro de 2031.

/)
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4.1.9. Data_do Primeiro _Pagamento e Data do Ultimo Pagamento: O primeiro
pagamento de amortizacdo e juros dos CRI ocorrera em 18 de outubro de 2016 e o
tltimo pagamento dos CRI ocorrera em 17 de setembro de 2031.

4.1.10. Calculo da Atualizacio Monetaria, dos Juros e da Amortizacdo Mensal:

4.1.10.1. Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario sera objeto de
atualizacdo monetaria, a partir de 14 de outubro de 2016, no més de outubro de
cada ano, pela variacgdo do IPCA/IBGE, sendo o produto da atualizagéo
incorporado ao Valor Nominal Unitario dos CRI automaticamente (“Atualizac&o
Monetaria"), tendo como dia de referéncia para cada atualizagido anual a Data de
Aniversario no més de outubro do ano de cada atualizagcio, conforme disposto
na férmula abaixo:

VNa=VNbxC
Onde,

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

VNb = Valor Nominal Unitario dos CRI na Data de Emisséo dos CRI, ou o saldo
do Valor Nominal Unitario apés a amortizacdo ou atualizagdo monetaria, o que

ocorrer por Ultimo, expresso em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais,

sem arredondamento;

C = Fator da variagdo acumulada do IPCA/IBGE calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

Onde:

NI, = valor do numero-indice do IPCA/IBGE referente ao més de julho
imediatamente anterior ao més de cada Atualizacdo Monetaria, sendo que para a
primeira atualizagdo monetaria em outubro de 2017, Ni, sera o numero-indice do
IPCA/IBGE referente ao més de julho de 2017,
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Nlp = valor do numero-indice do IPCA/IBGE referente ao més de julho do ano
anterior ao ano de cada Atualizagdo Monetaria, conforme o caso, sendo que para
a primeira atualizacdo monetaria em outubro de 2017, Nly sera o numero-indice
do IPCA/IBGE referente ao més de julho de 2016.

41.10.11. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente
inaplicavel aos Créditos Imobiliarios, fica estabelecido, desde ja, que os valores
aqui previstos passarao automaticamente a ser corrigidos por outro indice oficial
vigente que vier a substitui-lo. Nesse caso, o novo indice serd definido de
comum acordo pelas partes do Contrato de Locacado, observado o disposto na
Clausula 1.2 e seguintes do Contrato de Cessao.

4.1.10.1.2. Quando da ocorréncia de reajustes dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente dos CRI, se até a data do pagamento ndo houver sido
divulgado o indice aplicavel, a parcela sera reajustada tomando-se por base a
variagdo acumulada dos 12 (doze) ultimos indices publicados, sendo que o
acerto, quer positivo, quer negativo, devera ser efetuado na data de pagamento
dos CRI imediatamente subsequente.

4.1.10.1.3. O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nimero de
casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo. O fator “C”
sera acumulado mensalmente pelo critério de dias uteis existentes entre as
Datas de Aniversario.

4.1.10.1.4. Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor
do dia util subsequente.

4.1.10.2. Juros: A partir da Data de Emissao dos CRI, os CRI fardo jus a taxa
de juros de 6,1533% ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias uteis
decorridos, a partir da Data de Emissao dos CRI ("Juros"), incidente sobre o
Valor Nominal Unitario ndo amortizado dos CRI, atualizado anualmente de
acordo com a Atualizagcdo Monetaria dos CRI. Os Juros deverdo ser pagos
mensalmente, ao final de cada Periodo de Capitalizagdo, observadas as
hipéteses de prorrogacao de prazo previstas na Clausula 4.1.14 abaixo, sendo o
primeiro pagamento devido em 18 de outubro de 2016 e os demais devidos nas
datas previstas no Anexo VIl a este Termo de Securitizagio.

O calculo dos Juros sera realizado de acordo com a seguinte férmula:

J=VNax (FJ-1)

/]
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Onde:

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

VNa: saldo do Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente conforme
definido no item 4.1.10;

FJ: fator de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

dup

Fr=d |[ 258 )
100

Taxa: taxa de juros de 6,1533 (seis inteiros e um mil, quinhentos e trinta e trés
décimos de milésimos), expressa em 252 Dias Uteis, informada com 4 (quatro)
casas decimais;

dyp: NUmero de Dias Uteis entre a Data de Emiss&o ou a Data de Aniversario
imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de calculo, sendo "dup" um
namero inteiro.

4.1.10.3. Amortizacdo Mensal: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera
amortizado em 180 (cento e oitenta) parcelas mensais (cada uma, uma "Parcela
Mensal de Amortizacdo"), e sera realizada de acordo com a seguinte férmula:

AM, = VNax 2 -
100

Onde:

AM;: valor unitario da i-ésima parcela de amortizagio, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNa: saldo do Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente em cada data
de atualizagao anual, conforme definido no item 4.1.10;

TA;. i-ésima taxa de amortizacdo, incidente sobre o Valor Nominal Unitéario,
informada com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, conforme

constante na tabela do Anexo VIiI ao presente Termo. /1 \/ L
! ;
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4.1.10.4. Considerar-se-&0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigagao pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o
vencimento coincidir com dia que n&o seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo
aos valores a serem pagos.

4.1.10.5. As datas de pagamento de juros e da amortizagdo dos CRI
encontram-se descritos no Anexo Vil deste Termo de Securitizagdo, sendo que
os valores de pagamento serdo apurados nas Datas de Aniversario e serdo
pagos no 2° (segundo) dia util apés as Datas de Aniversario, sem qualquer
acréscimo, nas datas constantes da Tabela de Amortizagdo no Anexo VII.

4.1.10.6. Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os Titulares de
CRI serao efetuados pela Emissora, utilizando-se de procedimentos adotados
pela CETIP.

4.1.11. Multa e Juros Moratérios: Na hipotese de atraso no pagamento de
qualquer quantia devida aos Titulares de CRI, incidirdo, a partir do vencimento até a
data de seu efetivo pagamento, multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois por cento)
incidente sobre o valor em atraso e juros moratérios a taxa efetiva de 1% (um por cento)
ao més incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia, independentemente de
aviso, notificagao ou interpelacéao judicial ou extrajudicial.

4.1.12. Local de Pagamentos: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados
utilizando-se os procedimentos adotados pela CETIP. Caso, por qualquer razdo, a
qualquer tempo, os CRI nédo estejam custodiados na CETIP nas datas de pagamento
dos juros incidentes sobre os CRI e da Amortizagdo de Principal dos CRI, a Emissora
deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicdo do respectivo Titular de
CRI. Nesta hipbtese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera qualquer tipo
de atualizagdo ou remuneragéo sobre o valor colocado a disposicdo do Titular de CRI
na sede da Emissora.

4.1.13. Atraso no Recebimento dos Pagamentos: O ndo comparecimento do
Titular de CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes
pecuniarias devidas pela Emissora, nas datas previstas neste Termo ou em
comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento de qualquer
acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os
direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos tenham
sido disponibilizados pontualmente.
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4.1.14. Prorrogacdo dos Prazos: Considerar-se-do prorrogados o0s prazos
referentes ao pagamento de qualquer obrigacdo relativa aos CRI, sem que haja
qualquer acréscimo aos valores a serem pagos, até (i) o primeiro Dia Util imediatamente
subsequente, caso a respectiva Data de Pagamento dos Juros e da Amortizagédo de
Principal nao seja Dia Util, ou (i) o dia imediatamente subsequente em que a CETIP
esteja em funcionamento, conforme os CRI estejam eletronicamente custodiados na
CETIP.

4.1.14.1. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de 2 (dois) Dias
Uteis entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o
pagamento de suas obrigagbes referentes aos CRI. As datas de pagamento
constantes no Anexo VIl ja contemplam o intervalo de 2 (dois) Dias Uteis retro
mencionado, sendo os valores de pagamento os apurados na Data de
Aniversario do més de cada pagamento.

4.1.15. Registro para Distribuicio e Negociacédo: Os CRI serdo depositados para
distribuicdo primaria e negociacdo no mercado secundario no MDA e no CETIP 21,
respectivamente, ambos administrados e operacionalizados pela CETIP, com
intermediacao do Coordenador Lider, instituicao integrante do sistema de distribuicao
de valores mobiliarios, nos termos do artigo 6° da Instru¢do CVM n.° 476.

4.1.16. Destinacdo de Recursos: Os recursos obtidos com a integralizacéo dos
CRI serdo utilizados exclusivamente pela Emissora para o pagamento do Valor da
Cessao na forma da Clausula 2.3 do Contrato de Cesséo.

4.1.17. Regime Fiduciario: Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios, seus respectivos acessorios, sobre a Garantia e sobre a Conta do
Patriménio Separado, nos termos da Clausula Sexta abaixo.

4.1.18. Auséncia de Coobrigacdo: Os CRI sdo emitidos sem qualquer coobrigacdo da
Securitizadora.

4.2 Pagamentos: Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios serdo depositados
diretamente na Conta do Patriménio Separado.

4.3 Classificacido de Risco: A Emissdo dos CRI foi submetida a apreciagdo da
Agéncia de Classificacido de Risco. A classificacdo de risco da Emissao devera existir
durante os dois primeiros anos do CRI, devendo tal classificagdo ser atualizada no final
do primeiro ano a contar da Data de Emissdo. Caso a classificacdo de risco da
Devedora seja rebaixada em dois ou mais nofches até a data de vencimento dos CRI, a
Emissao devera voltar a ter classificacdo de risco anualmente até o seu vencimento. A
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Emissora sera responsavel pela atualizagdo da classificacdo de risco da Emissao, as
custas da Cedente, conforme previsto na Clausula 8.9 do Contrato de Cesséo.

4.4

Garantias: Em garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, sera

constituida pela Cedente a Alienagéo Fiduciaria de Imdvel.

4.5.

4.4.1. Conforme previsto no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, é de
conhecimento da Securitizadora e dos Titulares de CRI a intencdo da Cedente
de promover o desmembramento/remembramento das matriculas do Imével para
individualizacdo da matricula correspondente a area do Empreendimento
("Matricula Individualizada"). Por esta razdo, ap6és a abertura da Matricula
Individualizada, a Cedente e a Securitizadora concordaram que a Alienagéo
Fiduciaria de Imoével devera ser transferida para tal matricula, mantendo-se as
areas relativas as demais matriculas livres e desembaracadas de tal gravame,
observado o disposto abaixo.

4.411. A abertura da Matricula Individualizada, incluindo todos os
procedimentos de desmembramento/remembramento das matriculas do Imovel
necessarios para tanto dependera da entrega pela Cedente a Emissora de laudo
de avaliacao elaborado por qualquer uma das empresas especializadas listadas
na Clausula 4.1.1(d) do Contrato de Cessdao em data nao inferior a 6 (seis)
meses de sua apresentacio, indicando que o valor de mercado atribuido a area
correspondente a Matricula Individualizada €, no minimo, igual ao saldo devedor
dos CRI atualizado monetariamente e acrescido dos Juros, até a data de
apresentacao do laudo em questao.

4412 Os procedimentos acima previstos independerdo da
aprovacdo prévia dos Titulares dos CRl, que desde ja declaram seu

conhecimento e concordancia com o disposto nesta Clausula 4.4.1 e seguintes.

Opcio _de Adimplemento: Apés o pagamento do Valor da Cessao, caso a

Devedora deixe de pagar os aluguéis devidos nos termos do Contrato de Locacéo, a
Cedente tera a faculdade, mas nao a obrigacdo, de adimplir a obrigacao relativa aos
Créditos Imobiliarios relacionados com os aluguéis eventualmente ndo pagos pela
Devedora ("Opcéo de Adimplemento"), observado o disposto abaixo.

4.5.1. A Op¢ao de Adimplemento podera ser exercida pela Cedente a qualquer
momento, durante a vigéncia deste Contrato de Cesséo, desde que ndo haja: (i)
a rescisdo do Contrato de Locagéo; (ii) a rescisdo, resolugdo ou qualquer outra
forma de término dos Documentos da Operagéo, incluindo também no caso de
vencimento antecipado de quaisquer obrigacbes estabelecidas nos Documentos
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da Operacao, e (iii) dissolucao, faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial
da Devedora.

4.5.2. A Cedente podera exercer a Opgao de Adimplemento (i) caso por qualquer
motivo esteja ciente de que a Devedora n&o ira realizar o pagamento dos
Créditos Imobiliarios na data em que os Créditos Imobiliarios devem ser pagos,
mediante depésito na Conta do Patrimbnio Separado do montante
correspondente aos Créditos Imobiliarios nado pagos; ou (i) a cada
inadimplemento da Devedora, mediante depoésito na Conta do Patrimdnio
Separado, no Dia Util seguinte a data em que os Créditos Imobiliarios
inadimplidos deveriam ter sido pagos aos Titulares de CRI, do montante
correspondente aos Créditos Imobilidrios vencidos e ndo pagos, acrescido dos
demais encargos, multas e demais acessoérios eventualmente devidos nos
termos do Contrato de Locacéo ("Valor da Opcao").

4.5.3. Uma vez exercida a Opcao de Adimplemento e enquanto a Securitizadora
estiver recebendo o Valor da Opc¢éo, ndo podera a Securitizadora, em hipétese
alguma, excutir a Alienagdo Fiduciaria de Imével, bem como nado restara
configurada a Recompra Compulséria, observado que tal vedacdo néo sera
aplicavel se for verificado o inadimplemento de qualquer das demais Obrigagdes
Garantidas.

4.54. Exercida a Opcgao de Adimplemento, a Cedente, ao efetuar o pagamento
do Valor da Opcéo, sub-roga-se, automaticamente, nos direitos da Securitizadora
de receber os Créditos Imobiliarios inadimplidos pela Devedora e pagos pela
Cedente, por meio da Opgao de Adimplemento, passando a ser exclusiva titular
de todo e qualquer valor relativo aos Créditos Imobiliarios inadimplidos que
venha a ser cobrado da Devedora.

46. Fundo de Despesas: Nos termos da Clausula 8.9 e seguintes do Contrato de
Cessao, sera constituido um fundo de despesas na Conta do Patriménio Separado para
fazer frente ao pagamento das Despesas (conforme definidas na Clausula Quatorze
abaixo) ("Fundo de Despesas"). Para fins de constituicdo do Fundo de Despesas, na
data de pagamento do Valor da Cessao, a Securitizadora retera na Conta do Patriménio
Separado o montante de R$1.310.000,00 (um milhao, trezentos e dez mil reais).

46.1. Os recursos do Fundo de Despesas poderdo ser aplicados, pela
Emissora, em (i) Fundos de Renda Fixa de baixo risco, com liquidez diaria, que
tenham seu patriménio representado por titulos ou ativos de renda fixa, pds-
fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo Banco Central do Brasil,
administrados pelo Banco Liquidante; ou (ii) Certificados de Depdsito Bancario

/)

INSTRUMENTO: TS Paging 1§7 de 105
AUTENTICAGAO (SIM-II): E1EC8F5D-F638-4D9D-AC53-9065F59B443C
ITAU _CRI _TERMO _SECURITIZACAO /AGENCIA /RS _TRX _ID131016




ou operagdes compromissadas de qualquer uma das seguintes instituicées
financeiras: (a) Itai Unibanco S.A., (b) Banco Bradesco S.A., e/ou (c) Banco do
Brasil S.A.; ou ainda (iii) em titulos publicos federais po6s-fixados. As referidas
aplicagbes e os respectivos controles serdo realizados, exclusivamente, pela
Securitizadora.

4.6.2. A partir da data de subscricdo e integralizacdo dos CRI, sempre que os
recursos depositados no Fundo de Despesas representarem valor inferior a
R$100.000,00 (cem mil reais) ("Valor Minimo do Fundo de Despesas"), a
Cedente comprometeu-se no Contrato de Cessdo a complementar com o
montante necessario para que os recursos existentes no Fundo de Despesas
apés a recomposicdo sejam de, no minimo, R$200.000,00 (duzentos mil reais)
no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar de notificacdo da Emissora
nesse sentido, mediante depédsito de recursos imediatamente disponiveis na
Conta do Patriménio Separado. O referido Valor Minimo do Fundo de Despesas
sera verificado diariamente e exclusivamente, pela Securitizadora.

4.6.3. Caso, quando da liqguidacdo dos CRI, e ap6s a quitagdo de todas as
Despesas incorridas, ainda existam recursos remanescentes no Fundo de
Despesas, a Securitizadora devera transferir o montante excedente para a Conta
de Livre Movimentacdo, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da liquidagao
dos CRI.

CLAUSULA QUINTA - AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E VENCIMENTO
ANTECIPADO DOS CRI

5.1.  Amortizacdo Extraordinaria: Os CRI serdo amortizados extraordinariamente ou
resgatados antecipadamente de forma integral caso a Cedente exerca a Opcgao de
Recompra prevista na Clausula 4.2 do Contrato de Cessao, mediante o pagamento do
respectivo Valor da Op¢ao de Recompra.

5.1.1. Nos casos previstos na Clausula 5.1 acima, a Emissora devera utilizar os
recursos decorrentes da Opcdo de Recompra para amortizagdo extraordinaria
dos CRI, até o 2° (segundo) Dia Util seguinte ao do recebimento de tais recursos
na Conta do Patriménio Separado, sob pena de liquidacdo do Patriménio
Separado, nos termos da Clausula Décima abaixo.

5.1.2. Os pagamentos a que se refere a Clausula 5.1.1 acima serdo efetuados
sob a ciéncia do Agente Fiduciario. A operacionalizagdo da amortizagao
extraordinaria efou do resgate antecipado do CRI através da CETIP sera
realizada com anuéncia do Agente Fiduciario.

n A
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5.2. Vencimento Antecipado: A Emissora, o Agente Fiduciario e/ou qualquer terceiro
gue venha a sucedé-los como administrador do Patriménio Separado vinculado a
emissdo dos CRI, ou os Titulares de CRI, na sua auséncia, deverdo declarar
antecipadamente vencidos os CRI e imediatamente exigiveis todas as obrigacdes
constantes deste Termo de Securitizacdo, nas seguintes hipéteses (cada uma, um
"Evento de Vencimento Antecipado dos CRI"):

(i) rescisdo do Contrato de Locagdo com o pagamento integral pela Devedora
da Indenizacao prevista na Clausula 17.1 do Contrato de Locagéo;

(i) ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulsoria Automatica, nos termos
da alinea (i) da Clausula 5.2.2 abaixo;

(iii) ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulséria Nao-Automatica, nos
termos da Clausula 5.2.3 abaixo; ou

(iv) ocorréncia dos Eventos de Multa Indenizatéria, nos termos da alinea (ii) da
Clausula 5.2.2 abaixo.

5.2.1. A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos
eventos descritos nas Clausulas 5.1 e 5.2 acima, comunicar imediatamente o
Agente Fiduciario para que este tome as providéncias devidas.

5.2.2. Vencimento Antecipado Automatico: Ocorrera o vencimento antecipado
automatico dos CRI, devendo os CRI serem resgatados antecipadamente pelo (i)
Valor de Recompra Compuiséria nos termos da Clausula 4.1.2 do Contrato de
Cessao, independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, na
ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulséria Automatica, ou, (ii) valor da
Multa Indenizatéria nos termos da Clausula 4.3.1 do Contrato de Cesséo,
independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, na ocorréncia
dos Eventos de Multa Indenizatéria nos termos da Clausula 4.3 do Contrato de
Cessao.

5.2.3. Vencimenio Antecipado Nao-Automatico. Na ocorréncia de quaisquer
Eventos de Recompra Compulséria Nao-Automatica, conforme previsto na
Clausula 4.1.2 do Contrato de Cessao, a Securitizadora convocara, em até 2
(dois) Dias Uteis da data em que tomar ciéncia da ocorréncia do referido evento,
uma Assembleia de Titulares de CRI, que devera ser realizada no prazo maximo
de 20 (vinte) dias contados da data de convocagao, para que seja deliberada por
Titulares de CRI, que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais
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um dos CRI em Circulagdo, a ndo declaracdo do vencimento antecipado dos CRI,
em qualquer convocagao, caso contrario independentemente do motivo (falta de
quérum de instalagédo ou falta de quérum de aprovagao), devera ser declarado o
vencimento antecipado dos CRI, devendo ser pago o Valor de Recompra
Compulséria nos termos da Clausula 4.1.3 do Contrato de Cesséo.

5.2.4. Excussao da Garantia: Caso seja declarado o vencimento antecipado dos
CRI, a Emissora e/ou o Agente Fiduciario deverao tomar as medidas deliberadas
pelos Titulares de CRI, que poderao incluir, mas nao se limitardo, a excussao da
Garantia, caso aplicavel, para fins de pagamento do saldo devedor dos CRI, em
Circulagdo, atualizado monetariamente e acrescido da Atualizacdo Monetaria,
Juros e multas, previstos neste Termo de Securitizagdo, devidos até a data do
efetivo pagamento. A excussédo da Garantia podera ser realizada no todo ou em
parte, em procedimento Unico ou em procedimentos simultdneos ou sucessivos,
conforme procedimentos e ordem de excussado definida por Titulares de CRI
representando no minimo 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em
Circulacdo, em Assembleia de Titulares de CRI convocada especialmente para
este fim, nos termos deste Termo de Securitizagao.

CLAUSULA SEXTA - DA FORMA DE DISTRIBUIGAO DOS CRI

6.1. Os CRI serao depositados para distribuicao primaria e negociacao secundaria na
CETIP, conforme previsto na Clausula 4.1.15. acima, sendo a distribuicdo realizada
com a intermediagdo do Coordenador Lider, instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, nos termos do artigo 2° da Instrugdo CVM n.° 476.

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

6.2.1. A Oferta Publica Restrita € destinada apenas a Investidores que atendam
as caracteristicas de investidor profissional, nos termos da Instrugdo CVM n.° 554,
de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor ("Instrucdo CVM n.° 554"), a
saber: (a) instituicdes financeiras e demais instituicbes autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, (b) companhias seguradoras e sociedades de
capitalizagdo, (c) entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar, (d)
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor
superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que, adicionalmente, atestem
por escrito sua condicdo de investidor profissional mediante termo préprio, (€)
fundos de investimento, (f) clubes de investimento, desde que tenham a carteira
gerida por administrador de carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM,
(g) agentes autdbnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e
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6.3.

consultores de valores mobilidrios autorizados pela CVM, em relagdo a seus
proprios recursos, e (h) investidores néo residentes ("Investidores Profissionais").

6.2.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n.° 476, os CRI da Oferta
Publica Restrita serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores
Profissionais e subscrifos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores
Profissionais.

6.2.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores,
devendo os Investidores por ocasido da subscricido fornecer, por escrito,
declaracdo a ser prevista no boletim de subscricdo dos CRI e na declaracédo de
investidor profissional, atestando que estdo cientes de que, dentre oufras
questdes:

| — a Oferta Publica Restrita nao foi registrada na CVM; e

Il - os CRI ofertados estao sujeitos as restricdes de negociacao previstas
na Instrucdo CVM n.° 476.

A Oferta Publica Restrita sera iniciada quando da primeira procura a potenciais

investidores profissionais.

6.4.

6.3.1. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instru¢do CVM n.° 476, o inicio da
Oferta Publica Restrita sera informado pelo Coordenador Lider 8 CVM, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a potenciais
investidores, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da
pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informacdes
indicadas no Anexo 7-A da Instrugcdo CVM n.® 476.

A Oferta Publica Restrita sera encerrada quando da subscricio e integralizacao

da totalidade dos CRI pelos Investidores, ou a exclusivo critério da Emissora, o que
ocorrer primeiro.

6.4.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM n.° 476, o
encerramento da Oferta Publica Restrita sera informado pelo Coordenador Lider a
CVM, no prazo de até 5 (cinco) dias contados do seu encerramento, devendo
referida comunicag¢ao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede
mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo 8 da
Instrucdo CVM n.° 476.
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6.4.2. A Oferta Publica Restrita sera registrada pelos Coordenadores na
ANBIMA exclusivamente para fins de informar a base de dados, conforme
diretrizes especificas contidas na Deliberagcdo n° 2, de 6 de outubro de 2014,
conforme em vigor nesta data, expedidas pelo Conselho de Regulacdo e Melhores
Praticas do Mercado de Capitais da ANBIMA, nos termos do artigo 1°, paragrafo
2° do "Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para as Oferta
Restritas Publicas de Distribuicdo e Aquisicdo de Valores Mobiliarios", em vigor
nesta data, exclusivamente para fins de compor a base de dados da ANBIMA.

6.5. Os CRI da presente Emissdo, ofertados nos termos da Oferta Plblica Restrita,
somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios
depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de sua subscrigdo ou
aquisicao pelos Investidores.

6.5.1. Observadas as restricbes de negociagao acima, os CRI somente poderao
ser negociados entre Investidores Qualificados, conforme abaixo definidos, a
menos que a Securitizadora tenha o registro de que trata o artigo 21 da Lei n.°
6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e a Instrucdo da CVM n.°
400/03.

6.5.2. Para fins deste Termo de Securitizacdo, "Investidores Qualificados”
significam os investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado
nos termos da Instru¢cao CVM 554, a saber: (a) Investidores Profissionais, (b)
pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor
superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente, atestem
por escrito sua condicdo de investidor qualificado mediante termo proprio, (c) as
pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificacdo técnica
ou possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de
agentes autébnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e
consultores de valores mobiliarios, em relagdo a seus recursos proprios; e (d)
clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou mais
cotistas, que sejam investidores qualificados.

6.6. Observada a Clausula 6.5 acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados
de balcdo organizado e nao organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no
artigo 17 da Instrugdo CVM n.° 476.

6.7. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo lll da Instrucdo CVM n.°
414, seguem como Anexos lll, IV, e V ao presente Termo de Securitizacdo, modelo das
declaragbes a serem emitidas pelo Coordenador Lider, pela Securitizadora e pelo
Agente Fiduciario, respectivamente.
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6.8. Sera admitida a distribuicao parcial dos CRI, objeto de melhores esforcos, desde
que haja colocagdo de um montante minimo total de CRI equivalente a
R$55.000.000,00 (cinquenta e cinco milhdes de reais) (“Montante Minimo”), sendo que
os CRI que nao forem colocadas no ambito da Oferta Pablica Restrita serdo cancelados
pela Emissora (“Distribuicao Parcial”).

6.8.1. Os interessados em adquirir CRlI no ambito da Oferta Publica Restrita
poderdao condicionar sua adesdo a Oferta Publica Restrita & distribuicdo (i) da
totalidade dos CRI ofertados; ou (ii) considerando a Distribuicdo Parcial, de uma
propor¢éo ou quantidade minima de CRI, n&o inferior ao Montante Minimo, em
observancia ao disposto nos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”).

6.8.2. Na hipé6tese de nao colocacdo do Montante Minimo, conforme o caso, os
Investidores Profissionais que ja tiverem subscrito e integralizado CRI no ambito
da Oferta Publica Restrita receberdo da Emissora, através de resgate
antecipado, os montantes utilizados na integralizacdo de cada CRI, sem
acréscimo de remuneragao e/ou corre¢do monetaria, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contado do término da colocacéo dos CRI, deduzidos dos encargos e
tributos devidos, ndo sendo devida, nessas hipoteses, qualquer remuneragao ou
atualizacao pela Emissora aos referidos Investidores Profissionais.

6.8.3. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores
Profissionais, conforme previsto na Clausula 6.8.2 acima, os mesmos deverdo
fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolugdo dos boletins de subscricio dos CRI cujos valores tenham sido
restituidos.

CLAUSULA SETIMA — DA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

7.1. Os CRI serao subscritos e integralizados na forma da Clausula 7.1.1. abaixo,
sendo admitido, inclusive, agio ou desagio no momento da subscricdo. O preco de
integralizagdo sera correspondente ao valor nominal unitario dos CRI na Data de
Emissdo, acrescido da Atualizacdo Monetaria e dos Juros, conforme Clausula 4.1.10
acima, calculados pro rata die, desde a Data de Emissdo até a data de sua efetiva
integralizacdo, e reduzido de eventuais amortizagdes que possam vir a ocorrer durante
esse periodo.
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7.1.1. A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a
vista, na data de subscricdo, pelo Preco de Integralizacdo, conforme previsto
neste Termo.

7.2. Aintegralizacdo dos CRI sera realizada via CETIP.

CLAUSULA OITAVA — DA INSTITUIGAO DO REGIME FIDUCIARIO

8.1. Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n.° 9.514, a Emissora
institui o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo
de Securitizagdo, sobre a CCl, a Conta do Patrimbénio Separado, nos termos da
declaragao constante do Anexo VI deste Termo de Securitizacao.

8.1.1. O Regime Fiduciario sera registrado na Instituicdo Custodiante, conforme
previsto no paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n.° 10.931.

8.2. Os Créditos Imobiliarios, a Conta do Patrimbnio Separado, sujeitos ao Regime
Fiduciario ora instituido sdo destacados do patriménio da Emissora e passam a
constituir Patriménio Separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI
e das demais obriga¢des relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei
n.° 9.514.

8.2.1. O Patrimbnio Separado sera composto pela CCIl, pela Conta do
Patrimbnio Separado, e destinar-se-a especificamente ao pagamento dos CRIl e
das demais obrigagdes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11
da Lei n.® 9.514, tratado nesta clausula.

8.3. Os Créditos Imobiliarios, a Garantia € a Conta do Patrimbnio Separado
responderdo apenas pelas obrigagbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das
despesas de administragcdo do Patrimbénio Separado e respectivos custos tributarios,
conforme previsto neste Termo, estando imunes a qualquer acdo ou execucdo de
outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares de CRI, ndo sendo passiveis
de constituicdo de outras garantias ou excussido, por mais privilegiadas que sejam,
exceto conforme previsto neste Termo.

CLAUSULA NONA — DA ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. A Emissora administrard o Patriménio Separado instituido para os fins desta
Emisséo, promovendo as diligéncias necessarias a manutengdo de sua regularidade,
bem como mantendo registro contabil independente do restante de seu patriménio e
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elaborando e publicando as respectivas demonstragbes financeiras, em conformidade
com o artigo 12 da Lei n.° 9.514.

9.2. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia,
impericia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimdnio
Separado.

9.2.1. Para fins do disposto no item 9 do Anexo Ill & Instrugdo CVM n°® 414, a
Emissora declara que:

(a) a custddia da Escritura de Emissdo de CCI sera realizada pela Instituicao
Custodiante, cabendo a Instituicdo Custodiante a guarda e conservagéo de
1 (uma) via original da Escritura de Emisséo de CCl; e

(b) a arrecadacgéao, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios
sao atividades que serdo realizadas pela Emissora nos termos da Clausula
6.1 do Contrato de Cesséo.

9.3. Com relagédo a administragido dos Créditos Imobiliarios, compete a Emissora:

(a) controlar a evolugdo das obrigacbes de responsabilidade da Devedora,
observadas as condi¢des estabelecidas na Escritura de Emissao de CClI,;

(b) emitir os termos de liberagdo da Garantia, com a ciéncia do Agente
Fiduciario, quando encerrados os compromissos contratuais ou cumpridas
as condig¢des estabelecidas nos Documentos da Operacao; e

(c) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e
judiciais que se tornarem necessarias a cobranca dos Créditos Imobiliarios
inadimplidos.

9.4. A ftotalidade do patriménio da Emissora respondera por prejuizos ou por
insuficiéncia do Patrim6nio Separado em caso de descumprimento de disposicao legal
ou regulamentar, por negligéncia ou administragao temeraria ou, ainda, por desvio da
finalidade do referido Patriménio Separado.

9.5. Os valores recebidos em virtude do pagamento dos Créditos Imobiliarios deverao
ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma
que cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis apés o cumprimento
do item anterior:
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(a) Despesas do Patrimdnio Separado, caso nao sejam arcados através do
Fundo de Despesas ou diretamente pela Cedente com recursos que hao
sejam do Patrimdnio Separado;

(b) Atualizacao Monetaria e Juros dos CRI;

(c) Amortizacao de Principal dos CRI; e

(d) Recomposi¢do do Fundo de Despesas.

CLAUSULA DECIMA - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1. A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejara a assuncgao imediata e

transitéria da administracdo do Patrimbnio Separado pelo Agente Fiduciario ("Eventos
de Liquidacao do Patriménio Separado"):

(2) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacao judicial ou
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou requerimento,
pela Emissora, de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacéo ou de sua concessao pelo juiz competente;

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

(c) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora;

(d) ndo pagamento pela Emissora das obrigagdes pecuniarias devidas a
qualquer dos eventuais Titulares de CRI, nas datas previstas neste Termo, nao
sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis, contado da data de vencimento original,
desde que a Emissora tenha recebido os valores correspondentes para satisfacéo
das obrigagcbes pecuniarias devidas pela Devedora e pela Cedente conforme
estipulado no Contrato de Locagéo e/ou no Contrato de Cesséao;

(e) falta de cumprimento pela Emissora de qualquer obrigacdo nao pecuniaria
prevista neste Termo, ndo sanada em até 10 (dez) dias contados da data do
recebimento, pela Emissora, de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
Fiduciario; e

[
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4] nao substituicdo do Agente Fiduciario nos prazos e eventos aqui previstos,
sendo que, nessa hipotese ndo havera a assuncdo imediata e transitéria da
administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, e sim a imediata
obrigacdo da Emissora de convocar Assembleia Geral para deliberar sobre a
eventual liquidacdo do Patrimdnio Separado.

10.1.1. A Emissora obriga-se a, tao logo tenha conhecimento de qualquer
dos eventos descritos acima, comunicar imediatamente o Agente Fiduciario.

10.2. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagdo do Patriménio
Separado e assumida a administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario,
este devera convocar, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre a
eventual liquidacdo do Patriménio Separado. Tal Assembleia devera ser realizada no
prazo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacdo do edital de
convocacao.

10.3. Na Assembleia de Titulares de CRI mencionada na Clausula 10.2. acima, os
Titulares de CRI deverado deliberar: (a) pela liquidacao do Patriménio Separado,
hipbtese na qual devera ser nomeado o liquidante e determinadas as formas de
liguidacao; ou (b) pela nao liquidagdo do Patriménio Separado, hipétese na qual devera
ser deliberada a continuidade da administragdo do Patrimfnio Separado pelo Agente
Fiduciario ou a nomeagéao de outra instituicdo administradora, fixando-se, em ambos os
casos, as condi¢cbes e termos para sua administracdo, bem como a remuneragédo da
instituicdo administradora nomeada.

10.3.1 A deliberacao pela nao declaracao da liquidagao do Patriménio Separado
devera ser tomada pelos Titulares de CRI que representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagao.

10.4. A liquidacdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios e da Garantia integrantes do Patrim6nio Separado ao Agente
Fiduciario (ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de
CRYI), na qualidade de representante dos Titulares de CRI, para fins de extincdo de toda
e qualquer obrigagdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente
Fiduciario (ou a instituicdo administradora que vier a ser nomeada pelos Titulares de
CRI), conforme deliberagdo dos Titulares de CRI. (a) administrar os Créditos
Imobiliarios e a Garantia que integram o Patrimbénio Separado, (b) esgotar todos os
recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos oriundos dos Créditos
Imobiliarios e que |he foram transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os

/\
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Titulares de CRI na proporcao de CRI detidos, e (d) transferir os Créditos Imobiliarios e
eventualmente néo realizados aos Titulares de CRI, na proporcao de CRI detidos.

CLAUSULA ONZE - DECLARAGOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

11.1. A Emissora neste ato declara que:

(i)

(ii)

(iil)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(viii)

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

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a
celebracdo deste Termo, a emissao dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios
e/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;

é legitima e unica titular dos Créditos Imobiliarios e sera fitular da Garantia,
nos termos previstos nos Documentos da Operacao;

os Créditos Imobiliarios e a Garantia encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 8nus, gravames ou restricbes de natureza
pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a
existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de
celebrar este Termo;

nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou
acdes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a
Devedora, a Cedente ou si prépria em qualquer tribunal, que afetem ou
possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, ou, ainda que indiretamente, o
presente Termo;

nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca
o Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungbes; e

este Termo constitui uma obrigagao legal, vélida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condig¢bes. /\
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11.2. A Emissora informara todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da propria
Emissora, mediante publicacdo na imprensa, assim como prontamente informara tais
fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicag¢ao por escrito.

11.3. A Emissora se responsabiliza pela exatiddao das informacdes e declaracbes
prestadas ao Agente Fiduciario e aos Investidores, ressaltando que analisou
diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua
legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de
vicios, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas ao
Investidor e ao Agente Fiduciario, declarando que os mesmos se encontram
perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora
neste Termo.

11.4. A Emissora notificara imediatamente os Titulares de CRI e o Agente Fiduciario
caso quaisquer das declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas.

11.4.1. A Emissora informara imediatamente ao Agente Fiduciario acerca
da necessidade de se manifestar, na qualidade de credora, em relacdo ao
exercicio ou ndo de qualquer direito ou prerrogativa prevista no Contrato de
Locacdo, bem como se obriga a acatar a orientagdo de voto exarada pelos
Titulares de CRI na Assembleia de Titulares de CRI de que trata a Clausula
Treze deste Termo.

11.5. Adicionalmente, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Termo, a
Emissora cumprira as seguintes obrigacdes dispostas no artigo 17 da Instrugdo CVM
n.° 476:

® preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o
caso, demonstracbes consolidadas, em conformidade com a lLei das
Sociedades por Agbes, e com as regras emitidas pela CVM;

(i) submeter suas demonstrag¢des financeiras a auditoria, por auditor registrado
na CVM;

(i)  divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede
mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do
encerramento do exercicio social;
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(iv)  manter os documentos mencionados no inciso (iii) acima em sua pagina na
rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (irés) anos;

(v) observar as disposi¢cdes da Instrugdo CVM n.° 358, no tocante a dever de
sigilo e vedacgdes a negociacao;

(vi) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de
fato relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrugcdo CVM n.° 358,
comunicando imediatamente ao coordenador lider da Oferta Publica Restrita;
e

(vii) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM.

11.6. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os
dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual,
conforme Instrucdo CVM n.° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme em vigor
("Instrucdo CVM n.° 28"), que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais
deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora na mesma data do
encerramento do prazo para disponibilizacdo na CVM. O referido organograma do
grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas,
controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada
exercicio social.

11.6.1. O Agente Fiduciario, por sua vez, obriga-se a disponibilizar para a
Emissora, com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia da data prevista para
envio, o relatorio anual final previsto na Clausula 11.6 acima, desde que a
Emissora tenha disponibilizado todas as informacdes previstas na Clausula 11.6
acima.

11.7. Sem prejuizo das demais obrigagbes da Emissora previstas neste Termo de
Securitizagéo, a Emissora se obriga a enviar ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados de seu recebimento, copia do laudo de avaliagio mencionado na
Clausula 1.1.5 do Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imével.

CLAUSULA DOZE — AGENTE FIDUCIARIO

12.1 A Emissora nomeia e constitui a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. como Agente Fiduciario da Emissao que, neste ato, aceita a
nomeacao para, nos termos da lei e do presente Termo, representar perante a
Emissora, os interesses da comunhéao dos Titulares de CRI.
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12.2 O Agente Fiduciario declara que:

(i) aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os
deveres e atribuicdes previstas na legislagao especifica e neste Termo;

(i) aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condigcdes;

(iiiy  esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

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

(v) ter verificado a legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além da
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgbes
disponibilizadas pela Emissora no presente Termo;

(vi) nado tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo
66, da Lei das Sociedade por Acgbes, para exercer a funcdo que lhe é
conferida;

(vii) ndo se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas
no artigo 10 da Instrucdo CVM n.° 28;

(viii) ndo tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impega de exercer suas
funcbes; e

(ix)  verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além da veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes constantes no presente
Termo, sendo certo que na data da assinatura deste Termo, a Alienacao
Fiduciaria de Imovel ainda ndo se encontrava devidamente constituida.

12.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste
Termo devendo permanecer no exercicio de suas fungbes até a Data de Vencimento

dos CRI ou até sua efetiva substituicio.

12.4. Sao obrigacdes do Agente Fiduciario:
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(1) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI,
acompanhando a atuagéao da Emissora na gestdo do Patriménio Separado;

(i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizagdo dos Créditos
Imobiliarios e da Garantia vinculados ao Patriménio Separado caso a

Emissora nao o faga;

(i)  exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do Patriménio
Separado, a administracdo do Patrim6nio Separado;

(iv) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacdo do Patriménio
Separado, nos termos da Clausula Décima;

(v) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no
exercicio da funcdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administracdo dos seus préprios bens;

(vi)  renunciar a funcdo na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou
de qualquer outra modalidade de inaptidao;

(vii) conservar em boa guarda, toda a escrituragdo, correspondéncia e demais
papéis relacionados com o exercicio de suas fungoes;

(viii) emitir parecer sobre a suficiéncia das informa¢des constantes das propostas
de modificagdes nas condigbes dos CRI;

(ix)  verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacgdes
contidas neste Termo, diligenciando para que sejam sanadas as omissoes,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(x) verificar a regularidade da constituicio da Garantia, observando a
manuten¢ao de sua suficiéncia e exequibilidade;

(xiy acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informacoes
obrigatorias, alertando os Titulares de CRI acerca de eventuais omissbées ou
inverdades constantes de tais informacgdes;

(xii)  solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora;
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(xiii) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI,
mediante anuncio publicado conforme previsto na Clausula Quinze abaixo;

(xiv) comparecer a Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as
informacdes que lhe forem solicitadas;

(xv) manter atualizados os contatos dos Titulares de CRI,

-(xvi) manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informacéao
que possa vir a ser de seu interesse;

(xvii) convocar Assembleia de Titulares de CRI no caso de qualquer inadimpléncia
das obrigagdes deste Termo e na hipdtese de insuficiéncia dos bens do
Patriménio Separado, para deliberar sobre a forma de administragdo ou
liquidacdo do Patriménio Separado, bem como a nomeagao do liquidante;

(xviii) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo e todas
aquelas impositivas de obrigacdes de fazer e ndo fazer; e

(xix) disponibilizar diariamente aos Titulares de CRI o Valor Nominal Unitario de
cada CRI, realizado pela Securitizadora, através da pagina do Agente
Fiduciario na rede mundial de computadores.

12.5 O Agente Fiduciario recebera da Emissora, mediante utilizagdo do Fundo de
Despesa, como remuneragdo pelo desempenho dos deveres e atribuigbes que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo, durante o periodo de vigéncia dos CRI,
parcelas anuais no valor de R$15.000,00 (quinze mil reais), atualizado anualmente pelo
IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice
que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario, a ser pago no 5° (quinto)
Dia Util ap6s a celebragéo do presente Termo e as demais parcelas no mesmo dia dos
anos subsequentes (ou no Dia Util subsequente caso referida data ndo seja um Dia
Util).

12.5.1. Caso a Emissora atrase o pagamento da remuneracdo prevista na
Clausula 12.5 acima, estara sujeita a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois
por cento) sobre o valor do débito, incidente sobre o valor em atraso, bem como
juros moratérios a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o
valor em atraso, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo
monetaria pelo IPCA/IBGE, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento. :
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12.5.2. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI deverao ser previamente aprovadas e adiantadas
pelos Titulares de CRI e, posteriormente, conforme previsto em Lei, ressarcidas
pela Emissora. Tais despesas a serem adiantadas pelos Titulares dos CRI incluem
também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depésitos, custas e
taxas judicidrias nas ag¢des propostas pelo Agente Fiduciario, na condicdo de
representante da comunhdo dos Titulares de CRIl. As eventuais despesas,
depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ac¢des judiciais serdo
igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a remuneragdo do
Agente Fiduciario na hipétese de a Emissora permanecer inadimplente em relacao
ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente
Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco de
sucumbéncia.

12.5.3. Os valores referidos acima serdo acrescidos dos impostos que incidem
sobre a prestacdo desses servigos, tais como ISS (impostos sobre servicos de
gualquer natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social) e
COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social), e quaisquer
outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracéo do Agente Fiduciario,
excetuando-se o Imposto de Renda e a CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro
Liquido), nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

12.5.4. O pagamento da remuneragdo do Agente Fiduciario sera feito mediante
deposito na conta corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo
o comprovante do depésito como prova de quitagdo do pagamento.

12.6. O Patrim6nio Separado ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas tais
como, notificagbes, extragdo de certiddes, contratacdo de especialistas, tais como
auditoria efou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares de CRI,
publicacbes em geral (entre as quais: edital de convocagédo de Assembleia de Titulares
de CRI, ata da Assembleia de Titulares de CRI, antincio comunicando que o relatério
anual do Agente Fiduciario encontra-se a disposicédo etc.), despesas com conference
call e contatos telefnicos, transportes, alimentagdo, viagens e estadias, desde que
tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e interesses dos Titulares
de CRI ou para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se refere esta clausula
sera efetuado em até 10 (dez) Dias Uteis apés a entrega a Emissora dos documentos
comprobatérios das despesas efetivamente incorridas. Igualmente sera ressarcido em
caso de despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou
fiscalizagdo, assessoria legal, entre outros, observando-se que a Securitizadora sera
comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito. /'\
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12.7. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou
impedimento temporario, rentncia, intervencao, liquidagao, faléncia, ou qualquer outro
caso de vacéancia, devendo ser realizada, no prazo de 20 (vinte) dias contados da
ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia de Titulares de CRI vinculados ao
presente Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

12.8. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:

(i) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos CRI em Circulagdo detidos pelos
Titulares de CRI presentes na Assembleia, ou

(ii) por deliberacdo em Assembleia Geral dos Titulares de CRI, na hipétese de
descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.

12.9. O Agente Fiduciario eleito em substituicio assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacéo aplicavel e deste Termo.

12.10. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve
ser objeto de aditamento ao presente Termo.

12.11. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario, que
criarem responsabilidade para os Titulares de CRI e/ou exonerarem terceiros de
obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das
obrigacfes assumidas neste Termo, somente serdo validos quando previamente assim
deliberado pela Assembleia de Titulares de CRI.

CLAUSULA TREZE - ASSEMBLEIA GERAL

13.1. Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de
Titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos
Titulares de CRI.

13.2. A Assembleia de Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario,
pela Emissora ou por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por
cento) dos CRI em Circulagao.

13.3. Observado o disposto na Clausula 13.2 acima, devera ser convocada
Assembleia de Titulares de CRI toda vez que a Emissora tiver que exercer ativamente,
renunciar ou de qualquer outra forma se manifestar em relagdo aos seus direitos e
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obrigacdes previstos nos Documentos da Operacdo, para que os Titulares de CRI
deliberem sobre como a Emissora devera se manifestar.

13.3.1. :
Documento da Operacido (caso haja prazo para tal manifestacdo), desde que
respeitados os 20 (vinte) dias de antecedéncia para convocacdo da referida
assembleia em primeira convocacéo ou de 8 (oito) dias de antecedéncia para a
segunda convocacao.

13.3.2.

a Assembleia de Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a
orientacdo, ou ainda o Agente Fiduciario ndo informe a Emissora sobre a
orientacédo de voto definida, a Emissora permanecera silente quanto ao exercicio
do direito em questao, sendo certo que o seu siléncio ndo sera interpretado como
negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares de CRI, ndo podendo ser
imputada a Emissora qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de
manifestacao.

13.4. Aplicar-se-a a Assembleia de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei
n.° 9.514, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Agbes, a respeito das
assembleias gerais de acionistas.

13.5. A Assembleia de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocacgdo, com a
presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, metade dos CRI em
Circulagdo e, em segunda convocagao, com qualquer numero.

13.6. Cada CRI correspondera a um voto nas Assembleias de Titulares de CRI, sendo
admitida a constituicao de mandatarios, Titulares de CRI ou néo.

13.7. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias de Titulares de CRI.

13.8. O Agente Fiduciario comparecera a Assembleia de Titulares de CRI e prestar
aos Titulares de CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

13.9. A presidéncia da Assembileia de Titulares de CRI cabera ao Titular de CRI eleito
pelos demais ou aquele que for designado pela CVM.

13.10. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberagdes
serdo tomadas, em primeira convocagao ou em qualquer convocagao subsequente, por
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacéo. /]
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13.11. As propostas de alteragcdes e renuncias feitas pela Emissora relativas (i) as
Datas de Pagamento dos Juros e da Amortizagdo de Principal dos CRI; (i) a
Atualizacdo Monetaria, aos Juros e a Amortiza¢ao de Principal dos CRI; (iii) ao prazo de
vencimento dos CRI; (iv) aos Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado; (v) ao
Contrato de Locagdo que possam impactar negativamente os direitos dos Titulares de
CRI; (vi) a Garantia que possam comprometer sua suficiéncia, exequibilidade, validade
ou liquidez ou, de qualquer outra forma, impactar negativamente os direitos dos
Titulares de CRI; (vii) aos Eventos de Recompra Compulsoéria, a Opgao de Recompra e
aos Eventos de Multa Indenizatéria; e/ou (viii) quéruns de deliberacdo das Assembleias
de Titulares de CRI, deverdo ser aprovadas seja em primeira convocagcdo ou em
qualquer convocagao subsequente, por Titulares de CRI que representem, no minimo,
75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagao.

13.12. As Assembleias de Titulares de CRI serao realizadas no prazo de 20 (vinte) dias
a contar da data de publicacéo do edital de primeira convocag¢ao ou no prazo de 8 (oito)
dias a contar da data de publicagdo do edital de segunda convocagao.

13.13. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera
considerada regularmente instalada a assembleia geral dos Investidores a que
comparecerem todos os Investidores, sem prejuizo das disposi¢des relacionadas com
0s quoéruns de deliberagcao estabelecidos neste Termo.

CLAUSULA QUATORZE - DESPESAS DA EMISSAO

14.1 Serao de responsabilidade:

a) do Patriménio Separado:

® as despesas com a gestido, cobranga, realizagdo e administracdo do
Patriménio Separado, outras despesas indispensaveis a administracdo
dos Créditos Imobiliarios, exclusivamente na hipétese de liquidagao do
Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na
hipétese de o Agente Fiduciario assumir a sua administracao;

(i) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados,
auditores ou fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas
para resguardar os interesses dos Titulares de CRI e realizagdo dos
Créditos Imobiliarios, das CCl e da Garantia integrantes do Patriménio

Separado;
1 »
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(iiiy  honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo
verbas de sucumbéncia) incorridas pela Emissora e/ou pelo Agente
Fiduciario na defesa de eventuais processos administrativos e/ou
judiciais propostos contra o Patriménio Separado;

(iv) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam
imputados por lei a Emissora e/fou ao Patrimbénio Separado e que
possam afetar adversamente o cumprimento, pela Emissora, de suas
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacao;

(v) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais;

(vi)  os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI; e
(vii) honorarios do Agente Fiduciario.
b) da_Securitizadora: as despesas com o Escriturador e com o Banco

Liquidante, bem como as despesas com a abertura e manutencédo da Conta
do Patriménio Separado.

¢) da Securitizadora, mediante a utilizacdo de recursos existentes no Fundo de
Despesas ("Despesas"):

(1) honorarios e demais verbas e despesas devidos aos prestadores de
servicos eventualmente contratados mediante aprovagéo prévia em
Assembleia Geral de Titulares de CRI, em razdo do exercicio de suas
funcbes nos termos deste Termo de Securitizagao;

(i) despesas incorridas com/para a realizagdo de diligéncias perante a
CVM, CETIP, Juntas Comerciais e Cartérios de Registro de Iimdveis e

de Titulos e Documentos, conforme o caso;

(v)  despesas incorridas com/para a realizacdo de Assembleias Gerais, na
forma da regulamentagao aplicavel,

(vi) despesas previstas na Clausula 8.9 do Contrato de Cesséo;

(vii) despesas com a Agéncia de Classificagdo de Risco; e
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(vii) remuneracdo do Coordenador Lider, nos termos do Contrato de
Distribuicao.

14.2. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CRI estao
descritos no Anexo VIl a este Termo.

CLAUSULA QUINZE - PUBLICIDADE

15.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as
convocacbes para as Assembleias de Titulares de CRI, deverédo ser veiculados na
forma de avisos no jornal "DCI — Diario do Comércio e Industria”, obedecidos os prazos
legais e/ou regulamentares, sem prejuizo do disposto na Clausula 13.1.

16.2 As demais informacbes periddicas da Emissdo e/fou da Emissora seréo
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por meio do sistema
de envio de Informacgdes Periédicas e Eventuais da CVM.

CLAUSULA DEZESSEIS - REGISTRO DO TERMO

16.1 O Termo sera entregue para registro a Instituicio Custodiante, nos termos do
Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n.° 10.931, nos termos da declaracdo constante do
Anexo VI deste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA DEZESSETE - NOTIFICAGOES

17.1 As comunicacées a serem enviadas por qualquer das partes conforme
disposicbes deste Termo deverdo ser encaminhadas para os enderegos constantes
abaixo, ou para outros que as partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia
deste Termo.

Se para a Emissora:

TRX SECURITIZADORA S.A.

At.: Luiz Augusto Faria do Amaral / Eduardo Menge

Avenida das Nacgdes Unidas, n° 8.501, conjunto 311, 31° andar, Parte B, Pinheiros
CEP 05425-070 Sao Paulo,SP '

Tel.: (11) 4872-2600

E-mail: ri@trxsecuritizadora.com.br

Se para o Agente Fiduciario:

]
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SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

At.: Carlos Alberto Bacha / Rinaldo Rabello Ferreira / Matheus Gomes Faria

Rua Sete de Setembro, n.° 99, 24° andar

Rio de Janeiro, RJ, CEP 20050-005

Tel.: (21) 2507-1949

Fax: (21) 3554-4635

E-mail: carlos.bacha@simplificpavarini.com.br / rinaldo@simplificpavarini.com.br /
matheus@simplificpavarini.com.br / fiduciario@simplificpavarini.com.br

17.1.1. Os documentos e as comunicagdes, assim como os meios fisicos
que contenham documentos ou comunicagdes, serdo considerados recebidos
quando entregues, sob protocolo ou mediante "Aviso de Recebimento" expedido
pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderegos acima, ou
quando da confirmagdo do recebimento da transmissao via fac-simile, via e-mail
ou outro meio de transmissao eletrénica.

17.1.2. Para os fins da Clausula 17.1.1 acima, sera considerada valida a
confirmacédo do recebimento via e-mail caso o destinatadrio da comunicagéo
responda o e-mail enviado e em tal resposta constem informagées suficientes a
identificacdo do emissor e do destinatario da comunicagéao.

17.1.3. As comunicacgbes enviadas nas formas previstas neste Termo seréo

consideradas plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou
representante das Partes.

CLAUSULA DEZOITO — RISCOS
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18.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados
independentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de
liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacao especifica, que se relacionam
tanto & Emissora, quanto a Devedora, a Cedente e aos proprios CRI objeto desta
Emisséo. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagbes que
estdo descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e
outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisédo de
investimento. Estdo descritos no Anexo [X deste Termo os riscos relacionados,
exclusivamente, aos CRI, a Devedora, a Cedente, a Emissora e a estrutura juridica da
presente Emissao.

CLAUSULA DEZENOVE - DISPOSICOES GERAIS

19.1. N3jo se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente
Termo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de CRI
em razdo de qualquer inadimplemento das obrigagdes da Emissora, prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma reniincia aos mesmos
ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou modificacdo de
quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

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

19.3. Todas as alteragbes do presente Termo somente serdo validas se realizadas por
escrito e aprovadas cumulativamente: (i) pelos Titulares de CRI, por meio de uma ata
de assembleia de titulares de CRI, com autorizagdo expressa e sem ressalvas ou
condicionantes acerca das alteracées propostas a este Termo; e (ii) pela Emissora.

19.3.1. Adicionalmente, as partes concordam que este Termo podera ser
alterado, independentemente de anuéncia dos Titulares de CRI, sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente (i) quando verificado erro de digitacéo, e (ii)
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Emissora, do Agente
Fiduciario, da Cedente ou da Devedora, tais como alteracdo na razdo social,
endereco, desde que tais modificacdes (a) ndo representem prejuizo aos
Titulares de CRI, e (b) ndo gerem novos custos ou despesas aos Titulares de
CRI.

19.4. Caso qualquer das disposicbes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida
ou ineficaz, prevaleceréo todas as demais disposi¢des nao afetadas por tal julg/a\mento,
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comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposi¢cdo afetada por outra
que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

19.5. O Agente Fiduciario responde perante os Titulares de CRI pelos prejuizos que
Ihes causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes.

CLAUSULA VINTE - ARBITRAGEM

20.1. Todas as questdes relativas a interpretacdo e ao descumprimento das
obrigacdes previstas neste Termo serdo submetidas a arbitragem, de acordo com as
regras de arbitragem para decisdo definitiva da Camara de Comércio Brasil-Canada -
Centro de Arbitragem e Mediacdo ("Tribunal Arbitral"), em procedimento a ser
administrado pela cAmara eleita.

20.1.1. A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral podera ser
levada a qualquer tribunal competente para determinar a sua execugéo.

20.1.2. A sentenca arbitral sera proferida em até 60 (sessenta) dias
contados do fim do prazo para a apresentacdo das razées finais pelas Partes,
prorrogaveis por mais 60 (sessenta) dias a critério do Tribunal Arbitral.

20.1.3. Caso as regras procedimentais do Tribunal Arbitral sejam silentes
acerca de qualquer aspecto procedimental, tais regras serdo suplementadas pelas
disposicoes da Lei n.° 9.307, de 23 de setembro de 1996.

20.1.4. Se qualquer uma das Partes se recusar a firmar o termo arbitral,
podera a Parte interessada requerer ao érgao competente do Poder Judiciario a
citacdo da outra Parte para comparecer em juizo a fim de lavrar tal compromisso,
designando o juiz audiéncia especial para esse fim. Podera, ainda, ser dado
prosseguimento ao procedimento arbitral, mesmo com a recusa da assinatura do
termo arbitral, caso assim disponha as normas do regulamento do Tribunal
Arbitral.

20.1.5. Caso o valor total da demanda nao exceda R$100.000,00 (cem mil
reais), a arbitragem sera conduzida por um unico arbitro nomeado de comum
acordo pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, conforme decisdo dos Titulares
de CRI, no prazo de 7 (sete) dias da notificagdo do Tribunal Arbitral. Caso a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario ndo nomeiem o arbitro dentro do prazo acima
estabelecido, a nomeacao cabera ao Presidente do Tribunal Arbitral.

\
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20.1.6. Caso o valor total da demanda exceda R$100.000,00 (cem mil
reais) ou ndo seja passivel de determinacdo no momento da instauracéo da
arbitragem, o Tribunal Arbitral sera formado por 3 (trés) arbitros, sendo um
nomeado pela Emissora, o outro pelo Agente Fiduciario (conforme decisdo dos
Titulares de CRI) e o terceiro pelos dois arbitros indicados pelas Partes.

20.1.7. Na hipétese dos arbitros indicados nao chegarem a um consenso
qguanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias contados da data da
nomeacado do segundo arbitro, o terceiro arbitro sera indicado pelo Presidente do
Tribunal Arbitral, no prazo maximo de 10 (dez) dias da data em que se verificar o
impasse.

20.1.8. A arbitragem sera realizada na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, Brasil, em portugués, sera de direito e ndo de equidade, e o
procedimento, assim como os documentos e as informacdes levados a
arbitragem, estarao sujeitos ao sigilo. A sentenca arbitral sera considerada final e
definitiva, obrigando as Partes, as quais renunciam expressamente a qualquer
recurso.

20.1.9. A Parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas do
juizo arbitral, assim como com os honorarios sucumbenciais que venham a ser
definidos pelo juizo arbitral.

20.2. As Partes poderdo, antes da remessa dos autos ao Tribunal Arbitral, em
circunstancias apropriadas, requerer a autoridade judicial competente que ordene as
medidas cautelares ou provisérias pertinentes. O requerimento feito por uma das Partes
a uma autoridade judicial para obter tais medidas, ou a execu¢ao de medidas similares
ordenadas por um Tribunal Arbitral, ndo sera considerado como infragdo ou renuncia a
convencao de arbitragem e ndo comprometera a competéncia do Tribunal Arbitral a
este titulo, inclusive para rever a medida judicial. Estando ja instituida a arbitragem, a
medida cautelar ou de urgéncia sera requerida diretamente aos arbitros. Na existéncia
de titulo executivo extrajudicial, as Partes poderdo ingressar diretamente com a
execucido no juizo estatal. O foro de S&o Paulo, Capital, fica por este ato eleito para
resolver questdo que nao seja passivel de solugéo arbitral, nos termos da legislacao de
arbitragem, para a analise de medidas de carater urgente nos limites de quanto acima
expresso, para a execugao de titulo extrajudicial e para a execugao do laudo arbitral,
com exclusao de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

20.3. As Partes nao divulgardo o procedimento arbitral ou seu objeto, mantendo
confidenciais todas as informacgdes direta ou indiretamente relacionadas a controvérsia
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submetida a arbitragem, exceto se tal revelacéo for necessaria de acordo com qualquer
lei ou imposicao judicial.

20.4. Ao adquirir qualquer quantidade de CRI, os titulares de CRIl aderem, sem

restricio, a esta Clausula e a forma de solucdo de disputas atraves de arbitragem,
conforme aqui disposto.

 * % % *

v
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[Pagina de Assinaturas do Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobiliarios da 132 Série
da 12 Emissédo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da TRX Securitizadora S.A.,
celebrado em 15 de setembro de 2016]

O presente Termo é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor, forma e validade, na
presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2016.

TRX SECURITIZADORA §.A.

Nome’ SNUAADO MW G $ Nome: LU\Q Mé)\f%y Q-)A"’V\"-A/{

Cargo: ¢ \cToi Cargo: V]%—BV

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Al /

Nome: Lt s> KHELL
Cargo_ VLo Ldnein,

Testemunhas:
ﬂm w . Q@U%w - \JMMM%
Nome: Nome:
Doc. Id.- IF‘ cila Saritos Souza Doc. Id.:  Mariana Scarabelli dos Santos Cardoso
CPF: RG. 34.572.024-6 CPE: RG 29.260.077-X SSP/SP

- CPF_356.500.478-98 : CPF/MF 322.170.858-08
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ANEXO |

Descricdo do Imoével

Imével objeto da Matricula n.° 724 do Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e
Civil de Pessoas Juridicas de Embu das Artes, SP: "TERRENO situado na Avenida
Rotary, no lugar denominado Patusco, em zona urbana, nesta cidade e comarca de
Embu, que assim se descreve: comeca no marco "A", cravado junto ao alinhamento
predial da Avenida Rotary, lado esquerdo no sentido de quem do bairro se dirige ao
centro da cidade de Embu, com a propriedade de Aparecida Ivone Munhoz Galbetti, dai
segue em curva a direita com desenvolvimento de 15,17m, raio de 490,00m e &ngulo
central de 26°11'15" até o marco denominado "E", dai com rumo de 59°38'63"SE na
distdncia de 414,49m, até encontrar o marco denominado "D", dai em curva a
esquerda, pelo desenvolvimento de 34,08m, raio de 240,00m, angulo central de
30°42'27" até encontrar o marco 04, cravado junto ao alinhamento predial da Avenida
Rotary, lado esquerdo sentido bairro centro da cidade de Embu, e a propriedade de
Halley Ramos de Freiras, sendo que do marco A até o marco 04 confronta com o leito
da Avenida Rotary, dai segue com rumo de 72°02'29"SW e na distancia de 76,565m até
o marco 05, dai seque rumo de 32°10'18"SW e na distancia de 86,53m até o marco 06,
dai com rumo de 58°35'08"SW e segue na disténcia de 44,46m até o marco 07, desse
marco seqgue com rumo de 75°21'15"SW e na disténcia de 21,04m até o marco 08,
desse marco segue com rumo 61°16°38"SW e na disténcia de 45,56m até o marco 09,
desse marco segue com rumo de 50°34'10"SW e na distancia de 38,88m, até o marco
10, dai com rumo de 57°26'58"SW e na distancia de 49,67m até encontrar o marco 11,
dai seque com rumo de 88°43'40"SW e na distancia de 63,77m até o marco 12, desse
marco segue com rumo de 85°09'31"SW, e na distancia de 39,79m, até o marco 13,
cravado junto &a divisa da propriedade de Aparecida Ivone Munhoz Galbetti,
confrontando desde o marco 04 até o marco 13 com propriedade de Halley Ramos de
Freitas; desse marco 13, deflete a direita e seqgue com rumo de 01°00'00"NW na
distancia de 426,34m até o marco denominado "A", inicio desta descrigdo, cravado
junto a lateral esquerda de Avenida Rotary, confrontando nessa extensdo com a
propriedade de Aparecida Ivone Munhoz Galbetti, fechando assim o poligono o qual
encerra a area superficial de 94,383,46m2."

Imével objeto da Matricula n.° 5.182 do Registro de Iméveis, Titulos e Documentos
e Civil de Pessoas Juridicas de Embu das Artes, SP: "TERRENO situado na
Avenida Rotary, no bairro de Caetés ou Embu Mirim, no lugar denominado Patusco, em
zona urbana, neste municipio e comarca de Embu das Artes, que assim se descreve:
comega no marco B, cravado junto ao alinhamento predial da Avenida Rofary, Iado
esquerdo sentido bairro cento; do marco B segue no rumo de 07°00'000"SE {‘7

INSTRUMENTO: TS . Pagina 46 de 0
AUTENTICAGEO (SIM-II): E1ECBF5D-F638-4D9D-AC53-9065F59B443C
ITAU _CRI _TERMO _SECURITIZACAO /AGENCIA /RS _TRX _ID131016

X

AN




distancia de 426,34m até enconirar o marco 02, confrontando do marco B ao marco 02
com propriedade da Logbras Embu Empreendimentos Imobilidrios S/A. (maftricula n°
724); dai deflete a direita e segue com rumo 43°45'32"SW na distancia de 167,54m até
encontrar o marco 03; dai deflete a esquerda e segue com rumo de 18°34'27"SW na
distancia de 57,94m até o marco A16, confrontando do marco 02 ao marco 16 com
propriedade da Logbras Embu Empreendimentos Imobiliarios S/A. (matricula n° 5.185);;
dai deflete a direita e segue com as seguintes distancias e rumos: distancia de 44,46m
e rumo de SE14°4128"NW até o marco A15; distdncia de 25,58m e rumo de
SE71°43'45"NW afé o marco A14; distancia de 50,29m e rumo de SE13°16'01"NW até
o marco A13; distdncia de 42,76m e rumo de SW35°4522"NE até o marco A12;
distancia de 38,84m e rumo de SE10°18'568"NW até o marco A11; distdncia de 43,98m
e rumo de SE54°39'09"NW até o marco A10; distdncia de 33,08m e rumo de
SEQ7°30'57"NW até o marco A9; distancia de 86,18m e rumo de SE05°16'03"NW até o
marco A8; distancia de 87,55m e rumo de SW42°19'17"NE até o marco A7; disténcia de
77,85m e rumo de SWO00°35'36"NE até o marco A6; distancia de 123,88m e rumo de
SE25°00'31"NW até o marco A5; distancia de 15,40m e rumo de SE09°45'52"NW até o
marco A4; distancia de 62,73m e rumo de SW03°04'33"NE até o marco A3; distédncia de
70,33m e rumo de NW76°55'49"SE até o marco A2; distdncia de 61,80m e rumo de
NW79°52'48"SE até o marco A1; disténcia de 4,85m e rumo de SW19°55'56"NE até o
ponto, confrontando do ponto A16 ao ponto com a propriedade de Logbras Embu
Empreendimentos Imobiligrios S/A. (matricula n° 5.183); dai segue em curva a direita
com desenvolvimento de 70,85m, raio de 490,00m e angulo central de 26°11'15" até
encontrar o marco denominado de B, inicio desta descricdo, confrontando desde o
ponto até o marco B com a Avenida Rotary, encerrando a area de 102.574,09m2."

Imoével objeto da Matricula n.° 5.185 do Registro de Imoéveis, Titulos e Documentos
e Civil de Pessoas Juridicas de Embu das Artes, SP: "TERRENO sifuado na
Avenida Rotary, no bairro de Caetés ou Embu Mirim, antigo M'Boi Mirim, em zona
urbana, neste municipio e comarca de Embu das Artes, dentro dos seguintes azimutes
e disténcias: inicia na estaca denominada "0" de coordenadas UTM N=7.383.494,3944
e E=314.093.6056, situada na lateral da Avenida Rotary, distante 915,563m da Estrada
das Veredas, lado direito de quem desta se dirige para o terreno pela Avenida Rotary,
dai segue margeando esta avenida no Az111°19°26" e 12,221m até a estaca 01, deflete
a direita e segue em diversas retas nos seguintes azimutes e distancias:01-
02Az199°49'09" e 9,331m; esfaca 02-03 Az159°45'13" e 50,00m; estaca 03-04
Az1569°02'32" e 15,00m; estaca 04-05 Az166°19'562" e 20,541m; estaca 05-06
Az162°38'16" e 10,085m; estaca 06-07 Az162°38'16" e 10,085m; estaca 07-08
Az162°38'16" e 20,700m; estaca 08-09 Az162°38'16" e 27,623m; estaca 09-10
Az166°0527" e 10,56bm; estaca 10-11 Az177°03'22" e 40,840m; estaca 11-12
Az184°27'29" e 11,046m;. estaca 12-13 Az199°32'05" e 13,872m; estaca 13-4

e e 13,000m; estaca 1{%6

Az199°32'05" e 27,983m; estaca 14-15 Az206°05'44"
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Az197°36'43" e 13,00m; estaca 16-17 Az200°40'46" e 12,940m; estaca 17-18
Az204°34'28" e 23,818m; estaca 18-19 Az200°32'19" e 25,888m; estaca 19-20
Az200°28'02" e 20,800m; estaca 20-21 Az200°55'24" e 4,020m; estaca 21-22
Az217°10'32" e 20,019m; estaca 22-23 Az226°17'51" e 20.531m, estaca 23-24
Az206°32'46" e 19,975m; estaca 24-25 Az304°23'49" e 2,05bm; estaca 25-26
Az245°22'00" e 5,250m; estaca 26-27 Az209°07'35" e 15,618m; estaca 27-28
Az223°43'00" e 20,380m; estaca 28-29 Az175°00'47" e 25,199m, estaca 29-30
Az214°10'566" e 26,743m; estaca 30-31 Az247°59'03" e 23,994m; estaca 31-32
Az230°59'11" e 21,466m; estaca 32-33 Az222°00'01" e 4,620m; estaca 33-34

Az222°00'01" e 25428m; estaca 34-35 Az219°49'44" e 32435m; estaca 35-36
Az222°32'45" e 50,342m; estaca 36-37 Az235°33'05" e 69,507m; estaca 37-até um
ponto Az225°42'17" e 35,651m; confrontando da estaca 01 a 03 com o lote 67,
propriedade de Nilson Oliveira Rosa, da estaca 03 a 05 com o lote 64 e 63, propriedade
‘de Manoel Bezzera da Costa, da estaca 05 a 06 com parte do lote 62, propriedade de
Benedito Aparecido Rodrigues, da estaca 06 a 07 com parte do lote 62, propriedade de
Manoel Constantino dos Santos, da estaca 07 a 10 com lote 61 e 60, propriedade de
Alexandre Kiritchenko, da estaca 10 a 11 com lote 59, propriedade de Diogo de
Oliveira, da estaca 11 a 12 com parte do lote 58, propriedade de Agerval Alves Martins,
da estaca 12 a 13 com parte do lote 58, propriedade de Luiza Santos, da estaca 13 a
14 com lote 57, propriedade de Antbénio Caetano da Silva, da estaca 14 a 15 com o lote
56, propriedade de Edilson de Almeida Ferreira Lima, da estaca 15 a 16 com o lote 55,
propriedade de Sérgio Paulo Rastine, da estaca 16 a 17 com lote 54, propriedade de
Raimundo de Paiva Miranda, da estaca 17 a 18 com lote 53, propriedade de Jussara
Silva Oliveira, da estaca 18 a 19 com o lote 52, propriedade de Adelson José Gomes,
da estaca 19 a 20 com o lote 51, propriedade de Geraldo Luiz Delospital, da estaca 20
a 21 com a Viela do Loteamento Chacaras Maria Alice, da estaca 21 a 22 com o lote
50, propriedade de José Erivaldo Moreira da Costa, da estaca 22 a 23 com o lote 49,
propriedade de Carmosina Ferreira do Carmo, da estaca 23 a 24 com o lote 48,
propriedade de José Gaspar Dias da Cunha, da estaca 24 a 27 com o lote 47,
propriedade de José Erivaldo Moreira da Costa, da estaca 27 a 28 com o lote 46,
propriedade de Carlos Alberto Adéo, da estaca 28 a 29 com o lote 45, propriedade de
Glaucia Eloiza Jodo, da estaca 29 a 30 com o lote 44, propriedade de Severino
Bandeira de Moura, da estaca 30 a 31 com o lote 43, propriedade de Maria Valu
Cardoso, da estaca 31 a 32 com o lote 42, propriedade de Paulo Alberto da Silva, da
estaca 32 a 33, com a Viela do Loteamento Chécaras Maria Alice, da estaca 33 a 34
com o lote 41, propriedade de Antbnio Garcia da Costa, da estaca 34 a 36 com o lote
40 e 39, propriedade de Israel José Barreto, sendo todos os lotes da Chacaras Maria
Alice, da estaca 36 até um ponto com a propriedade de Pedro Alcantara Ferreira Netto,
Edi Aparecida Ferreira Garcia e Maria Regina Ferreira; dai deflete a direita e segue com
0s sequintes azimutes e distancias: Az311°29'44" e distancia de 70,87m até um ponto;
Az321°17'28" e distancia de 121,80m até um ponto; Az321°17'28" e disténcia de10, fﬁim
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até o ponto A16, confrontando nestes trechos com o imével de propriedade de Logbras
Embu Empreendimentos Imobiliarios S/A. (matricula n° 5.186); dai deflete a direita e
segue com os sequintes azimutes e distancias: estaca A16-48 Az00°56'06" e 57,94m;
estaca 48-49 Az26°07'11" e 167,540m, confrontando com a propriedade de Logbras
Embu Empreendimentos Imobilidrios S/A. (matricula n° 5.182); estaca 49-50
Az77°12'08" e 39,790m; estaca 50-51 Az71°05'19" e 63,770m; estaca 51-52
Az39°48'37" e 49,670m; estaca 52-53 Az32°55'50" e 38,880m; estaca 53-54
Az47°38'18" e 45560m; estaca 54-55Az57°42'54" e 21,040m; estaca 55-56
Az40°56'48" e 44,460m; estaca 56-57 Az14°31'57" e 86,530m; estaca 57-0 Az54°24'09"
e 76,5650m, confrontando com a propriedade de Logbras Embu Empreendimentos
Imobiliarios S/A. (matricula n° 724), sendo a estaca 0 o inicio da presente descrigéo,
encerrando a a'rea de 143.843,61m2."

A
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ANEXO Il

Descricdo dos Termos da CCI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAO: S3o Paulo,
15 de setembro de 2016

SERIE |AB04 |NUMERO . | XPAVAT | TIPO DE CCl | Integral

1. EMISSORA / CREDORA

RAZAQ SOCIAL: LOGBRAS EMBU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ/MF: 14.21.438/0001-57

ENDERECO: Avenida das Nag¢des Unidas, n.° 8.501, conjunto 311, 31° andar, parte B,
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ/MF: 15.227.994/0001-50

ENDERECO: Rua Sete de Setembro, n.° 99, 24° andar, Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro.

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: AMBEV S A.

CNPJ/MF: 07.526.557/0001-00

ENDERECO: Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41
e 42, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sd0 Paulo

4. TITULO

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagcdo de Bem Imoével e Outras
Avencas celebrado entre a Emissora e a Devedora em 23 de janeiro de 2013,
conforme alterado pelo (i) Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locagado de Bem Imédvel e Outras Avengas celebrado em 23 de dezembro
de 2014 ("Primeiro Aditamento"); (ii) Segundo Aditamento ao Instrumento Particular de
Contrato Atipico de Locagdo de Bem Imével e Outras Avencgas celebrado em 18 de
marco de 2015 ("Segundo Aditamento"); (iii) Terceiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato Atipico de Locagdo de Bem Imoével e Outras Avencas celebrado
em 3 de fevereiro de 2016 ("Terceiro Aditamento"); e (iv) Quarto Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacdo de Bem Imoével e Outras
Avencas celebrado em 26 de agosto de 2016 ("Quarto Aditamento"), através do qual a
Devedora encomendou a construgdo e contratou a posterior locagéo de um centro de
distribuicdo direta a ser construido no imoével identificado no item 6 abaixo pela
Emissora ou por terceiros por ela contratados nos termos do Contrato de Locac¢ao para
a instalacdo e operacao pela Devedora, com area construida de aproximadamente
16.000m? (dezesseis mil metros quadrados) comprometendo-se a pagar a Emissora,
em contraprestagao, os Créditos Imobiliarios ("Contrato de Locacéo").

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$103.448.383,20 (cento e trés milhod

'
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quatrocentos e quarenta e oito mil, tfrezentos e oitenta e trés reais e vinte centavos) em
15 de setembro de 2016, correspondentes a totalidade do valor do aluguel previsto na
Clausula 1.1 do Segundo Aditamento ao Contrato de Locac¢ao, conforme fluxo previsto
no Anexo A desta CCl, e demais direitos creditorios devidos pela Devedora a Emissora
em virtude da locacdo do Empreendimento desde a Data de Conclus&o da Obra até o
dia 12 de agosto de 2031, nos termos do Contrato de Locagdo, sendo o primeiro
pagamento devido em 14 de outubro de 2016 e o ultimo em 14 de setembro de 2031,
incluindo os acessorios, tais como atualizagdo monetaria, encargos moratérios, multas,
penalidades e eventuais indenizagdes e/ou direitos de regresso, garantias, reembolso
de despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos no
Contrato de Locagédo, excecao feita aos valores pagos (i) a titulo de ocupagao parcial
do Empreendimento antes da Data de Conclusdo da Obra, nos termos da Clausula 3.8
do Contrato de Locacdo e da Clausula 1.3.1(i) do Terceiro Aditamento; ou (ii) em
virtude de eventual expansdo do Empreendimento realizada nos termos da Clausula
44,45 e 4.6 do Contrato de Locacgao.

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Imével localizado na Cidade de Embu das Artes, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Rotary

COMPLEMENTO N/A CIDADE |Embu das|UF | SP | CEP | 06810-240
Artes

CARTORIO Cartério de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoas Juridicas da Comarca de Embu das Artes, SP

MATRICULAS | 724, TIPO | Comercial | IMOVEL CONSTRUIDO { Nzo

5.182e
5.185

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO: Entre 15 de setembro de 2016 e 14 de
setembro de 2031.

7.2. VALOR TOTAL DA CCI: R$103.448.383,20 (cento e trés milhdes,
quatrocentos e quarenta e oito mil, trezentos
e oitenta e trés reais e vinte centavos),
conforme item 5 acima.

7.3. PERIODICIDADE DE | 180 (cento e oitenta) parcelas mensais e

PAGAMENTO E VALOR DE CADA | sucessivas, devidas a partir de 14 de outubro

PARCELA DA CClI: de 2016 (inclusive), pagas sempre no dia 14
(quatorze) de cada més ou no dia (il
seguinte caso tal data ndo seja um dia util, no
valor de R$574.713,24 (quinhentos e setenta
e quatro mil, setecentos e treze reais e vinte e
quatro centavos) cada uma, em 14 de
outubro de 2016, conforme Anexo A degte
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instrumento, sendo que esse valor sera
reajustado conforme item 7.4 abaixo.

7.4. FORMA DE REAJUSTE:

Reajuste anual em 14 de outubro de cada
ano, ou na menor periodicidade permitida em
lei, calculado pela variagdo acumulada do
IPCA/IBGE, nos termos da Clausula Décima
do Contrato de Locacgao.

7.5. DATA DE VENCIMENTO INICIAL:

14 de outubro de 2016.

7.6. DATA DE VENCIMENTO FINAL:

14 de setembro de 2031.

7.7. MULTA:

2% (dois por cento) sobre o valor total do
pagamento em atraso.

7.8. JUROS DE MORA:

1% (um por cento) ao més calculado pro rata
die, além de correcdo monetaria pelo
IPCA/IBGE, também calculada pro rata die.

7.9. SEGUROS:

Seguro patrimonial a ser contratado pela
Devedora, nomeando a Emissora como
beneficiaria, nos termos da Clausula Décima
Nona do Contrato de Locagao.

7.10.INDENIZACAO:

Nas hipoteses previstas no Contrato de
Locacdo, em caso de rescisdo do referido
contrato pela Devedora, a mesma pagara ao
titular dos Créditos Imobiliarios o valor
correspondente ao resultado da multiplicacao
do periodo remanescente para o término do

| Contrato de Locagao pelo valor do aluguel em

vigor & época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma |a ajustada, pro
rata die, nos termos da Clausula 17.1 do
Contrato de Locagao.

8. GARANTIAS

Nao existem garantias reais.
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Anexo A
Tabela de Pagamentos
VALOR DOS
NUMERO DATAS DE ALUGUEIS
DA PARCELA PAGA_MENT(.) (sem atualizacao
(com Dias Uteis) ..
monetaria)
1 14-out-16 574,713.24
2 14-nov-16 574,713.24
3 14-dez-16 574,713.24
4 16-jan-17 574,713.24
5 14-fev-17 574,713.24
6 14-mar-17 574,713.24
7 17-abr-17 574,713.24
8 15-mai-17 574,713.24
9 14-jun-17 574,713.24
10 14-jul-17 574,713.24
11 14-ago-17 574,713.24
12 14-set-17 574,713.24
13 16-out-17 574,713.24
14 14-nov-17 574,713.24
15 14-dez-17 574,713.24
16 15-jan-18 574,713.24
17 14-fev-18 574,713.24
18 14-mar-18 574,713.24
19 16-abr-18 574,713.24
20 14-mai-18 574,713.24
21 14-jun-18 574,713.24
22 16-jul-18 574,713.24
23 14-ago-18 574,713.24
24 14-set-18 574,713.24
25 15-out-18 574,713.24
26 14-nov-18 574,713.24
27 14-dez-18 574,713.24
28 14-jan-19 574,713.24
29 14-fev-19 574,713.24
30 14-mar-19 574,713.24 ﬂ
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31 15-abr-19 574,713.24
32 14-mai-19 574,713.24
33 14-jun-19 574,713.24
34 15-jul-19 574,713.24
35 14-ago-19 574,713.24
36 16-set-19 574,713.24
37 14-out-19 574,713.24
38 14-nov-19 574,713.24
39 16-dez-19 574,713.24
40 14-jan-20 574,713.24
41 14-fev-20 574,713.24
42 16-mar-20 574,713.24
43 14-abr-20 574,713.24
44 14-mai-20 574,713.24
45 15-jun-20 574,713.24
46 14-jul-20 574,713.24
47 14-ago-20 574,713.24
48 14-set-20 574,713.24
49 14-out-20 574,713.24
50 16-nov-20 574,713.24
51 14-dez-20 574,713.24
52 14-jan-21 574,713.24
53 17-fev-21 574,713.24
54 15-mar-21 574,713.24
55 14-abr-21 574,713.24
56 14-mai-21 574,713.24
57 14-jun-21 574,713.24
58 14-jul-21 574,713.24
59 16-ago-21 574,713.24
60 14-set-21 574,713.24
61 14-out-21 574,713.24
62 16-nov-21 574,713.24
63 14-dez-21 574,713.24
64 14-jan-22 574,713.24
65 14-fev-22 574,713.24
66 14-mar-22 574,713.24
67 14-abr-22 574,713.24
68 16-mai-22 574,713.24
69 14-jun-22 574,713.24
70 14-jul-22 574,713.24 /
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71 15-ago-22 574,713.24

72 14-set-22 574,713.24

73 14-out-22 574,713.24

74 14-nov-22 574,713.24

75 14-dez-22 574,713.24

76 16-jan-23 574,713.24

77 14-fev-23 574,713.24

78 14-mar-23 574,713.24

79 14-abr-23 574,713.24

80 15-mai-23 574,713.24

81 14-jun-23 574,713.24

82 14-jul-23 574,713.24

83 14-ago-23 574,713.24

84 14-set-23 574,713.24

85 16-out-23 574,713.24

86 14-nov-23 574,713.24

87 14-dez-23 574,713.24

88 15-jan-24 574,713.24

89 14-fev-24 574,713.24

90 14-mar-24 574,713.24

91 15-abr-24 574,713.24

92 14-mai-24 574,713.24

93 14-jun-24 574,713.24

94 15-jul-24 574,713.24

95 14-ago-24 574,713.24

96 16-set-24 574,713.24

97 14-out-24 574,713.24

98 14-nov-24 574,713.24

99 16-dez-24 574,713.24

100 14-jan-25 574,713.24

101 14-fev-25 574,713.24

102 14-mar-25 574,713.24

103 14-abr-25 574,713.24

104 14-mai-25 574,713.24

105 16-jun-25 574,713.24

106 14-jul-25 574,713.24

107 14-ago-25 574,713.24

108 15-set-25 574,713.24

109 14-out-25 574,713.24

110 14-nov-25 574,713.24 m ‘
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111 15-dez-25 574,713.24
112 14-jan-26 574,713.24
113 18-fev-26 574,713.24
114 16-mar-26 574,713.24
115 14-abr-26 574,713.24
116 14-mai-26 574,713.24
117 15-jun-26 574,713.24
118 14-jul-26 574,713.24
119 14-ago-26 574,713.24
120 14-set-26 574,713.24
121 14-out-26 574,713.24
122 16-nov-26 574,713.24
123 14-dez-26 574,713.24
124 14-jan-27 574,713.24
125 15-fev-27 574,713.24
126 15-mar-27 574,713.24
127 14-abr-27 574,713.24
128 14-mai-27 574,713.24
129 14-jun-27 574,713.24
130 14-jul-27 574,713.24
131 16-ago-27 574,713.24
132 14-set-27 574,713.24
133 14-out-27 574,713.24
134 16-nov-27 574,713.24
135 14-dez-27 574,713.24
136 14-jan-28 574,713.24
137 14-fev-28 574,713.24
138 14-mar-28 574,713.24
139 17-abr-28 574,713.24
140 15-mai-28 574,713.24
141 14-jun-28 574,713.24
142 14-jul-28 574,713.24
143 14-ago-28 574,713.24
144 14-set-28 574,713.24
145 16-out-28 574,713.24
146 14-nov-28 574,713.24
147 14-dez-28 574,713.24
148 15-jan-29 574,713.24
149 14-fev-29 574,713.24
150 14-mar-29 574,713.24
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151 16-abr-29 574,713.24
152 14-mai-29 574,713.24
153 14-jun-29 574,713.24
154 16-jul-29 574,713.24
155 14-ago-29 574,713.24
156 14-set-29 574,713.24
157 15-out-29 574,713.24
158 14-nov-29 574,713.24
159 14-dez-29 574,713.24
160 14-jan-30 574,713.24
161 14-fev-30 574,713.24
162 14-mar-30 574,713.24
163 15-abr-30 574,713.24
164 14-mai-30 574,713.24
165 14-jun-30 574,713.24
166 15-jul-30 574,713.24
167 14-ago-30 574,713.24
168 16-set-30 574,713.24
169 14-out-30 574,713.24
170 14-nov-30 574,713.24
171 16-dez-30 574,713.24
172 14-jan-31 574,713.24
173 14-fev-31 574,713.24
174 14-mar-31 574,713.24
175 14-abr-31 574,713.24
176 14-mai-31 574,713.24
177 16-jun-31 574,713.24
178 14-jul-31 574,713.24
179 14-ago-31 574,713.24
180 15-set-31 574,713.24
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ANEXO 1l

Declaracdo do Coordenador Lider

BANCO Itati BBA S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de S4o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5°
andares, inscrita no CNPJ/MF sob n°. 17.298.092/0001-30, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da
Instrucdo CVM n.° 414, na qualidade de coordenador lider da oferta plblica dos
certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI") da 132 Série da 12 Emissédo ("Emisséo")
da TRX SECURITIZADORA S.A. ("Emissora"), declara, para todos os fins e efeitos que,
verificou, em conjunto com a Emissora, com a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de agente fiduciario, e com os assessores
legais contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagao,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregao e
suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobiliarios da Emisséo.

Séo Paulo, 15 de setembro de 2016.

BANCO ITAU BBA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV

Declaracido da Companhia Securitizadora

TRX SECURITIZADORA S.A., sociedade andénima com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Av. das Nagbes Unidas, n.® 8.501, Edificio Eldorado Business
Tower, 31° andar, escritério 311, parte B, inscrita no CNPJ/MF sob o n.
11.716.471/0001-17, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
("Emissora"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugdo CVM
n.° 414, na qualidade de Emissora da oferta publica dos certificados de recebiveis
imobiliarios ("CRI") da 13?2 Série da 12 Emissao ("Emissdo') da TRX SECURITIZADORA
S.A., declara, para todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com o Banco Ital
BBA S.A., na qualidade de coordenador lider, com a Simplific Pavarini Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de agente fiduciario e com os
assessores legais contratados para a Emisséo, a legalidade e auséncia de vicios da
operagao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
corregdo e suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emisséao.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2016.

TRX SECURITIZADORA S.A.

Norryf Nome:

Cargo: Cargo:

[l
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ANEXO V

Declaracéao do Agente Fiduciario

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.° 99, 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Agente
Fiduciario"), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo lll da Instrucdo CVM
n.° 414, na qualidade de Agente Fiduciario no ambito da oferta publica dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios ("CRI") da 13? Série da 1? Emissao ("Emissao") da TRX
SECURITIZADORA S.A. ("Emissora"), declara, para todos os fins e efeitos que,
verificou em conjunto com a Emissora, com o Banco Itai BBA S.A., na qualidade de
coordenador lider e com os assessores legais contratados para a Emissao, a legalidade
e auséncia de vicios da operacado, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcido e suficiéncia das informacbes prestadas pela
Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emisséao.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2016.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
Nome:
Cargo:
‘ 2
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ANEXO VI

Declaracao de Custodia

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.° 99, 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, na
qualidade de Instituicdo Custodiante ("Instituicdo Custodiante"), nomeada nos termos
do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobiliarios, Sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural' ("Escritura_de Emissdo"), NUmero
"XPAVAT" e Série "AB04" ("CCI"), firmado em 15 de setembro de 2016 entre a
LOGBRAS EMBU EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (atual denominacio
social de Vanderbilt 24 Empreendimentos Imobiliarios S.A.), sociedade anénima com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870,
conjunto 242, parte D, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 14.251.438/0001-57 e a Instituicdo
Custodiante, DECLARA, que (i) em 15 de setembro de 2016 procedeu nos termos do
§4° do artigo 18 da Lei 10.931, a custddia da Escritura de Emisséo, e (ii) nos termos do
paragrafo unico do artigo 23 da Lei 10.931, o registro do Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 132 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da TRX SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. das Nagdes Unidas, n.° 8.501, Edificio
Eldorado Business Tower, 31° andar, escritério 311, parte B, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 11.716.471/0001-17 ("Securitizadora"), datado de 15 de setembro de 2016, e sobre
as quais a Securitizadora instituiu 0 REGIME FIDUCIARIO, conforme Clausula 8.1 do
Termo de Securitizacao.

S3ao Paulo, 15 de setembro de 2016.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Nome:
Cargo:
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ANEXO VII

Tratamento fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagbes contidas abaixo
para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI, devendo
consultar seus préprios assessores quanto a lributagdo especifica a qual estaréo
sujeitos, especialmente quanto a outros tribufos eventualmente aplicaveis a esse
investimento ou a ganhos porventura auferidos em operagbes com CRI.

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas n&o-
financeiras estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF"), a
ser calculado com base na aplicagao de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo
da aplicacédo geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5%;
(b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (d)
acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacao é contado da data em que
o respectivo titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da
Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei n.° 8.981, de 20 de
janeiro de 1995).

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de
investimento, instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de
capitalizacéo, corretora de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e
valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipacéo
do imposto de renda devido, gerando o direito a ser deduzido do Imposto de Renda da
Pessoa Juridica ("IRPJ") apurado em cada periodo de apuracao (artigo 76, | da Lei n.°
8.981, de 20 de janeiro de 1995). O rendimento também devera ser computado na base
de calculo do IRPJ e da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL"). As
aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional
calculado sobre a parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o
equivalente a R$240.000,00 por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-
financeiras, corresponde a 9%.

Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas
nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicao
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ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente (Decreto n.° 8.420,
de 1° de abril de 2015).

Com relacgédo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos
de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil,
ha dispensa de retencdo na fonte do IRRF de acordo com as leis € normativos
aplicaveis em cada caso.

Nao obstante a isencdo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a exce¢do dos fundos de
investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela
CSLL, a aliquota de 20% entre 1° de setembro de 2015 e 31 de dezembro de 2018, e a
aliquota de 15% a partir de 1° de janeiro de 2019, com base na Lei n°® 13.169, publicada
em 7 de outubro de 2015 (lei de conversado da Medida Proviséria n® 675, publicada em
22 de maio de 2015). As carteiras de fundos de investimentos estéo isentas de Imposto
de Renda (artigo 28, paragrafo 10, da Lei n.° 9.532, de 10 de dezembro de 1997).
Ademais, no caso das instituicbes financeiras, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI estédo potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a COFINS
as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente
na fonte, ou seja, o imposto ndo € compensavel (art. 76, Il, da Lei n.° 8.981, de 20 de
janeiro de 1995). A retencdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades
imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua condicdo a fonte
pagadora (art. 71 da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, com a redacao dada pela
Lei n.° 9.065, de 20 de junho de 1995).

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estéo isentos
de imposto de renda (na fonte e na declaragao de ajuste anual), por for¢ca do artigo 3°,
inciso I, da Lei n.° 11.033/04. De acordo com a posigdo da Receita Federal do Brasil
("REB"), expressa no artigo 55, paragrafo unico, da Instrugdo Normativa RFB n® 1.585,
de 31 de agosto de 2015, tal isengdo abrange, ainda, o ganho de capital auferido na
alienacéo ou cesséao dos CRI.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n.°
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4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estio sujeitos a incidéncia
do IRRF a aliquota de 15%. Excecéo é feita para o caso de investidor domiciliado em
pais ou jurisdicdo considerados como de tributacdo favorecida, assim entendidos
aqueles que nao tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%
(Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida — JTF). A despeito deste conceito legal, no
entender das autoridades fiscais, sdo consideradas JTF os lugares listados no artigo 1°
da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.037, de 4 de junho de 2010.

imposto sobre Operacoes Financeiras — IOF

Imposto sobre Operagbes de Cambio ("IOF/Cambio”)

Regra geral, as operagbes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e
condicdes do Conselho Monetario Nacional (Resolugdo CMN n.® 4.373), inclusive por
meio de operacbes simultaneas, incluindo as operagbées de cambio relacionadas aos
investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no
ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro
de 2007, e alteracgbes posteriores. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, relativamente a operagbes de cambio ocorridas apos esta
eventual alteracéao.

Imposto sobre Operagées com Titulos e Valores Mobiliarios ("[OF/Titulos")

As operacdes com CRI estéo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto
n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e alteragdes posteriores. Em qualquer caso, a
aliqguota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao
dia, relativamente a operacdes ocorridas apés este eventual aumento.
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ANEXO Vi

Tabela de Amortizacdo dos CRI

Data de Data de .
Parcela o TAIi
Apuracao Pagamento
1 14-out-16 18-out-16 0.3663%
2 14-nov-16 17-nov-16 0.3694%
3 14-dez-16 16-dez-16 0.3487%
4 14-jan-17 17-jan-17 0.3040%
5 14-fev-17 16-fev-17 0.3542%
6 14-mar-17 16-mar-17 0.4287%
7 14-abr-17 18-abr-17 0.3133%
8 14-mai-17 16-mai-17 0.4351%
9 14-jun-17 19-jun-17 0.3436%
10 14-jul-17 18-jul-17 0.3704%
11 14-ago-17 16-ago-17 0.3736%
12 14-set-17 18-set-17 0.3531%
13 14-out-17 17-out-17 0.3800%
14 14-nov-17 17-nov-17 0.4072%
15 14-dez-17 18-dez-17 0.3870%
16 14-jan-18 16-jan-18 0.4142%
17 14-fev-18 16-fev-18 0.4179%
18 14-mar-18 16-mar-18 0.4217%
19 14-abr-18 17-abr-18 0.3779%
20 14-mai-18 16-mai-18 0.4527%
21 14-jun-18 18-jun-18 0.3854%
22 14-jul-18 17-jul-18 0.3889%
23 14-ago-18 16-ago-18 0.4163%
24 14-set-18 18-set-18 0.3963%
25 14-out-18 16-out-18 0.4476%
26 14-nov-18 19-nov-18 0.4279%
27 14-dez-18 18-dez-18 0.4319%
28 14-jan-19 16-jan-19 0.4835%
29 14-fev-19 18-fev-19 0.3928%
30 14-mar-19 18-mar-19 0.5156%
31 14-abr-19 16-abr-19 0.4252%
32 14-mai-19 16-mai-19 0.5007%
33 14-jun-19 18-jun-19 0.4103%
34 14-jul-19 16-jul-19 0.4857%
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35 14-ago-19 16-ago-19 0.4427%
36 14-set-19 17-set-19 0.4232%
37 14-out-19 16-out-19 0.4988%
38 14-nov-19 19-nov-19 0.4322%
39 14-dez-19 17-dez-19 0.4841%
40 14-jan-20 16-jan-20 0.5365%
41 14-fev-20 18-fev-20 0.4465%
42 14-mar-20 17-mar-20 0.5463%
43 14-abr-20 16-abr-20 0.5279%
44 14-mai-20 18-mai-20 0.5333%
45 14-jun-20 16-jun-20 0.5149%
46 14-jul-20 16-jul-20 0.5201%
47 14-ago-20 18-ago-20 0.4778%
48 14-set-20 16-set-20 0.5542%
49 14-out-20 16-out-20 0.5361%
50 14-nov-20 17-nov-20 0.5178%
51 14-dez-20 16-dez-20 0.5709%
52 14-jan-21 18-jan-21 0.5531%
53 14-fev-21 18-fev-21 0.5351%
54 14-mar-21 16-mar-21 0.6360%
55 14-abr-21 16-abr-21 0.5714%
56 14-mai-21 18-mai-21 0.5776%
57 14-jun-21 16-jun-21 0.6077%
58 14-jul-21 16-jul-21 0.5666%
59 14-ago-21 17-ago-21 0.5490%
60 14-set-21 16-set-21 0.6265%
61 14-out-21 18-out-21 0.6097%
62 14-nov-21 17-nov-21 0.6165%
63 14-dez-21 16-dez-21 0.6472%
64 14-jan-22 18-jan-22 0.5831%
65 14-fev-22 16-fev-22 0.6373%
66 14-mar-22 16-mar-22 0.7160%
67 14-abr-22 19-abr-22 0.6052%
68 14-mai-22 17-mai-22 0.6837%
69 14-jun-22 17-jun-22 0.6679%
70 14-jul-22 18-jul-22 0.6757%
71 14-ago-22 16-ago-22 0.6599%
72 14-set-22 16-set-22 0.6915%
73 14-out-22 18-out-22 0.6998%
74 14-nov-22 17-nov-22 0.7321%
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75 14-dez-22 16-dez-22 0.7172%
76 14-jan-23 17-jan-23 0.6783%
77 14-fev-23 16-fev-23 0.7343%
78 14-mar-23 16-mar-23 0.8149%
79 14-abr-23 18-abr-23 0.7299%
80 14-mai-23 16-mai-23 0.8105%
81 14-jun-23 16-jun-23 0.7732%
82 14-jul-23 18-jul-23 0.7593%
83 14-ago-23 16-ago-23 0.7929%
84 14-set-23 18-set-23 0.7794%
85 14-out-23 17-out-23 0.8135%
86 14-nov-23 17-nov-23 0.8480%
87 14-dez-23 18-dez-23 0.8355%
38 14-jan-24 16-jan-24 0.8706%
89 14-fev-24 16-fev-24 0.8824%
90 14-mar-24 18-mar-24 0.8707%
91 14-abr-24 16-abr-24 0.8827%
92 14-mai-24 16-mai-24 0.9188%
93 14-jun-24 18-jun-24 0.8841%
94 14-jul-24 16-jul-24 0.9205%
95 14-ago-24 16-ago-24 0.9099%
96 14-set-24 17-set-24 0.8992%
97 14-out-24 16-out-24 0.9838%
98 14-nov-24 19-nov-24 0.9268%
99 14-dez-24 17-dez-24 0.9883%
100 14-jan-25 16-jan-25 1.0507%
101 14-fev-25 18-fev-25 0.9714%
102 14-mar-25 18-mar-25 1.1054%
103 14-abr-25 16-abr-25 1.0511%
104 14-mai-25 16-mai-25 1.1152%
105 14-jun-25 17-jun-25 1.0376%
106 14-jul-25 16-jul-25 1.1494%
107 14-ago-25 18-ago-25 1.0728%
108 14-set-25 16-set-25 1.1142%
109 14-out-25 16-out-25 1.1564%
110 14-nov-25 18-nov-25 1.1282%
111 14-dez-25 16-dez-25 1.1949%
112 14-jan-26 16-jan-26 1.2392%
113 14-fev-26 19-fev-26 1.1893%
114 14-mar-26 17-mar-26 1.3292%
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115 14-abr-26 16-abr-26 1.3053%
116 14-mai-26 18-mai-26 1.3288%
117 14-jun-26 16-jun-26 1.3293%
118 14-jul-26 16-jul-26 1.3539%
119 14-ago-26 18-ago-26 1.3317%
120 14-set-26 16-set-26 1.4285%
121 14-out-26 16-out-26 1.4323%
122 14-nov-26 17-nov-26 1.4366%
123 14-dez-26 16-dez-26 1.5127%
124 14-jan-27 18-jan-27 1.5195%
125 14-fev-27 16-fev-27 1.5744%
126 14-mar-27 16-mar-27 1.6072%
127 14-abr-27 16-abr-27 1.6174%
128 14-mai-27 18-mai-27 1.6522%
129 14-jun-27 16-jun-27 1.7122%
130 14-jul-27 16-jul-27 1.7026%
131 14-ago-27 17-ago-27 1.7174%
132 14-set-27 16-set-27 1.8284%
133 14-out-27 18-out-27 1.8475%
134 14-nov-27 17-nov-27 1.8916%
135 14-dez-27 16-dez-27 1.9615%
136 14-jan-28 18-jan-28 1.9388%
137 14-fev-28 16-fev-28 2.0356%
138 14-mar-28 16-mar-28 2.1359%
139 14-abr-28 18-abr-28 2.0971%
140 14-mai-28 16-mai-28 2.2728%
141 14-jun-28 19-jun-28 2.2403%
142 14-jul-28 18-jul-28 2.3275%
143 14-ago-28 16-ago-28 2.3948%
144 14-set-28 18-set-28 2.4420%
145 14-out-28 17-out-28 2.5401%
146 14-nov-28 17-nov-28 2.6431%
147 14-dez-28 18-dez-28 2.7039%
148 14-jan-29 16-jan-29 2.8167%
149 14-fev-29 16-fev-29 2.9122%
150 14-mar-29 16-mar-29 3.0138%
151 14-abr-29 17-abr-29 3.0745%
152 14-mai-29 16-mai-29 3.2601%
153 14-jun-29 18-jun-29 3.3137%
154 14-jul-29 17-jul-29 3.4452%
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155 14-ago-29 16-ago-29 3.6106%
156 14-set-29 18-set-29 3.7407%
157 14-out-29 16-out-29 3.9540%
158 14-nov-29 19-nov-29 4.1126%
159 14-dez-29 18-dez-29 4.3104%
160 14-jan-30 16-jan-30 4.5746%
161 14-fev-30 18-fev-30 4.7203%
162 14-mar-30 18-mar-30 5.1003%
163 14-abr-30 16-abr-30 5.3021%
164 14-mai-30 16-mai-30 5.6997%
165 14-jun-30 18-jun-30 5.9762%
166 14-jul-30 16-jul-30 6.4623%
167 14-ago-30 16-ago-30 6.8940%
168 14-set-30 17-set-30 7.4193%
169 14-out-30 16-out-30 8.1291%
170 14-nov-30 19-nov-30 8.8190%
171 14-dez-30 17-dez-30 9.7725%
172 14-jan-31 16-jan-31 10.9326%
173 14-fev-31 18-fev-31 12.2347%
174 14-mar-31 18-mar-31 14.1355%
175 14-abr-31 16-abr-31 16.4853%
176 14-mai-31 16-mai-31 19.8332%
177 14-jun-31 17-jun-31 24.8099%
178 14-jul-31 16-jul-31 33.2163%
179 14-ago-31 18-ago-31 49.9021%
180 14-set-31 16-set-31 100.0000%
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ANEXO IX

Fatores de Riscos

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de
liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, requlamentacdo especifica, entre outros, que
se relacionam tanto & Emissora, quanto a Devedora, a Cedente e aos préprios CRI
objeto desta Emissdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagbes que estdo descritas neste Termo, bem como consultar seu consulfor de
investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de fomar uma decisdo
de investimento. Abaixo sdo exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos
envolvidos na subscrigdo e aquisicdo dos CRI. Outros riscos e incertezas ainda n&o
conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais também poderao ter um efeito
adverso sobre a Emissora, a Devedora e/ou a Cedente. Na ocorréncia de qualquer das
hipoteses abaixo os CRI podem n&o ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente,
gerando uma perda para o Investidor.

Para os efeitos deste anexo, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema
poderéa produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora,
sobre a Devedora, e sobre a Cedente, quer se dizer que o risco, incerteza podera,
poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posi¢&o
financeira, a liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas da Emissora, da
Devedora, e da Cedente, conforme o caso, exceto quando houver indicagdo em
contrario ou conforme o contexto requeira o conftrario.

Riscos Relacionados ao Setor de Securitizacao Imobiliaria

Recente desenvolvimento da securitizagdo imobiliaria pode gerar riscos judiciais
aos Investidores dos CRI

A securitizagio de créditos imobiliarios € uma operag¢ao recente no mercado de capitais
brasileiro. A Lei n.° 9.5614/97, 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 ultimos 10 anos. Além disso, a securitizacdo € uma
operagcao mais complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve
estruturas juridicas de segregacao dos riscos da emissora e dos devedores.
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Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente
quinze anos de existéncia no Pais, o mesmo ainda ndo se encontra totalmente
regulamentado, podendo ocorrer situagbes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario
poderd, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir
decisbes desfavoraveis aos interesses dos Investidores.

Os Créditos Imobiliarios constituem Patriménio Separado, de modo que o atraso
ou a falta do recebimento destes pela Emissora, assim como a insolvéncia da
Emissora, podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das
obrigag¢ées decorrentes dos CRI

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, tendo como objeto
social a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobiliarios por meio da emisséao de
certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimbnios s&o administrados
separadamente. O patriménio separado tem como Unica fonte de recursos os créditos
imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento destes pela Emissora
podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagbes
decorrentes dos CRI.

Na hipétese da Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir
temporariamente a administragdo do Patriménio Separado, inclusive a propriedade
fiduciaria dos Iméveis. Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as
novas normas de administracdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidagao deste,
que podera ser insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora perante os Titulares
de CRI.

Credores privilegiados terao prioridade sobre os titulares dos CRI no recebimento
de recursos em caso de faléncia da Emissora (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 que estabelecam a afetagdo ou a separagéo, a qualquer
titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagéo aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos". E continua, em seu paragrafo Gnico
"permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das
rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham
sido objeto de separagéo ou afetagao”.

Apesar de a Emissora, por meio do Termo de Securitizacido, ter instituido o Regime
Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, e outros bens e direitos a eles vinculados, seus
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eventuais credores de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, concorrerdo de forma
privilegiada com os Titulares de CRI sobre o produto de realizacdo dos Creditos
Imobiliarios, em caso de faléncia, ainda que integrantes do Patrimdnio Separado. Nesta
hipétese, os Créditos Imobiliarios e os bens e direitos a eles vinculados podem ser
insuficientes para o pagamento integral dos CRI, ap6s o pagamento das obrigagbes da
Emissora, com relagdo as despesas envolvidas na Emisséao.

Possibilidade de os Créditos Imobiliarios serem alcancados por obrigacées da
Cedente ou de terceiros.

Ha possibilidade dos Créditos Imobiliarios que servem de lastro para a Emisséo virem a
ser alcangados por obrigacdes da Cedente ou de terceiros no que se refere a eventual
guestionamento de que a cesséo de créditos foi realizada em fraude a execucdo ou
fraude a credores, o que devera ver apurado em agdo judicial prépria na qual sera
apurada a preexisténcia ou ndo da divida a acao ou a crédito de terceiro e configurado
ou nao que a realizagdo da cessédo de créditos teve o condao de levar o cedente a
insolvéncia. Igualmente, para o caso de faléncia ou de recuperacao judicial, no qual,
segundo a legislagdo especifica, artigo 99, Il, da Lei n°® 11.101/2005, ha risco de
questionamento no periodo definido por lei como "periodo suspeito”, fixado pelo juiz na
sentenca de decretagdo da faléncia, que pode retroagir por 90 dias contados do pedido
de faléncia, de recuperacao judicial, ou do 1° protesto por falta de pagamento. Qualquer
dos eventos acima pode implicar em efeito material adverso ao Investidor dos CRI.

Riscos Relacionados aos Créditos Imobiliarios
Risco de inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios.

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes dos CRI
depende do pagamento, pela Devedora, dos respectivos Créditos Imobiliarios e pela
Cedente, dos demais pagamentos previstos no Contrato de Cessdo. O Patriménio
Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia
ou coobrigacdo da Emissora. Assim, sem prejuizo da Garantia, o recebimento integral e
tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento
dos Créditos Imobiliarios e dos demais pagamentos previstos no Contrato de Cessao
em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Portanto,
a ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira da Devedora e da
Cedente podera afetar negativamente a capacidade do Patrimbnio Separado de
suportar as suas obrigagdes estabelecidas neste Termo de Securitizagao.

O Risco de Crédito da Cedente e da Devedora pode afetar adversamente os CRI
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Os CRI séo lastreados pela CCI, a qual representa os Créditos Imobiliarios inicialmente
detidos pela Cedente, e posteriormente cedidos por esta a Emissora nos termos do
Contrato de Cesséo.

O recebimento pelos Titulares de CRI dos montantes devidos conforme o Termo de
Securitizacdo depende do pagamento, pela Devedora e pela Cedente, de suas
obrigac6es assumidas, respectivamente, nos termos do Contrato de Locagédo e do
Contrato de Cesséo.

Risco de Término Antecipado do Contrato de Locag¢éao

Existem diversas hip6teses de rescisdo ou término antecipado do Contrato de Locagao.
A rescisao ou término antecipado do Contrato de Locagéo, nas hipéteses |a previstas,
acarretara, direta ou indiretamente, o vencimento antecipado dos CRI. Nesses casos,
nao ha garantias de que havera sucesso na excusséo da Garantia de que o produto de
sua excussao sera suficiente para quitar integralmente todas as obrigacdes decorrentes
dos CRI.

Em caso de vencimento antecipado dos CRI, os investidores poderédo sofrer perdas
financeiras no que tange a nao realizagdo do investimento (retorno do investimento),
bem como poderéo incorrer em dificuldade de reinvestimento dos recursos a mesma
taxa, prazo e/ou demais condigbes daquelas estabelecidas para os CRI.

Risco relacionado ao Escopo Limitado da Auditoria

A auditoria realizada no ambito da presente Emissdo teve escopo limitado a certos
aspectos legais, ndo abrangendo todos os aspectos relacionados a Cedente e a
Devedora. A nao realizacdo de um procedimento completo de auditoria pode gerar
impactos adversos para o investidor e comprometer a regularidade da Garantia.

Riscos relacionados a Garantia dos Créditos Imobiliarios.

Na eventual ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes dos CRI,
nao ha garantias de que havera sucesso na excussao da Garantia ou de que o produto
de sua excussdo sera suficiente para quitar integralmente todas as obrigactes
decorrentes dos CRI.
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Ademais, o procedimento de excussao da Garantia pode durar muito tempo e ndo se
concretizar no prazo desejado pelos Titulares de CRI.

Importante também ressaltar que, de acordo com as Clausula 4.1.6 e 4.1.6.1 do
Contrato de Cesséo, nas hipoteses de vencimento antecipado dos CRI decorrentes dos
Eventos de Recompra Nao-Automaticos previstos nos itens (a) e (b) da Clausula 4.1.1
do Contrato de Cesséo, caso a Cedente ndo cumpra voluntariamente sua obrigagao de
Recompra Compulséria, a Emissora ndo podera tomar qualquer medida judicial ou
extrajudicial em relagdo a Cedente para o cumprimento da referida obrigacéo, cabendo
apenas a Cessionaria a excussdo da Alienacdo Fiduciaria de Imével. Nessa hipotese,
n&o ha garantias de que havera sucesso na excusséo da Garantia ou de que o produto
de sua excussdo sera suficiente para quitar integralmente todas as obrigacdes
decorrentes dos CRI.

Em caso de vencimento antecipado dos CRI, os investidores poderédo sofrer perdas
financeiras no que tange a nao realizagdo do investimento (retorno do investimento),
bem como poderao incorrer em dificuldade de reinvestimento dos recursos a mesma
taxa, prazo e/ou demais condigcées daquelas estabelecidas para os CRI.

Adicionalmente, os seguintes riscos estao relacionados a Garantia:

e Risco de nao Constituicdo da Garantia: a constituicdo da Alienagao
Fiduciaria de Imoével, mediante registro no competente Registro de
Imoveis, ndo é condicdo para a liquidagao financeira dos CRI. Sendo
assim, caso haja a subscricao e integralizacdo dos CRI sem que tenha
ocorrido o registro da referida garantia real de acordo com o previsto na
legislacao aplicavel para sua constituicdo, os Titulares de CRI assumirao o
risco de que eventual excussdo da Garantia podera ser prejudicada ou
inviabilizada pela auséncia de tal registro.

¢ Riscos Relacionados ao Sequro Patrimonial: A Clausula Décima Nona do
Contrato de Locacdo prevé que a Devedora devera contratar Seguro
Patrimonial nos termos la previstos dentro do prazo de 30 (trinta) dias a
contar da Data de Entrega da Obra (conforme definida no Contrato de
Locacao). Além disso, de acordo com o Contrato de Cesséo, a apélice do
referido Seguro Patrimonial devera ser emitida tendo a Cessionaria como
beneficiaria, no prazo acima referido. Todavia, ndo ha garantia de que o
valor obtido com o Seguro Patrimonial sera suficiente para proteger o
Empreendimento de todos os riscos relevantes, sendo certo que
determinados tipos de perdas nio estdo cobertas pela apolice do Seguro
Patrimonial, tais como atos de terrorismo, guerras e calamidade publica.
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Se qualquer dos eventos ndo cobertos pelo Seguro Patrimonial vier a
ocorrer ou, ainda, se o valor obtido com o Seguro Patrimonial no for
suficiente para reconstrugdo do Imével ou para pagamento dos valores
devidos aos Titulares de CRI, os mesmos serdo afetados negativamente.

Adicionalmente, a Devedora e/ou a Cedente poderdo ndo renovar a
apolice do Seguro Patrimonial, o que podera afetar a capacidade de
adimplemento dos Créditos Imobiliarios, bem como o préprio
Empreendimento e, consequentemente, afetar o integral e pontual
pagamento dos CRI.

¢ Risco Relativo a Guarda dos Documentos Comprobatérios pela Cedente:
Conforme previsto nos documentos de constituicho da Garantia, os
documentos comprobatérios relativos a Garantia e ao Imével ficardo sob a
guarda da Cedente, de forma que caso seja necessaria a excussao da
Garantia, a Cedente podera se negar a apresentar os referidos
documentos comprobatérios necessarios para a execugao, ou tardar na
sua entrega, acarretando assim em demora ou até mesmo em
impossibilidade de excussao de tal Garantia.

s Riscos Relacionados ao Imdvel e ao Empreendimento:

o O Imével se encontra atualmente onerado. Conforme previsto nos
Documentos da Operagdo, o Imébvel encontra-se alienado
fiduciariamente ("Alienacdo Fiduciaria de Imével CCB") em garantia
da cédula de crédito bancario n.° 100114120017600 emitida pela
Cedente em favor do Itat Unibanco S.A. ("ltat Unibanco") em 5 de
janeiro de 2015, no valor de R$32.000.000,00 (trinta e dois milhdes
de reais). De forma a viabilizar a cessao dos Créditos Imobiliarios e
a emissdo dos CRI, o Itau Unibanco firmara, anteriormente a
assinatura dos Documentos da Operacéo, o termo de liberacéo da
Alienacao Fiduciaria de Imével CCB, a qual devera ser prenotada
anteriormente a assinatura dos Documentos da Operacéo.

Qualquer dificuldade de registro do termo de liberacdo da
Alienacao Fiduciaria de Imovel CCB impactara negativamente o
registro da Garantia, o que podera acarretar um Evento de
Recompra Compulséria Nao-Automatica dos Créditos Imobiliarios e
dificultar a eventual excussao da Garantia pelos titulares dos CRI.

o Desapropriagdo do Imével. Em caso de desapropriacédo total ou
parcial do Imével, ocorrera um Evento de Recompra Compulsoria
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Automatica dos Créditos [mobiliarios com o consequente
vencimento antecipado dos CRI.

Riscos Relacionados a Emissora
Registro de Companhia Aberta na CVM

A Emissora atua no mercado como securitizadora de créditos, nos termos da Lei n°
9.514/97, e sua atuagio depende do registro de emissor de valores mobiliarios junto a
CVM. Caso a Emissora venha a ndo atender os requisitos exigidos pela CVM, em
relacdo ao emissor de valores mobiliarios, sua autorizagio podera ser suspensa ou até
mesmo cancelada, o que comprometeria sua atuacdo no mercado de securitizacdo
imobiliaria.

Crescimento da Emissora e seu Capital

O capital social atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras
exigéncias operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma que a
Emissora pode vir a precisar de fontes de financiamento externas. Ndo se pode
assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Emissora
necessitar, e, caso haja, as condicbes desta captacdo poderiam afetar seu
desempenho.

A Importancia de uma Equipe Qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de
atrair e manter pessoal qualificado podera ter efeito adverso relevante sobre as
atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da
Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma
equipe especializada, para prospeccao, estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional € mercadolégico de nossos produtos. Assim,
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos
talentos pode afetar a capacidade de geragéo de resultado da Emissora.

Originacao de Novos Negécios e Reducdo na Demanda por CRI

A Emissora depende de originagdo de novos negécios de securitizagdo, bem como da
demanda de investidores pela aquisicdo dos CRIs de sua emissdo. No que se refere a
originacéo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades de negocios que podem
ser objeto de securitizacdo imobiliaria. No que se refere aos riscos dos relacionados aos
investidores, inUmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisi¢ao
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de CRIs. Exemplo disso decorria de eventual alteracdo na legislacdo tributaria que
resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores podera reduzir a
demanda dos investidores pela aquisicdo de CRIs. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizacdo imobiliaria atrativos para o mercado ou, caso a
demanda pela aquisicdo de CRIs venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

Os Incentivos Fiscais para Aquisi¢cao de CRI

Parcela relevante da receita futura da Emissora sera decorrente da venda de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios a pessoas fisicas, que sao atraidos, em grande
parte, pela isencdo de Imposto de Renda concedida pela Lei n°® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, que pode sofrer alteragdes. Caso tal incentivo deixe de existir, a
demanda de pessoas fisicas por CRI podera diminuir, ou estas eventualmente exigiriam
uma remuneracéo superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediacao
nas operag¢des com tal publico de investidores podera ser reduzido.

Faléncia, Recuperacao Judicial ou Extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duragéo dos CRI, a Devedora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacado judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido
constituidos o Regime Fiduciario e o Patriménio Separado sobre cada um dos créditos
imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos imobiliarios, principalmente
em razao da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetagcao
de patriménio.

Risco de auséncia de mecanismos de avaliacdo de desempenho dos érgaos de
administracao da Emissora

A Emissora nao aprovou nenhum tipo de politica interna para avaliagdo do desempenho
dos seus orgdos de administracdo. A auséncia de controles internos podem
eventualmente ocultar uma falha de gestdo por parte dos administradores além de
possibilitar uma opacidade com relagao a transparéncia na divulgacao das informagdes
prestadas aos investidores.

Riscos Relativos a Fornecedores
A Emissora tem como fornecedores diversos prestadores de servicos para a execugao

de atividades diversas, tais como auditores independentes, escritérios de advocacia,
dentre outros. Desta forma, um mau desempenho ou uma interrupcdo por parte dos
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fornecedores na prestacdo dos referidos servicos pode vir a impactar negativamente
nos negocios da Emissora.

Baixa Liquidez dos CRIs no Mercado Secundario

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para
negociagdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos subscritores desses valores
mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os investidores que adquirirem
os CRIs emitidos pela Emissora poderao encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI
por todo o prazo das respectivas emissdes.

Alteracoées da Legislacao Tributaria

O Governo Federal altera com frequéncia a legislagdo ftributaria incidente sobre
investimentos financeiros no Brasil. Atualmente, investidores pessoa fisica possuem
isencao de pagamento de imposto de renda sobre o rendimento auferido com
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIls). Eventuais alteragdes na legislagcao
tributaria como, por exemplo, a exclusido de tal isencdo, poderiam afetar negativamente
o rendimento liquido esperado pelos investidores a partir do investimento nesses titulos.

Risco da existéncia de Credores Privilegiados

A Medida Provisoria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu
artigo 76, estabelece que "as normas que estabelecam a afetagdo ou a separacéo, a
qgualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com
relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sado atribuidos". Ademais, em seu paragrafo
tnico, ela prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos
a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os créditos imobiliarios e demais direitos relacionados,
objeto da securitizacdo, ndao obstante serem objeto de patriménio separado, poderao
ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em
alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo
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econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores
destes créditos com os Titulares de CRIs, de forma privilegiada, sobre o produto de
realizagéo dos créditos imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese, é possivel que
Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI
ap6s o pagamento daqueles credores.

Riscos relacionados a insuficiéncia de Garantias

Via de regra, os CRIs de emissdo da Emissora contam com garantia. Contudo, ainda
que formalizada a garantia ndo ha como assegurar que na eventualidade de execucgao
das garantias, o produto resultante dessa execucao sera suficiente para viabilizar a
amortizacao integral dos CRI. Caso isso aconteca os ftitulares dos CRIl poderao ser
prejudicados.

Recente desenvolvimento da securitizagao imobiliaria pode gerar risco judiciais
aos Investidores

A securitizacao de creditos imobiliarios € uma operacgao recente no mercado de capitais
brasileiro. A Lei n.° 9.514/97, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi
editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de certificados
de recebiveis imobiliarios nos ultimos 10 anos. Além disso, a securitizacdo € uma
operagdo mais complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, ja que envolve

estruturas juridicas de segregacao dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente
quinze anos de existéncia no Pais, ele ainda ndo se encontra totalmente
regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario
podera, ao analisar a Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir
decisbes desfavoraveis aos interesses dos Investidores. »

Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar
perdas por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagao
considera um conjunto de direitos e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizacdo, em situagcbes adversas
podera haver perdas por parte dos titulares de CRI em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para execucao judicial desses direitos.
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Riscos relacionados a Tributagao dos CRI

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares
de CRI estdo isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracao de
ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento fributario tem o intuito de
fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais
alteracbes na legislacdo tributaria, eliminando tal isencéo, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criacdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI, poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos Investidores.

Politica Monetaria

As taxas de juros constituem um dos principais instrumentos de manutengéo da politica
monetaria do Governo Federal. Historicamente, esta politica apresenta instabilidade,
refletida na grande variagdo das taxas praticadas. A politica monetaria age diretamente
sobre o controle de oferta de moeda no Pais, e muitas vezes ¢ influenciada por fatores
externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos do mercado de
capitais internacional e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos,
principalmente dos Estados Unidos.

Em caso de elevagcdo acentuada das taxas de juros, a economia poderia entrar em
recessio, uma vez que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital
aumentaria, os investimentos iriam se retrair e assim, via de regra, o desemprego, e
consequentemente os indices de inadimpléncia aumentariam.

Da mesma forma, uma politica monetaria mais restritiva que impligue no aumento da
taxa de juros reais de longo prazo afeta diretamente o mercado de securitizagcéo e, em
geral, o mercado de capitais, dado que os investidores tém a opcao de alocacéo de
seus recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito
dado a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, o que desestimula os mesmos
investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores mobiliarios de crédito
privado, como os CRIs.

Regulamentag¢do do Mercado de CRI

A atividade desenvolvida pela Emissora estd sujeita a regulamentacdo da CVM.
Eventuais alteragdes na regulamentacdo em vigor poderdo afetar as atividades e o
desempenho da Emissora.
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Regulamentac¢ado dos Setores de Construgao Civil e Incorporacao Imobiliaria

Parte da receita da emissora provém da securitizacdo de recebiveis imobiliarios
residenciais adquiridos diretamente de companhias incorporadoras imobiliarias.
Alteragdes regulamentares no setor da construcao civil e de incorporagéo imobiliaria
afetam diretamente a oferta de recebiveis por parte dessas empresas, de modo que
estas poderiam reduzir o escopo de atuacéo da Emissora, principalmente no que tange
a compra de carteiras de recebiveis residenciais para a emissado de CRI.

As questoes socioambientais

A Securitizadora nado estd sujeita a riscos que possam influenciar a decisdo de
investimento, que decorram de questdes socioambientais.

Risco de Liquidez
A Securitizadora podera passar por um periodo de falta de liquidez na hipétese de
descasamento entre o recebimento de seus ativos em relagdo aos pagamentos

derivados das obriga¢cbes assumidas.

Risco de Crédito

A Securitizadora esta exposta ao risco de crédito decorrente do nao recebimento dos.

créditos imobiliarios que lastreiam a operacdo. Essa impontualidade, se reiterada
podera importar a insolvéncia da Securitizadora.

Riscos Relacionados a Devedora

A Devedora depende da reputacdo de seus produtos e marcas, podendo o dano a
reputacdao dos mesmos produzir efeito negativo nos resultados da Devedora.

O sucesso da Devedora depende da sua capacidade de manter e aperfeigoar a imagem
e reputacdo de seus produtos e marcas existentes e de desenvolver uma imagem e
reputagdo favoraveis para novos produtos e marcas. A imagem e a reputacao de seus
produtos e marcas poderdo enfraquecer no futuro. Adicionaimente, preocupacdes
acerca da qualidade de produtos, mesmo quando infundadas, poderao prejudicar a
imagem e reputacdo dos produtos da Devedora. Um evento ou uma série de eventos
que prejudique de modo relevante a reputacdo de uma ou mais das marcas da
Devedora podera causar efeito adverso sobre o valor da marca em questao e sobre as
receitas advindas da marca ou negécio em questdo. A recuperagcdo da imagem e
reputacao de produtos pode ser dispendiosa e até mesmo impossivel. /’)
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Ademais, os esforgos de marketing da Devedora estdo sujeitos a restricdes ao estilo de
propaganda permitida, midia e mensagens utilizadas. Em muitos paises, por exemplo, a
televisdo € um meio proibido para propaganda de produtos alcodlicos e, em outros
paises, a propaganda na televisdo, embora permitida, é criteriosamente regulamentada.
Quaisquer restricbes adicionais nesses paises, ou a introducéo de restricdes similares
em outros paises poderdo constranger o potencial de construgcdo de marca da
Devedora, reduzindo, assim, o valor de suas marcas e receitas correlatas.

Se qualquer dos produtos da Devedora contiver defeito ou ficar constatado que
contém contaminantes, a Devedora podera ficar sujeita a responsabilidades de
recall do produto ou responsabilidades de outra natureza.

Na hipotese de ocorrer contaminagéo ou defeito no futuro de quaisquer dos produtos da
Devedora, tal contaminacdo ou defeito futuro podera desencadear interrupcbes de
negécio, recalls de produtos ou mesmo responsabilizagdo da Devedora, podendo cada
um deles causar efeito negativo sobre os negécios, reputacéo, perspectivas, situagdo
financeira e resultados operacionais da Devedora.

A Devedora pode ndo ser capaz de proteger seus direitos de propriedade
intelectual.

O sucesso futuro da Devedora depende significativamente da sua capacidade de
proteger suas marcas e produtos, atuais e futuros, bem como de defender seus direitos
de propriedade intelectual, inclusive marcas, patentes, dominios, segredos de negécio e
industria e know-how. A Devedora nao pode garantir que serdo concedidos todos os
registros de marcas e patentes relativamente aos pedidos de registros que foram feitos
pela Devedora no 6rgdo competente. Também ha o risco de que a Devedora podera
deixar de renovar uma marca ou patente em tempo habil ou de que seus concorrentes
contestem, invalidem ou burlem quaisquer marcas e patentes existentes ou futuras
emitidas em seu favor ou licenciadas pela Devedora.

A Devedora pode nao ser capaz de recrutar ou manter pessoas-chave.

A implementacdo dos planos de negocio estratégicos podera ser dificultada pela
impossibilidade de recrutamento ou conservacdo de pessoal chave ou pela perda
inesperada de empregados séniores, inclusive em relacdo as sociedades adquiridas
pela Devedora.
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Nao é certo que a Devedora sera capaz de atrair ou conservar empregados chave e
administra-los com éxito, 0 que poderia abalar o negécio da Devedora e produzir efeito
prejudicial relevante sobre a situacao financeira, os resultados operacionais e a posicao
de competitividade da Devedora.

Falhas na tecnologia da informacdo poderiam prejudicar as operacoées da
Devedora.

A Devedora depende, cada vez mais, de sistemas de tecnologia da informacéo para
processar, transmitir e armazenar informacdes eletrénicas. Uma parcela significativa da
comunicacao entre a Devedora, clientes e fornecedores depende da tecnologia da
informacdo. Os sistemas de informacdo da Devedora poderdo ficar vulneraveis a
diversas interrupcbes devido a eventos fora do controle da Devedora, inclusive, mas
sem limitacdo, desastres naturais, atentados terroristas, falhas nas telecomunicagoes,
virus de computador, ataques de hackers ou outras questdes de seguranca. Essas ou
outras interrupcdes similares poderiam perturbar as operagbes, fluxos de caixa e/ou
situacao financeira da Devedora.

A cobertura de seguro da Devedora pode ser insuficiente para reparar
determinados prejuizos que a Devedora venha a sofrer no futuro.

O custo das apodlices de seguro da Devedora pode aumentar no futuro. Ademais,
alguns tipos de perdas, tais como perdas decorrentes de guerras, atos de terrorismo ou
desastres naturais, via de regra, ndo sdo segurados, ou por ndo haver seguro
correspondente disponivel ou pelo mesmo n&o poder ser obtido em termos
economicamente viaveis. Ademais, recentemente, as seguradoras tém se tornado mais
relutantes em segurar esses tipos de eventos. Caso ocorra um evento ndo segurado ou
ocorra uma perda superior aos limites segurados, esse fato podera causar impacto
negativo sobre os negécios, resultados operacionais e situagéo financeira da Devedora.

Os acionistas controladores da Devedora sdo capazes de adotar diversas
medidas corporativas sem a aprovacao dos acionistas minoritarios.

Os dois acionistas controladores diretos da Devedora, a Interbrew International B.V. e a
AmBrew S.A., ambas subsidiarias da Anheuser-Busch InBev N.V./S.A., juntamente com
a Fundacado Antonio e Helena Zerrener Instituicio Nacional de Beneficéncia, séo
titulares de 71,9% do capital social da Devedora, excluindo agbes em tesouraria, em 31
de dezembro de 2015. Anheuser-Busch InBev N.V./S.A. é ftitular, indiretamente, de
62,0% do capital social da Devedora, excluindo as agbes em tesouraria, em 31,de
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dezembro de 2015. Dessa forma, a Anheuser-Busch InBev N.V./S.A. tem o controle
sobre a Devedora, embora, (i) Anheuser-Busch InBev N.V./S.A. ainda esteja sujeita ao
acordo de acionistas da Devedora firmado com a Fundacio Antonio e Helena Zerrener
Instituicdo Nacional de Beneficéncia; e (ii) a Anheuser-Busch InBev N.V./S.A. seja
controlada conjuntamente pelos Srs. Jorge Paulo Lemann, Marcel Telles e Carlos
Alberto Sicupira e pelos ex-acionistas controladores da Interbrew International B.V.

Os acionistas controladores da Devedora tém poderes para eleger a maioria dos
membros do Conselho de Administracdo e Conselho Fiscal da Devedora e para
determinar de forma geral o resultado da maioria das outras medidas que requeiram a
aprovacao dos acionistas, inclusive distribuicdes de dividendos, a consumacao de
reestruturagdes societarias, as emissbes de novas ag¢des, vendas de ativos relevantes e
alteracdes de estatuto social. De acordo com a Lei brasileira n® 6.404/76, e alteragdes
posteriores, ou a Legislagdo Societaria Brasileira, tanto a protecao proporcionada aos
acionistas minoritarios quanto as obrigacdes fiduciarias dos conselheiros podem diferir
ou ser menos abrangentes do que as aplicaveis nos Estados Unidos ou em outras
jurisdicdes.

A capacidade das subsidiarias estrangeiras da Devedora de distribuir caixa na
vertente ascendente da cadeia societdria podera ficar sujeita a diversas
condi¢cbes e limitagoes.

A capacidade das subsidiarias estrangeiras da Devedora de distribuir caixa (a ser
utilizado, dentre outras, para pagamento das obrigagdes financeiras da Devedora) por
meio de dividendos, adiantamentos entre partes relacionadas, taxas de administracéo e
demais pagamentos depende, em larga escala, da disponibilidade de fluxos de caixa no
nivel de tais subsidiarias estrangeiras, podendo ser restringida pelas leis e principios
contabeis aplicaveis. Algumas de tais subsidiarias estdo sujeitas a leis que restringem
sua capacidade de pagar dividendos ou o valor dos dividendos que elas podem pagar.

Caso a Devedora ndo seja capaz de obter fluxos de caixa suficientes das suas
subsidiarias, diretas ou indiretas, isso podera causar impacto negativo sobre os
negocios, resultados operacionais e situacao financeira da Devedora.

A Devedora depende financeiramente de terceiros, inclusive fornecedores

importantes, podendo a rescisdo ou modificagdo dos acordos com esses
terceiros prejudicar os negécios da Devedora.

/] \
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A Devedora depende de terceiros, inclusive fornecedores de diversas matérias-primas
para producdo de cerveja e refrigerantes, bem como de material para embalagem,
inclusive latas de aluminio, vidro, barris e garrafas PET. A Devedora possui um nimero
limitado de fornecedores de latas de aluminio, vidro e garrafas PET. A rescisdo ou
alteracdo de acordos relevantes com alguns fornecedores importantes, discordancias
com fornecedores quanto a condigdes de pagamento ou outras condigbes, ou a
omissao por parte de um fornecedor importante em cumprir suas obriga¢des contratuais
ou em entregar materiais compativeis com o uso corrente, exigira ou podera exigir que
a Devedora compre de fornecedores alternativos, em cada caso, a pregos
potencialmente mais altos do que aqueles acordados com o fornecedor em questao,
podendo esse fato impactar de forma relevante a produgéo, distribuicdo e venda de
cerveja e refrigerantes da Devedora, bem como causar um efeito adverso sobre os
negoécios, resultados operacionais, fluxos de caixa e/ou situacdo financeira da
Devedora.

Em relagdo a certos suprimentos de embalagem, matérias-primas e commodities, a
Devedora depende de um pequeno numero de fornecedores importantes. Caso esses
fornecedores figuem impossibilitados de continuar a atender as necessidades da
Devedora, e caso néo seja possivel desenvolver fontes alternativas de suprimento, isso
podera causar impacto negativo sobre os negécios, resultados operacionais e situagao
financeira da Devedora.

A demanda por produtos da Devedora pode ser prejudicada por mudang¢as nas
preferéncias e gostos dos consumidores. ‘

A Devedora depende da sua capacidade em atender as preferéncias e gostos dos
consumidores. As preferéncias e gostos dos consumidores podem mudar de modo
imprevisivel devido a uma diversidade de fatores, tais como mudancgas demograficas,
preocupagdes de salde dos consumidores com obesidade, atributos e ingredientes dos
produtos, mudangas nos padrées de viagem, férias e atividades de lazer, clima,
publicidade negativa decorrente de acao ou processo contra a Devedora ou empresas
do mesmo setor, ou desaceleragdo da economia. Os consumidores também poderao
comecar a preferir os produtos de concorrentes ou poderdao de modo geral reduzir sua
demanda por produtos do segmento de negécio da Devedora. A falha da Devedora em
prever ou responder adequadamente as mudancas nas preferéncias e gostos de
consumidores poderad causar impacto adverso sobre seus negdécios, resultados
operacionais e situacao financeira. '
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A volatilidade nos pre¢cos de commodities podera afetar negativamente o
desempenho financeiro da Devedora.

Uma parcela significativa dos custos de producdo da Devedora esta diretamente
associada a commodities como aluminio, milho, agtcar, trigo e garrafas PET. O
aumento nos precos dessas commodities afeta diretamente os custos operacionais da
Devedora.

Se a Devedora nao cumprir satisfatoriamente as leis e regulamentos destinados a
combater a corrup¢cao governamental nos paises em que vende seus produtos,
podera ficar sujeita a multas, penalidades ou outras sang¢ées administrativas, bem
como cobertura adversa da midia, que podera afetar a reputacdo e vendas da
Devedora.

Embora a Devedora tenha o compromisso de conduzir seus negécios de forma legal e
ética em consonancia com os requisitos e padrées legais locais e internacionais
aplicaveis aos negdcios, ha risco de que seus empregados ou representantes possam
praticar atos que violem as leis e regulamentos aplicaveis que, via de regra, vedam a
realizacdo de pagamentos indevidos ou oferecimento de vantagem indevida a
funcionarios publicos nacionais e estrangeiros, inclusive leis relativas a Convencao da
OECD sobre o Combate do Suborno de Funcionarios Publicos Estrangeiros em
Operagcboes Comerciais Internacionais de 1997 e Lei sobre a Pratica de Corrupg¢éao no
Exterior dos Estados Unidos (Foreign Corrupt Practices Act ou FCPA).

Ademais, em 29 de janeiro de 2014, o governo brasileiro promulgou a Lei n® 12.846/13
impondo responsabilidade objetiva as empresas, no ambito civel e administrativo, por
atos de corrupcdo e fraude a licitagdo, praticados por seus administradores,
empregados e terceiros que atuem em seu nome. De acordo com a Lei Anticorrupgao
Brasileira, as pessoas juridicas consideradas culpadas por atos de corrupcao poderao
ficar sujeitas a multas no valor de até 20% do faturamento bruto do exercicio anterior
ou, caso nao seja possivel estimar o faturamento bruto, a multa sera estipulada entre

R$6.000,00 e R$60.000.000,00.

Entre outras sangbes, a Lei Anticorrupcdo Brasileira prevé também a perda de
beneficios ilicitamente obtidos, a suspensdo de operacfes corporativas, confisco de
ativos e dissolucao da pessoa juridica.

Apesar da Lei Anticorrupgédo Brasileira, o Brasil ainda possui uma percepcao de
elevado risco de corrup¢ao publica, o que pode, até certo ponto, nos deixar expostos a
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possiveis violagbes ao FCPA ou outras leis anticorrupgao, incluindo a brasileira. O
mesmo pode ser dito com relagdo outros paises em que a Devedora passou a operar,
tais como E! Salvador, Pert, Coldémbia, Bolivia, Argentina, Equador, Guatemala,
Republica Dominicana, Nicaragua e Paraguai, onde o nivel de percepg¢ao do risco de
corrupgao é superior ao do Brasil. Ademais, algumas alegagbes de corrupcao
corporativa de alto escaldo vieram a tona, principalmente desde o inicio de 2014. A
esse respeito, as autoridades brasileiras, atualmente investigando estes supostos casos 4
de corrup¢ao, publicaram em 2014 uma lista de empresas que haviam contratado :
servicos de consultoria de uma empresa de co-propriedade de um ex-membro do
Congresso que foi condenado por corrupgao e extorsdo pela mais alta corte brasileira.
Contratamos, no passado, os servicos desta empresa de consultoria com relagdo a uma
questao especifica, e fomos citados entre os clientes deste consultor. A Devedora
revisou seus controles internos e procedimentos de compliance em relagdo a estes
servicos e nao identificou qualquer evidéncia de ma conduta.

Se a Devedora vier a ser envolvida em quaisquer investigagcdes sob a FCPA, a Lei
Anticorrupg¢ao Brasileira ou outros estatutos anticorrupcéo aplicaveis, os negécios da
Devedora podem ser adversamente afetados. :

A concorréncia podera gerar uma reducdo das margens da Devedora, aumento
dos seus custos e diminui¢cdo da lucratividade da Devedora. b

Globalmente, as cervejarias concorrem principalmente em bases de imagem da marca,
preco, qualidade, redes de distribuicido e servico ao consumidor. A consolidacao
aumentou significativamente a base de capital e o alcance geografico dos concorrentes
em alguns dos mercados em que a Devedora opera, havendo expectativaa de a
concorréncia aumentar ainda mais, uma vez que a tendéncia é de consolidagao entre
empresas no setor cervejeiro continuar.

A concorréncia podera desviar consumidores e clientes dos produtos da Devedora. A
concorréncia nos diversos mercados em que a Devedora atua podera fazer com que a
Devedora reduza pregos, aumente investimento de capital, aumente gastos com \
marketing e outros gastos, sem que a Devedora possa, em contrapartida, aumentar "/
precos para recuperar custos mais elevados, acarretando, assim, reducédo de margens
e/ou perda de participacdo de mercado pela Devedora. Qualquer dos fatos citados
acima podera produzir efeito adverso sobre os negocios, situagdo financeira e
resultados operacionais da Devedora. Ainda, a inovacéo enfrenta riscos inerentes, e os
novos produtos que a Devedora venha a introduzir poderdo nao ter éxito junto aos
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consumidores e clientes, ao mesmo tempo em que os concorrentes poderao conseguir
responder mais rapidamente do que a Devedora a novas tendéncias.

Adicionalmente, a auséncia de igualdade de condi¢des concorrenciais em aiguns
mercados e a falta de transparéncia ou mesmo algumas praticas desleais ou ilicitas,
como evasao fiscal e corrupgdo, podem distorcer o ambiente concorrencial, gerando
efeitos prejudiciais relevantes sobre a lucratividade e a capacidade de operar da
Devedora.

Publicidade negativa focada nos produtos da Devedora ou na forma como a
Devedora conduz suas opera¢cées podera prejudicar o negécio da Devedora.

A cobertura da midia e a publicidade de modo geral podem exercer influéncia
significativa sobre o comportamento e agbes dos consumidores. Se a aceitagio social
de cervejas ou refrigerantes declinar de modo significativo, as vendas dos produtos da
Devedora poderado diminuir de modo relevante. Nos ultimos anos, houve um aumento
da atencdo publica e politica direcionada aos setores de bebidas alcodlicas e
refrigerantes. Essa atencéo é o resultado da preocupagéo publica com os problemas
relacionados (i) ao alcoolismo, inclusive dirigir embriagado; (ii) ao consumo de bebida
por menores de idade; e (iii) & salde decorrentes do consumo indevido de cerveja e
refrigerantes (por exemplo, alcoolismo e obesidade). A publicidade negativa a respeito
do consumo de alcool ou refrigerantes ou as mudangas na percepgdo dos
consumidores em relagdo ao alcool ou refrigerantes de modo geral podem afetar
adversamente a venda e o consumo dos produtos da Devedora e podem prejudicar os
negocios, resultados operacionais, fluxos de caixa ou situagao financeira da Devedora
na medida em que os consumidores e clientes venham a alterar seus padrdes de
compra.

Importantes marcas sdo utilizadas pela Devedora, suas subsidiarias, controladas, joint
ventures e também licenciadas a outras cervejarias. Na medida em que a Devedora,
uma de suas subsidiarias, controladas, joint ventures ou licenciadas ficarem sujeitas a
publicidade negativa, e a publicidade negativa fizer com que os consumidores e clientes
mudem seus padrées de compra, podera haver um efeito prejudicial relevante sobre os
negécios, resultados operacionais, fluxos de caixa ou situagéo financeira da Devedora.
Na medida em que a Devedora continue a expandir suas operagdes em mercados
emergentes e em ascensdo, existe um risco maior de exposi¢ao a publicidade negativa,
em especial com relagao a direitos trabalhistas e condicdes de trabalho. A publicidade
negativa que prejudique de modo relevante a reputacdo de uma ou mais marcas da
Devedora pode ter efeito prejudicial sobre o valor da marca em questdo e suas |
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respectivas receitas, o que pode causar impacto adverso sobre os negécios, resultados
operacionais, fluxos de caixa e situacao financeira da Devedora

O governo brasileiro tem exercido, e continua a exercer influéncia significativa
sobre a economia brasileira; a conjuntura econémica e politica brasileira tem
impacto direto sobre os negécios da Devedora, e pode vir a afetar adversamente
os seus resultados.

A economia brasileira tem sido caracterizada por um envolvimento significativo por
parte do governo brasileiro, que frequentemente altera as politicas monetarias, de
crédito e outras, para influenciar a economia brasileira. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflagdo e atingir outras politicas monetarias por vezes
envolveram o controle de salarios e precos, a taxa basica de juros do Banco Central, e
também outras medidas, tais como o “congelamento” de contas bancarias, ocorrido em
1990.

As medidas tomadas pelo governo brasileiro relativas a economia podem produzir
efeitos relevantes sobre as empresas brasileiras e outras entidades, incluindo a
Devedora, e sobre as condicdes de mercado e pre¢os dos titulos brasileiros. A situagao
financeira e os resultados operacionais da Devedora podem sofrer efeitos negativos
devido aos seguintes fatores e a resposta do governo brasileiro aos seguintes fatores:

(i) desvalorizagdes e outras variagdes nas taxas de cambio;,
(ii) inflacao;,

(iii) investimentos;

(iv) politicas de controle cambial;

(v) nivel de desemprego;

(vi) instabilidade social,

(vii) instabilidade de precos;

(viii) desabastecimento de energia;

(ix) desabastecimento ou racionamento de agua;

(x) taxas de juros;

(xi) liquidez do mercado nacional de capitais e de crédito;
(xii) politica tributaria; e

(xiii)y outros fatores politicos, diplomaticos, sociais e econdmicos nacionais ou que
tenham efeito sobre o

Brasil.

/]

INSTRUMENTO: TS Paging 89 de 105
AUTENTICAGAO (SIM-II): E1ECBF5D-F638-4D9D-AC53-9065F59B443C
ITAU _CRI _TERMO _SECURITIZACAO /AGENCIA /RS _TRX _ID131016




Quaisquer dessas situagdes podem causar um efeito adverso relevante na situagéo
financeira e os resultados da Devedora.

As incertezas econdémicas e politicas e a volatilidade no Brasil, bem como a
percepcao dessas condigoes nos mercados financeiros internacionais, poderéo
afetar negativamente os negoécios da Devedora.

O mercado mais importante da Devedora € o Brasil, o qual tem experimentado,
periodicamente, taxas de

inflacdo extremamente elevadas. A inflacdo, juntamente com as medidas
governamentais que visam combater a inflagdo e especulagdes publicas a respeito de
possiveis medidas futuras, tem produzido efeitos

significativamente negativos sobre a economia brasileira. As taxas anuais de inflagao,
medidas pelo [ndice

Nacional de Precos ao Consumidor, alcangaram um pico de hiperinflacdo de 2.489,1%
em 1993. A inflagao brasileira, medida pelo mesmo indice, era 6,1% em 2011, 6,2% em
2012, 56% em 2013, 6,2% em 2014 e 11,3% em 2015. O Brasil pode vir a
experimentar elevados niveis de inflagdo no futuro. Nao podemos garantir que os
recentes niveis mais baixos de inflagdo vivenciados no Brasil durante o ano de 2014
retornardo ou que a inflacao futura ndo se mantera com a tendéncia de alta de 2015.
Futuras medidas governamentais, incluindo aquelas destinadas a corrigir o valor do
real, poderao disparar aumentos na inflacdo. Nao podemos garantir que a inflagéo ndo
afetara os negécios da Devedora no futuro. Além disso, quaisquer medidas do governo
brasileiro para manter a estabilidade econémica, bem como as especulagdes publicas a
respeito de possiveis medidas futuras, podem contribuir significativamente para a
incerteza econémica no Brasil e para uma volatilidade mais acentuada nos mercados
brasileiros de capitais e nos valores mobiliarios emitidos no exterior por emissoras
brasileiras. Também é dificil avaliar o impacto que a conturbacdo nos mercados de
crédito tera na economia brasileira e, por conseguinte, nas operagdes e resultados
financeiros futuros da Devedora.

A moeda brasileira tem sido periodicamente desvalorizada, inclusive durante as ultimas
duas décadas. Ao longo desse periodo, o governo brasileiro implementou varios planos
econdmicos e utilizou uma variedade de politicas cambiais, incluindo desvalorizacbes
repentinas, minidesvalorizagbes periddicas nas quais a frequéncia dos reajustes
cambiais oscilava entre diarios e mensais, sistemas de taxa de cémbio flutuante,
controles cambiais e mercados de taxas de cambio duais. Tém ocorrido flutuagbes
significativas das taxas de cambio entre a moeda brasileira e o dolar norte-americano e
outras moedas. Em 2010, por exemplo, o real valorizou 4,5%, resultando em yya taxa
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de cambio de R$1,666 por US$1,00 em 31 de dezembro de 2010. No entanto, desde
2011, o real vem se desvalorizando constantemente, desvalorizando 12,5%, 8,9%,
14,6%, 13,4% e 47,0% em relacdo ao dolar norte-americano em 2011, 2012, 2013,
2014 e 2015, respectivamente, fechando a R$3,905 por US$1,00 em 31 de dezembro
de 2015. Em 29 de fevereiro de 2016, a taxa de cambio era de R$3,980 por US$1,00. A
depreciacdo do real em relacdo ao délar norte-americano podera criar pressdes
inflacionarias adicionais no Brasil, por provocar um aumento geral no preco dos
produtos importados e requerer a adogao de politicas governamentais recessivas para
controlar a demanda agregada. Por outro lado, uma futura apreciacao do real frente ao
délar norte-americano pode resultar em uma deterioragdo do saldo em conta corrente e
da balangca de pagamentos, bem como prejudicar o crescimento estimulado pelas
exportacoes. O potencial impacto da taxa de cambio flutuante e das medidas do
governo brasileiro visando a estabilizacdo do real € ainda incerto. Além disso, um
aumento substancial da inflacdo podera enfraquecer a confianga dos investidores no
Brasil, comprometendo a capacidade da Devedora de financiar as suas operagdes por
meio dos mercados de capital internacionais.

Além disso, o Brasil enfrentou uma série de dificuldades econdémicas e politicas em
2015. Essas adversidades incluiram o aumento das taxas de desemprego, diminuicao
da confianga do consumidor e das empresas, diminuicdo da produgéo industrial, déficit
das contas primarias do Brasil, encolhimento do produto interno bruto, aumento da
inflacdo acima de niveis recentes, crescentes incertezas com relacdo as decisdes do
Congresso Nacional e a depreciagao significativa do real. Em adigao, a crise politica
dos ultimos meses podera piorar ainda mais as condigbes econémicas no Brasil, o que
pode afetar negativamente os resultados operacionais e a condicdo financeira da
Devedora. Todos esses fatores contribuiram para a perda do grau de investimento do
Brasil e recessao econdmica. Também é dificil avaliar o impacto que o cenario politico
brasileiro tera na economia brasileira e, consequentemente, nas operacdes futuras e
resultados financeiros da Devedora.

O consumo de cerveja, outras bebidas alcodlicas e refrigerantes em muitas das
jurisdicdes em que nos

operamos, incluindo o Brasil, esta intimamente ligada as condigcbes econdmicas em
geral, de forma que tais niveis de consumo tendem a aumentar durante periodos de
crescimento da renda per capita e a cair durante periodos de queda na renda per
capita. Ademais o0 consumo per capita & inversamente relacionado ao prego de venda
dos produtos da Devedora. Além de flutuar conforme as mudangas na renda per capita,
o consumo de cerveja e oufras bebidas alcodlicas também aumenta e diminui de
acordo com as mudancas na renda disponivel. Qualquer declinio na renda disponivel

/)
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decorrente de um aumento da inflacéo, impostos sobre a renda, custo de vida, niveis de
desemprego, instabilidade politica ou econémica ou outros fatores provavelmente
teriam influéncia negativa sobre a demanda por cerveja, outras bebidas alcodlicas e
refrigerantes, bem como sobre os resultados operacionais da Devedora. Alem disso, a
" recente instabilidade vivenciada e as incertezas no cenario econbémico e politico
brasileiro podem afetar adversamente a demanda pelos produtos da Devedora, o que,
por sua vez, pode levar a impactos negativos sobre suas operagbes e resultados
financeiros.

Os aumentos dos impostos incidentes sobre bebidas no Brasil e os altos niveis
de evasao fiscal poderao afetar negativamente os resultados e a rentabilidade da
Devedora.

Aumentos nos ja elevados niveis de tributagdo no Brasil poderiam produzir um efeito
adverso sobre a rentabilidade da Devedora. Aumentos nos impostos sobre bebidas
geralmente resultam em precos mais elevados das bebidas para os consumidores.
Precos das bebidas mais elevados geralmente resultam em niveis de consumo mais
baixo e, portanto, numa menor receita liquida de vendas. Uma menor receita liquida de
vendas resulta em margens mais baixas, uma vez que parte dos custos da Devedora
séo fixos e, portanto, ndo variam significativamente com base no nivel da producéo.
Nao se pode garantir que o governo brasileiro ndo ira aumentar os atuais niveis de
tributacao, tanto na esfera estadual quanto federal, e que isto néo tera efeito sobre os
negécios da Devedora.

Em janeiro de 2015, o governo federal brasileiro promulgou a Lei n® 13.097, que
introduziu um novo modelo de fributacdo federal para cervejas e refrigerantes. A lei é
resultado dos esforcos conjuntos do governo federal brasileiro e as empresas de
bebidas, com o objetivo de criar um sistema fiscal menos complexo e mais previsivel
para o setor. O novo modelo fiscal entrou em vigor em 1° de maio de 2015. Entre outras
alteracbes, o novo conjunto de normas estabelece que o Imposto sobre Produtos
Industrializados (IPl), o Programa de Integracdo Social (PIS) e a Contribuicdo para
Financiamento da Seguridade Social (COFINS) sido devidos pelos fabricantes e
atacadistas e serdo calculados com base nos respectivos precos de venda (ad
valorem). Segundo a legislagdo anterior, esses impostos eram devidos exclusivamente
pelos fabricantes sobre os valores fixados por litro de cerveja ou refrigerante (ad rem).
Além disso, em 2015, os Estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Rio Grande do Sul,
Ceara e Mato Grosso do Sul também aumentaram suas aliquotas do ICMS aplicavel a
cerveja e refrigerantes, enquanto que o Estado de Minas Gerais e o Distrito Federal
novamente aumentaram a aliquota do ICMS aplicavel a cervejas e refrigerantes, Nao
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podemos garantir que o governo brasileiro, em niveis estadual e/ou federal, n&o
considerara aumentos adicionais de impostos incidentes sobre bebidas no futuro.

Além disso, existe um alto nivel de evasao fiscal no setor de bebidas no Brasil, o que
ocorre principalmente devido ao alto nivel de impostos nesse setor. O aumento dos
impostos pode resultar no aumento da evaséo fiscal, resultando em praticas desleais de
precos no setor. O governo federal baixou regulamentagdes exigindo a instalacdo
obrigatéria de sistemas de controle de produgédo (volume), conhecido como SICOBE,
em todas as fabricas de cerveja e refrigerantes para ajudar os governos estadual e
federal a combater a evasao fiscal no setor de bebidas. Apesar de o objetivo de se
reduzir a evasao fiscal estar sendo alcancado relativamente aos impostos federais, e
embora os governos estaduais tenham comecado a utilizar os dados do SICOBE para
identificar possiveis evasdes fiscais em nivel estadual, ndo ha nenhuma garantia de
que a concorréncia desleal decorrente de evaséo fiscal sera eliminada da industria de
bebidas brasileira.

A regulamentacao sobre bebidas alcodlicas a que esta sujeita a Devedora nos
paises em que opera pode ter um efeito adverso nos seus resultados.

As atividades da Devedora sdo reguladas por leis e regulamentacdes federais,
estaduais, municipais e locais referentes a questdes como exigéncias de licenciamento,
praticas comerciais e assuntos correlatos. A Devedora esta sujeita a demandas
envolvendo alegagbes de ndo cumprimento das leis e regulamentos vigentes, as quais
podem resultar em multas e outras penalidades. Nos ultimos anos, o Governo Federal
bem como alguns estados e municipios brasileiros em que a Devedora atua
promulgaram leis restringindo o horario das operacbes de certos pontos de venda,
proibindo a venda de bebidas alcoélicas em pontos de venda na beira de estradas e
proibindo a venda de refrigerantes em escolas. Alem disso, o Congresso Nacional esta
analisando propostas de regulamentacéo impondo selos nas latas de cerveja, bem
como sobre o consumo, as vendas e a comercializagdo de bebidas alcodlicas, inclusive
cerveja, que, se promulgada, podera impor restricbes a propaganda de bebidas
alcodlicas na televisdo durante horarios especificos do dia, além de restricdo aos
horarios de funcionamento de certos pontos de venda, dentre outros. Além disso, ha
acOes judiciais em andamento perante os tribunais brasileiros que poderdo levar a
restricbes a propaganda de bebidas alcodlicas. Essas restricdes poderdo causar
impacto prejudicial sobre os resultados das operagdes da Devedora.

Existe uma tendéncia global de aumentar as restricbes regulatérias relativas a venda de
bebidas alcodlicas e refrigerantes. O cumprimento de tais restricdbes podera., ser
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dispendioso e, consequentemente, afetar os ganhos da Devedora nos paises nos quais
ela opera.

Além disso, companhias que atuam no setor de bebidas alcodlicas e refrigerantes, de
tempos em tempos sdo expostas a agdes coletivas ou outros processos relacionados a
publicidade de alcool, alcoolismo ou consequéncias & saude do consumo excessivo de
cerveja, outras bebidas alcodlicas e refrigerantes. Para ilustrar, determinados
produtores de cerveja e outras bebidas alcodlicas no Brasil e no Canada estiveram
envolvidos em agdes coletivas e outras agdes de indenizagdo. Se algum desses tipos
de processos resultarem em multas, indenizacdo ou danos morais contra nds, isso
podera ter um efeito adverso relevante sobre os negécios, resultados operacionais,
fluxo de caixa ou situagao financeira da Devedora.

A Devedora esta sujeita a legislacao antitruste do Brasil e de outros paises.

A Devedora detém uma participacdo substancial no mercado brasileiro de cerveja e,
portanto, esta sujeita as normas brasileiras de direito da concorréncia. Além disso, em
decorréncia da fusdo entre a Cervejaria Brahma e a Devedora Antarctica Paulista
IndUstria Brasileira de Bebidas e Conexos para criagdo da Devedora em 1999, a
Devedora firmou um termo de compromisso de desempenho com as autoridades de
defesa da concorréncia brasileiras, o qual exigiu que observassemos determinadas
restricoes, inclusive o desinvestimento de certos ativos. Desde 28 de julho de 2008,
demos cumprimento a todas essas restricdes, de acordo com o Conselho
Administracao de Defesa Econémica, ou CADE. Entretanto ndo se pode garantir que as
regulamentacdes brasileiras e estrangeiras de direito da concorréncia ndo afetarédo os
negocios da Devedora no futuro.

Além disso, a participacao da Devedora no mercado argentino de cerveja aumentou
substanciaimente apdés a aquisicdo da participacdo na Quilmes Industrial Societé
Anonyme. As operagdes na Argentina estdo sujeitas a certas normas argentinas de
direito da concorréncia. Nao se pode garantir que as regulamentagbes argentinas de
direito da concorréncia nao afetardo os negoécios da Devedora na Argentina no futuro, e
que, desta forma, néao terdao impacto sobre os beneficios que a Devedora previa que
fossem gerados por esse investimento e, consequentemente, nos resultados da
Devedora.

A deterioracdo nas condicées econémicas e de mercado em outros paises
emergentes, bem como em economias desenvolvidas, pode afetar negativamente
o preco dos valores mobiliarios da Devedora.
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As condicbes econdémicas e de mercado em outros paises emergentes, especialmente
aqueles situados na América Latina, influenciam o mercado de valores mobiliarios
emitidos por empresas brasileiras, bem como a percepgéo, por parte dos investidores,
da situacdo econémica no Brasil. Crises econdmicas em mercados emergentes, tais
como no sudeste asiatico, Russia e Argentina, historicamente provocaram volatilidade
no mercado acionario brasileiro e de outros paises emergentes. Por exemplo, a recente
desaceleracéo da economia Chinesa em 2015 acarretou a desvalorizagdo das moedas
de diversas economias emergentes, inclusive o Brasil, e uma queda nos indices das
bolsas de valores desses paises, inclusive a BM&FBOVESPA. Ademais, a crise
financeira global originada em economias desenvolvidas, inclusive a crise do subprime
nos Estados Unidos, bem como a crise da divida publica europeia tiveram impacto em
muitas economias e mercados de capitais ao redor do mundo, inclusive no Brasil, o que
podera afetar desfavoravelmente o interesse dos investidores nos valores mobiliarios
de emissores brasileiros, tais como a Devedora. Portanto, o valor de mercado de seus
valores mobiliarios podera ser prejudicado por eventos que ocorram fora do Brasil.

A Zona América Latina Sul esta sujeita a riscos substanciais relacionados aos
seus negocios e a suas operagées conduzidas na Argentina e em outros paises
onde opera.

Detemos 100% do capital social total da Latin America South Investment, S.L., ou LASI,
sendo que em 2015 sua receita liquida correspondeu a 24,1% dos resultados
consolidados das operagbes da Devedora. A LASI é uma empresa holding com
subsidiarias operacionais na Argentina e em outros paises sul-americanos.

Consequentemente, a situacgdo financeira e os resultados das operagbes da Devedora
podem ser afetados negativamente pela instabilidade politica, flutuagdes na economia e
medidas governamentais relacionadas a economia da Argentina e dos outros paises
em que suas subsididrias operam, e, consequentemente, afetar os resultados
consolidados da Devedora.

Outras desvalorizactes do peso em relacdo ao real em 2014, e outras desvaloriza¢des
do peso no futuro, se existentes, poderéo reduzir nosso ativo liquido na Argentina, com
uma contrapartida em nosso patriménio liquido.

Além disso, em 30 de julho de 2014, a Argentina entrou em um defaulf seletivo de sua
divida reestruturada. As consequéncias da inadimpléncia sobre o cenario politico e
econdmico da Argentina e sobre nossos resultados operacionais naquele pais ainda
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sdo incertos. A desvalorizacdo do peso argentino, juntamente com a inflagédo e a
deterioracio das condigbes macroecondmicas nesse pais podem e poderdo continuar
exercendo um efeito adverso relevante sobre as operagées da Devedora na América
Latina Sul e seus resultados bem como sobre a sua capacidade de transferir fundos da
e na Argentina. Apesar da recente eleicdo do novo presidente na Argentina, que
aparentemente estd mais comprometido com a responsabilidade fiscal do pais, nossa
liguidez e operagdes bem como e nossa capacidade de acesso a recursos da Argentina
poderdo ser afetados desfavoravelmente, se a situagdo econémica ou politica na
Argentina deteriorar-se, ou se restricbes cambiais adicionais forem implementadas na
Argentina.

A Devedora opera uma joint venture em Cuba na qual o Governo de Cuba é sécio
da Devedora. Apesar da recente flexibilizacdo na politica internacional dos
Estados Unidos em relagdo a Cuba, o pais ainda esta sujeito a sang¢ées
econbémicas e comerciais abrangentes impostas pelos Estados Unidos. As
operag6es em Cuba poderao prejudicar a reputa¢cdo da Devedora e a liquidez e o
valor dos valores mobiliarios da Devedora.

Em janeiro de 2014, uma das subsidiarias integrais da Devedora adquiriu da Anheuser-
Busch InBev N.V./S.A_, ou ABI, a participacdo indireta da ABI na Cerbuco Brewing Inc.,
detentora de 50% da Bucanero S.A., ou Bucanero, companhia cubana que se dedica a
producéo e venda de cerveja. Os 50% restantes do capital social da Bucanero s&o
detidos pelo Governo de Cuba. A Devedora tem o direito de nomear o administrador
geral da Bucanero. As principais marcas da Bucanero sdo Bucanero e Cristal, e a
Bucanero também importa e vende em Cuba outras marcas produzidas por algumas de
outras subsididrias da Devedora. Em 2015, a Bucanero vendeu 1,5 milhdo de
hectolitros de cerveja, representando em torno de 1,2% do volume total de cerveja da
Devedora de 125,2 milhées de hectolitros no ano Embora a producéo da Bucanero seja
vendida principalmente em Cuba, uma pequena parcela de sua produgéo & exportada
para outros paises e vendida por certos distribuidores de outros paises fora de Cuba
(excetuados os Estados Unidos).

De acordo com a politica internacional dos EUA, o Gabinete de Controle de Ativos
Estrangeiros do

Departamento do Tesouro dos Estados Unidos e o Departamento do Comeércio dos
Estados Unidos em conjunto administram e executam sanc¢des econdmicas e
comerciais amplas e abrangentes contra Cuba. Embora nossas opera¢cdes em Cuba
ndo sejam materiais, nossa reputagdo comercial de modo geral pode sofrer ou nossa
companhia podera enfrentar fiscalizagdo regulatéria adicional em decorrénci,? de
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nossas atividades em Cuba com base no fato de que Cuba continua a estar sujeita a
sancdes econémicas e comerciais dos Estados Unidos.

Ademais, no passado ocorreram iniciativas dos legisladores federais e estaduais nos
Estados Unidos e certos investidores institucionais norte-americanos, inclusive fundos
de penséo, no sentido de aprovar leis,

regulamentos ou politicas que exijam o desinvestimento — ou a divulgagéo de
participagbes em empresas que operam com paises designados como estados
patrocinadores de terrorismo. Embora o governo dos EUA tenha recentemente retirado
Cuba da lista de estado patrocinador do terrorismo, essa posicdo podera ser revista
pelo poder executivo dos EUA. Se a politica do governo em relagdo a Cuba for
revertida, de forma que aquele pais volte a antiga condicdo, Cuba podera ser objeto de
possiveis restricdes impostas para investimentos norteamericanos. Se os investidores
norte-americanos decidirem liquidar ou de outra forma desinvestir seus investimentos
em empresas gque tenham operacdes de qualquer magnitude em Cuba, o mercado e o
valor dos nossos valores mobiliarios podera ficar prejudicado.

Ademais, o Cuban Liberty and Democratic Solidarity (LIBERTAD) Act de 1996
(conhecido como “Lei Helms- Burton”) autoriza a instauragdo de agdes judiciais
privadas de indenizagdo por perdas e danos em face de qualquer pessoa que se
dedicar ao comércio em bens confiscados sem indenizagdo pelo Governo de Cuba de
pessoas que na ocasido eram, ou se tornaram desde entdo, cidaddos norte-
americanos. Embora essa secao da Lei Helms-Burton esteja atualmente suspensa por
ato discricionario presidencial, a suspensdo podera nao ter continuidade no futuro.
Pleitos continuam a se materializar, ndo obstante a suspensao, podendo ser opostos se
a suspenséo for descontinuada. A Lei Helms-Burton também inclui se¢ao que autoriza o
Departamento de Estado dos Estados Unidos a proibir a entrada nos Estados Unidos
de pessoas ndo norte-americanas que se utilizem bens confiscados e de
administradores e dirigentes de tais pessoas e suas familias. Em 2009, a ABI recebeu
notificacdo de reclamagao alegadamente oposta nos termos da Lei Helms-Burton
relativa ao uso de uma marca pela Bucanero, que se alega foi confiscada pelo governo
cubano e comercializada pela ABlI em funcdo da antiga titularidade e administragao
exercida pela ABI na empresa em questdo. Embora a ABlI e a Devedora tenham
tentado revisar e avaliar a validade de referida reclamacéo, em razéo de circunstancias
incertas subjacentes, a Devedora nao tem atualmente capacidade de expressar parecer
sobre a validade de tal reclamagdo ou sobre a legitimidade dos requerentes para op6-
la.
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Ciclos de consumo sazonal e condicoes climaticas adversas podem acarretar
flutuagées na demanda pelos produtos da Devedora.

Ciclos de consumo sazonal e condi¢cdes climaticas adversas nos mercados em que a
Devedora opera poderdo causar impacto sobre suas operagbes. Esse fato é
particularmente verdadeiro nos meses de verdo, quando clima inesperadamente frio ou
Umido pode afetar os volumes de vendas de produtos da Devedora.

Mudancas climaticas, ou medidas legais, regqulamentares ou de mercado para
enfrentar a mudanca climatica, podem afetar negativamente os negécios ou
operacoes da Devedora, e a escassez ou ma qualidade de agua podem afetar
negativamente os custos de producdo e capacidade da Devedora.

Ha uma preocupacao crescente de que o didéxido de carbono e outros gases de efeito
estufa na atmosfera poderdo causar um impacto adverso nas temperaturas globais,
padrbes de tempo e frequéncia e gravidade dos climas extremos e desastres naturais.
No caso em que tais mudangas climaticas tenham um efeito negativo sobre a
produtividade agricola, a Devedora pode estar sujeita a diminuicdo da disponibilidade
ou a precos menos favoraveis para certos produtos agricolas que sdo necessarios para
os produtos da Devedora, tais como cevada, lupulo, acicar e milho. Além disso, as
expectativas puUblicas para reducdo das emissdes de gases de efeito estufa pode
resultar em aumento do custo da energia, transporte e matérias-primas e podem exigir
que a Devedora faga investimentos adicionais em instalagdes e equipamentos devido
ao aumento das pressbes regulatérias. Como resultado, os efeitos das mudancas
climaticas poderiam causar impactos materiais adversos de longo prazo nos negocios e
resultados operacionais da Devedora.

A Devedora também enfrenta riscos de escassez de agua. A disponibilidade de agua
potavel é um recurso limitado em muitas partes do mundo, enfrentando desafios sem
precedentes referentes a mudancgas climaticas e da mudanca resultante de padrbes de
precipitagdo e frequéncia das condicdes meteorologicas extremas, exploragéo
excessiva, aumento da poluicdo e ma gestdo da agua. Como a demanda por agua
continua a aumentar em todo o mundo, € como a agua se torna mais escassa e a
qualidade da agua disponivel se deteriora, a Devedora pode ser afetada pelo aumento
dos custos de produgdo ou limitagbes de capacidade, o que poderia afetar
adversamente os negoécios e resultados operacionais da Devedora.

Desastres naturais e de outra natureza poderiam interromper as opera¢gées da
Devedora.
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Os negocios e resultados operacionais da Devedora poderiam ser prejudicados devido
a riscos sociais, técnicos ou fisicos, tais como terremotos, furacbes, inundagao,
incéndio, falta de energia, falta de abastecimento de agua, falhas nos sistemas de
tecnologia da informacdo e telecomunicagdes, ataques cibernéticos, instabilidade
politica, conflito militar e incertezas decorrentes de atentados terroristas, inclusive
desaceleracédo econdmica global, consequéncias econdmicas de qualquer acéo militar
e instabilidade politica correlata.

As operagées da Devedora estido sujeitas a certas normas ambientais que podem
fazer com que a Devedora incorra em custos adicionais, bem como em
contingéncias significativas que afetem os seus resultados.

As operagbes da Devedora estdo sujeitas a regulamentagio ambiental emanada por
6rgaos nacionais, estaduais e municipais, inclusive, e em certos casos, a regras que
impdem responsabilidade independentemente de culpa. Essa regulamentagéo podera
acarretar responsabilidade que podera prejudicar as operacbes da Devedora. A
situacao da regulamentagdo ambiental nos mercados em que a Devedora opera esta se
tornando mais rigorosa, tendo ocorrido um aumento na fiscalizagao.

Nao ha nenhuma garantia de que a Devedora nao incorrera em passivos relevantes
decorrentes de responsabilidade ambiental ou de que as leis e regulamentos
ambientais aplicaveis ndo mudardo ou tornar-se-do mais rigorosos no futuro, o que
poderia prejudicar a situagéo financeira e os resultados da Devedora.

Os resultados operacionais da Devedora sdo afetados pela flutuacdo no prego
das commodities.

Este risco esta relacionado a possibilidade de flutuacdes nos pregos dos produtos
vendidos pela Devedora ou por suas controladas ou no prego da matéria-prima e outros
insumos utilizados no processo produtivo. Por operar em um mercado de commodities,
as receitas de vendas e o custo das vendas da Devedora e suas controladas podem ser
afetados por alteragdées nos precgos internacionais dos produtos que elas vendem e das
matérias-primas que elas compram.

Os resultados operacionais da Devedora sédo afetados pelas variacées das faxas
de cambio.

A Devedora reporta seus resultados consolidados em reais e, historicamente, a
Devedora de Bebidas das Américas — Ambev, atualmente extinta, também o fazia. Em
2015, a Devedora, obteve aproximadamente 43,7% da sua receita de sociedades

-~

INSTRUMENTO: TS Pagina 9 105
AUTENTICAGEO (SIM-II): E1ECBF5D-F638-4D9D-AC53-9065F59B443C
ITAU _CRI _TERMO _SECURITIZACAO /AGENCIA /RS _TRX _ID131016




operacionais que possuem moedas funcionais, que nao o real (ou seja, na maioria dos
casos, a moeda local da respectiva sociedade operacional). Consequentemente,
qualquer movimentacdo das taxas de cambio entre as moedas funcionais das
sociedades operacionais da Devedora e o real afetara a demonstracao de resultados
consolidada e balanco patrimonial da Devedora. As desvalorizagdes das moedas
funcionais das sociedades operacionais da Devedora frente ao real tenderdo a reduzir
as contribuicdes dessas sociedades operacionais em termos da situacéo financeira e
resultados operacionais da Devedora.

Além do risco de conversao cambial, a Devedora incorre em riscos cambiais sempre
gue uma das suas

sociedades operacionais celebra operagbes utilizando moedas, que nao suas
respectivas moedas funcionais, inclusive operagdes de compra ou venda e a emissao
ou assuncéo de divida. Embora a Devedora e suas sociedades operacionais tenham
politicas de hedge em vigor para gerir riscos cambiais e de pregco de commodities para
mitigar a exposicdo cambial, que ndo as moedas funcionais das sociedades
operacionais, ndo ha nenhuma garantia de que essas politicas serdo capazes de
mitigar, via hedge, com éxito ou eficacia em termos de custo, os efeitos dessa
exposicdo cambial, em particular, a longo prazo.

A depreciacao do real frente outras moedas, incluindo o dolar norte-americano,
pode afetar negativamente o desempenho financeiro da Devedora.

A maior parte das vendas da Devedora é efetuada em reais, enquanto que, uma
parcela significativa de sua divida esta denominada em outras moedas estrangeiras,
incluindo o dolar norte-americano. Além disso, uma parcela significativa dos custos de
producdo da Devedora, em especial aqueles relacionados a embalagens, tais como
latas e garrafas de PET, bem como o ag¢ucar, o lipulo e o malte, estdo denominados ou
atrelados ao délar norte-americano, que se valorizou significativamente em relagdo ao
real em 2015.

Assim, qualquer depreciagao do real, quando comparada aquelas moedas estrangeiras,
podera aumentar as

despesas financeiras e custos operacionais, podendo afetar a capacidade da Devedora
de cumprir suas

obrigagcbes em moeda estrangeira. Embora a politica atual da Devedora seja contratar
hedge para praticamente todas as suas dividas e custos de produgao denominados em
délares norte-americanos, a Devedora ndo pode garantir que a contratacdo de hedge
sera sempre possivel no futuro.

Analise de Sensibilidade
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A Devedora gerencia seus riscos em ativos e passivos financeiros ndo derivativos,
substancialmente, por

intermédio de contratacdo de instrumentos financeiros derivativos. Neste contexto, a
Devedora identificou os principais fatores de risco que podem gerar prejuizos para as
suas operacgdes com instrumentos financeiros derivativos €, com isso, desenvolveu uma
analise de sensibilidade com base em trés cenarios que poderado gerar impactos nos
resultados e/ou no fluxo de caixa futuros da Devedora, conforme descrito: (i) Cenario
Provavel: expectativa da Administracdo de deterioracdo de cada fator de risco principal
de cada transacdo. Para estimar os possiveis efeitos nos resultados das operacgdes de
derivativos, a Devedora utiliza o calculo do Value af Risk — VaR paramétrico. O VaR é
uma medida estatistica desenvolvida por meio de estimativas de desvio padrao e de
correlagbes entre os retornos dos diversos fatores de risco. Este modelo tem como
resultado a perda limite esperada para um ativo, em um determinado exercicio de
tempo e intervalo de confiangca. De acordo com esta metodologia, utilizamos como
parametros para o calculo, a exposicdo potencial de cada instrumento financeiro, um
intervalo de confianca de 95% e um horizonte de 21 dias a partir de 31 de dezembro de
2015, os quais estdo apresentados em modulo; (ii) Cenario Adverso: deterioragdo de
25% no fator de risco principal de cada transacido em relacido ao nivel verificado em 31
de dezembro de 2015; e (iii) Cenario Remoto: deterioracdo de 50% no fator de risco
principal de cada transagcdo em relagao ao nivel verificado em 31 de dezembro de 2015.

Riscos Relacionados a Cedente

Risco da situacao patrimonial e financeira da Cedente

Uma vez que a Cedente pode vir a ser obrigada a realizar a Recompra Compulséria ou
o pagamento da Multa Indenizatéria, os Titulares dos CRI estdo sujeitos ao risco de
crédito da Cedente. Nesses casos, os Titulares de CRI poderdo perder total ou
parcialmente seu investimento realizado nos CRI caso a Cedente nao tenha recurso
suficiente para honrar com o pagamento (i) da Multa Indenizatéria; ou (ii) do Valor de
Recompra, conforme anteriormente indicado.

Risco de crédito

A Emissora esta exposta ao risco de crédito decorrente do nao recebimento dos
Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI. Essa impontualidade, se reiterada podera
importar no inadimplemento dos CRI e, consequentemente, impactar a rentabilidade
final dos investidores ou até na perda total ou parcial do investimento realizado pelos
Titulares de CRI caso a Devedora nao honre com o pagamento dos Créditos

INSTRUMENTO: TS Pagiga [LO1 de 105
AUTENTICAGSO (SIM-II): EIEC8F5D-F638-4D9D-AC53-9065F59B443C
ITAU _CRI _TERMO _SECURITIZAGCAO /AGENCIA /RS _TRX _ID131016




Imobiliarios e a Cedente com o pagamento do Valor de Recompra ou o valor da Multa
Indenizatéria, conforme seja o caso.

Riscos Relacionados aos CRI e a Oferta Publica Restrita
Risco em Func¢ao da Dispensa de Registro

A Emissao, distribuida nos termos da Instrucdo CVM n.° 476, esta automaticamente
dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas no
ambito dos Documentos da Operacdo nado foram objeto de analise pela referida
autarquia federal;

Baixa Liquidez dos CRI no Mercado Secundario.

Atualmente, o mercado secundario para a negociacdo de certificados de recebiveis
imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira,
no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos
subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa
forma, o investidor que adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por
todo o prazo da emisséo.

Risco de Vencimento antecipado dos CRI.

Na ocorréncia de qualquer hipétese de vencimento antecipado, conforme previsto no
Termo de Securitizacdo, a Securitizadora podera nao ter recursos suficientes para
proceder a liquidacdo antecipada dos CRI, tendo em vista que (i) ndo ha qualquer
garantia de que existirdo, no momento do vencimento antecipado, outros ativos no
mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; e (ii) a atual legislacdo tributaria
referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do
prazo de aplicagdo, o que podera resultar na aplicacéo efetiva de uma aliquota superior
a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados apenas quando de seu vencimento
programado.

Risco de Liquidagcao do Patriménio Separado

Na hipotese da Securitizadora ser declarada inadimplente com relacdo & Emisséo, o
Agente Fiduciario devera assumir a custoédia e administragéo dos créditos integrantes
do Patrimdnio Separado. Em assembileia, os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre
as novas normas de administracdo do Patriménio Separado, inclusive para os fins de
receber os Créditos Imobiliarios ou optar pela liquidagdo do Patrimbnio Separado, que
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podera ser insuficiente para a quitacdo das obrigagcdes da Securitizadora perante os
Titulares de CRI. Consequentemente, os adquirentes dos CRI poderao sofrer prejuizos
financeiros em decorréncia do resgate antecipado dos CRI.

Risco de Amortizagao Extraordinaria dos CRI.

Caso a Cedente exerga a Opgao de Recompra, nos termos do Contrato de Cesséo, a
Emissora devera promover a amortizagdo extraordinaria integral dos CRI, conforme
previsto neste Termo de Securitizagdo. Assim, os investidores poderdo sofrer perdas
financeiras no que tange a nao realizacdo do investimento (retorno do investimento),
bem como poderéo incorrer em dificuldade de reinvestimento dos recursos a mesma
taxa, prazo e/ou demais condi¢des daquelas estabelecidas para os CRI.

Quérum de deliberacao nas Assembleias de Titulares de CRI.

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias de Titulares de CRI serdo
aprovadas por maioria simples, sendo que a decisdo relativa a algumas matérias
especificas esta sujeita a quérum qualificado de 75% (setenta e cinco por cento) dos
CRI em Circulagdo, conforme o caso. Diante desse cenario, o titular de pequena
quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisbes da maioria, ainda que tenha
votado em sentido contrario. O Termo de Securitizacdo nao prevé mecanismos de
venda compulsoria ou outros direitos relativos a titular de CRI dissidente, que nao
concorde com as deliberagbes aprovadas segundo os quéruns previstos no Termo de
Securitizacao.

Legislacao tributaria aplicavel aos certificados de recebiveis imobilidrios.

Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais titulares
de certificados de recebiveis imobiliarios estdo isentos de IRRF e do imposto sobre a
renda apurado na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas, observados os
requisitos da lei. Tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de
certificados de recebiveis imobiliarios e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais
alteracbes na legislagdo tributaria, eliminando tal isencédo, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os certificados de recebiveis imobiliarios,
ou ainda, a criacdo de novos tributos aplicaveis aos certificados de recebiveis
imobiliarios poderdo afetar negativamente seu rendimento liquido esperado pelos
Investidores com relagdo aos CRI. '

Limitacado de Ativos da Emissora.

A Emissora é uma companhia securitizadora cujo objetivo é exclusivamente a emissao
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de CRI e de outros titulos lastreados em recebiveis imobiliarios, tendo como Unica fonte
de recursos os recebiveis imobiliarios decorrentes de contratos que lastreiem suas
respectivas emissées e comissdes pelos servicos prestados com relagao a estruturacéo
de suas emissdes. Uma vez que para cada série ou conjunto de séries é instituido
patriménio separado, qualquer atraso ou falta de recebimento dos Créditos Imobiliarios
e dos demais valores previstos no Contrato de Cessdo pela Emissora afetara
negativamente a capacidade desta de honrar suas obrigagées sob os CRI da presente
Emisséo.

Na hipo6tese de a Emissora falir ou ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera
assumir a custédia e administracdo dos Créditos Imobilidrios e dos demais bens e
direitos a estes vinculados, inclusive o Patriménio Separado. Em Assembleia Geral, os
Titulares de CRI poderao deliberar sobre novas normas de administragdo do Patrimonio
Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigagbes da Emissora perante os Titulares de CRI.

Risco de Compensac¢ao

Embora esteja previsto no Contrato de Locagao e no Contrato de Cessao a proibicio de
compensacao dos Créditos Imobiliarios com quaisquer créditos detidos pela Devedora
ef/ou pela Cedente contra a Emissora, a Devedora e/ou a Cedente poderao efetuar tais
compensacdes, o que afetaria o pagamento dos Créditos Imobiliarios e dos demais
valores devidos no ambito do Contrato de Cessdo para o Patriménio Separado e,
consequentemente, o pagamento dos valores devidos aos Investidores.

Pagamento condicionado.

Os recursos destinados ao pagamento dos investidores decorrem direta e
exclusivamente dos pagamentos efetuados pela Devedora no ambito dos Créditos
Imobiliarios e pela Cedente no ambito do Contrato de Cessao. Ap6s o recebimento dos
referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis
para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, dos valores previstos
no Contrato de Cesséo e excussdo da Garantia, caso estes nao sejam suficientes para
amortizar integralmente os CRI, a Emissora podera ndo dispor de quaisquer verbas
para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares de CRI.

Realizacdo da Oferta mesmo em caso de colocag¢éo parcial.

A Oferta Publica Restrita podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial
dos CRI, desde que haja colocagdo do Montante Minimo, sendo que os CRI que nao
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Uma vez atingido o montante minimo, a Emissora, de comum acordo com o
Coordenador Lider e com o Cedente, podera decidir por reduzir o Valor Total da Oferta
até um montante equivalente ao Montante Minimo. Caso nao haja a colocacdo do
Montante Minimo, os titulares de CRI que ja tiverem subscritos e integralizados os CRI
no ambito da Oferta receberdo do Coordenador Lider os montantes utilizados na
integralizacdo dos CRI no prazo previsto na Clausula 6.8.2 deste Termo de
Securitizacédo, deduzidos dos encargos e tributos devidos, ndo sendo devida, nessas
hipéteses, qualquer remuneracéo ou atualizagcdo pela Emissora ou pelo Coordenador
Lider aos referidos Titulares dos CRI. Adicionalmente, em caso de distribuicao parcial, a
liquidez dos CRI no mercado secundario podera ser adversamente afetada.

Responsabilidade pelo ressarcimento das despesas do Agente Fiduciario.

No caso de inadimplemento da Emissora com relagdo a suas obrigagées perante os
Titulares de CRI, todas as despesas em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para
resguardar os interesses dos Titulares de CRI deverdo ser previamente aprovadas e
adiantadas pelos Titulares de CRI. Tais despesas incluem os gastos com honorarios
advocaticios, inclusive de terceiros, depésitos, indenizagbes, custas e taxas judiciarias
de acbes propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solucdo da
inadimpléncia e excussdo da Garantia, enquanto representante dos Titulares de CRI.
Adicionalmente, as eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares de CRI,
bem como a remuneracado e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na
hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento
destas. Consequentemente, os Titulares de CRI poderédo sofrer prejuizos financeiros
em decorréncia do inadimplemento da Emissora.
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