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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIO

DATA: 18 DE OUTUBRO DE 2019

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
4* EMISSAO ~ 50° SERIE

ISEC SECURITIZADORA S.A.
{como Emissora)

SLW CORRETORA DE VALORES £ CAMBIO LTDA.
(como Agente Fiducidrio)

Autorregulacdo }

ANBIMA




TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 50 SERIE DA 4
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS | DA ISEC
SECURITIZADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular:

ISECESECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sfo Paulo, Estado de S#o Paulo, na
Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJfME sob o n°
08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Soc:ai por seus
representantes legais ao final assinados (adiante designada simplesmente como “Em1ssora”),

Na qda!idade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n?9.514 e da
lnstrug:éo CVM n.® 583,

SLW ;CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na Cidade S#o Paulo e
Fstado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato devidamente representada na forma de seu
Contrato Social (adiante designada simplesmente “Agente Fiducidrio™),

A Emissora ¢ o Agente Fiducidrio, firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios, doravante denominado simplesmente como “Termo”, de acordo com o Artigo §°
da vigente Lei n® 9.514/97 e com a Instrucio CVM n° 414, para formalizar a Securitizacfo dos
créditos imobilidrios a seguir identificados ¢ a correspondente emissdo de CRI pela Emissora,
de acordo com as seguintes clausulas e condigdes.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes s&o
aqui atribuidos quando iniciados com letra maiuscula no corpo deste Termo:

“Apdncia de Classificacio Agéncia classificadora de risco contratada para realizar a analise

de Risco™: dos riscos da emissio dos CRI;

“Agente Fiducidrio™ SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
: ' instituigdo devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobiliarios para exercer a atividade de agente ﬁdumarao ja

qualificada no predmbulo deste Termo;

“Agente " de BREI — BRAZILIAN REAL ESTATE INVESTMENTS
Acompanhamento™ LTDA., sociedade com sede na Av. Brig. Faria Lifﬁa, 1.663 —3°
andar, Jd. Paulistano, na cidade de Sdo Paulo, E$tado de Séo
Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob N° 14.744.231/0001-14;

“Alienacdo Fiducidria das E a alienagdo fiduciaria da totalidade das cotas emitidas r"i fa
Cotas™ ' Devedora de propriedade dos Avalistas, em favor da EmISSOI“




“Alienacio Fiducidria das No prazo de até 20 (vinte) Dias Uteis contado da data de

Unidades™

“Amortizagio
Extraordindria
Compulséria™

“Assembleia Geral™

“Avai”‘

“Avalistas™

CLCB_3"}

“Banco Liquidante™

expedi¢do do “Habite-se” do Empreendimento Imoiéiliério, com
a consequente individualizagdo das matriculas correspondentes a
cada uma das Unidades, os Titulares de CRI, rjeunidos em
assembleia geral especialmente convocada para,j esse  fim,
poderdo optar pela constituiglio, em favor da Securitizadora, da
alienacfio fiduciéria sobre cada uma das Unidades, qﬁe ainda ndo
tenham sido comercializadas (em estoque), nos termos da Lei
9.514/97, '

A amortizacfio extraordindria parcial dos CRI, a ser realizada
pela Emissora, nos termos da clausula 8.1 abaixo;

Assembleia geral de Titulares de CRI a ser realizada em
conformidade com a clausula 14 deste Termo;

Garantia prestada pelos Avalistas no &mbito da CCB, por meio
do qual os Avalistas se constituiram principais pagadores,
responsabilizando-se solidariamente com a'Devedog‘a pelo fiel e
cabal cumprimento de todas as obrigagdes, principais e

acessorias, assumidas pela Devedora no dmbito da CCB;

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESA]?R FILHO,
brasileiro, casado, administrador de empresas, inscrito no CPF

" sob o n° 289.021.328-54, portador da carteira de identidade RG

n® 27.722.822-0, expedida pela SSP/SP, residente é domiciliado
na Cidade de Presidente Prudente, Estado de Sio Pauio a Rua
Jalio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Av1a<;ao CEP 19020 440, e
VIVATTI CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA., com sede no Estado de Sao Paulo, Cidade de Presidente .
Prudente, na Avenida Vereador Aurelino Coutmho n® 2.649,
Jardim Alto da Boa Vista, CEP 19.053- 360 mscrlta no CNPJ
sob o n° 14.804.463/0001-10

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcgo, sociedade por agées com sede

na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Antbénio

Prado, n° 48, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25;

BANCO BRADESCO S.A., institui¢8o ﬁnanceira com sede na

cidade de Osasco, Estado de S&o Paulo, no niicleo administrativo g% ¢

Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, CEP 06. 029-900, inscrito
CNPI/ME sob o n ° 60.746.948/0001-12, responsavel peia




“CCB?:

“C_Cl’;’:

“Cedente™

“Cessfio

Fiduciaria

dos

Recebiveis™

“Conta Centralizadora™:

“Conta

de

Livre

Movimentaggo™

“Contrato

de

liquidagdes financeiras do CRL;

“Cédula de Crédito Bancdrio de Contrato de Fin
para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio co
de Cessdio Fiducidria e de Promessa de Cessdo Fi
Hipoteca em 1° Gray,

Direitos Creditorios,

anciamentc
m Garantia
ducidria de
Alienagdo

Fiducidria de Cotas Garantia Fidejusséria e Outras Avengas -

CCB N° FP 2310/19, celebrada entre a Devedora,

os Avalistas, anexa ao presente Termo (Anexo VIII) ;

a Cedente e

»

Cédula de Crédito Imobilidrio Integral emitida pela Emissora,

nos termos da Escritura de Emisséo de CCI, por mei
Créditos Imobilidrios s@o representados;

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTEC

o da qual os

ARIA, com

sede na Cidade de Santos, Estado de S8o Paulo, na Rua Jofo

Pessoa, n° 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita n
sob o n® 53.146.21/0001-39;

E a cessdo, em cardter fiduciario, dos recebiveis
indicados no Contrato de Cessio Fiducidria, dec
Unidades Emp

alienagio das integrantes do

o CNPJ/ME

imobiliarios
correntes da
reendimento

Imobiligrio efetivadas até a presente data, bem como a promessa

de cessdio dos novos e futuros créditos imobiliario
apods a celebragio da CCB;

s originados

Conta-Corrente n° 9662-8 mantida junto ao Banco Bradesco

S.A., Agéncia 0134-1, de titu_laridade da Emissora

, nha qual os

Acor_npanhamento”:

recursos oriundos da integralizagdio dos CRI serdo mantidos ¢ 0s
Créditos Imobiliarios serdo depositados;

Conta-Corrente n° 13010870-4, mantida pela Devedora. na

agéncia n° 0033, do Banco Santander S.A., de livre
movimentagio da Devedora; '
O “Contrato de Prestagdo de Servigos. de 'Agente de

Acompanhamento”, formalizado, nesta data, enfre a Emissorae o
Agente de Acompanhamento, por meio do qual a o Agente de
Acompanhamento sera contratado para desempenhar as
seguintes atividades: (i) o acompanhamento € verificagdo das
condigbes para as liberagBes das parcelas do financiamento
decorrente da CCB, conforme evdlugio da obra do
Empreendimento Imobilidrio; (ii) a indicagdo & Devedora da
contratagio da empresa de engenharia respohsévei pelas
obra do Empreendimento. lImobilidrio e

dicagdo da contratagdo

medigtes da
gerenciamento de tais servigos; e (iii) a in
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Contrato de Alienacio
Fiduciéria de Cotas™:

“Contrato de Cessfo™:

“Contrato de Cessio

Fiduciaria”

“Contrato Imobiliario”;

“Créditos Cedidos

Fiducjariamente™:

“Créditos Imobilidrigs™:

“Credora”’:
GGQB\—ESE :

“CVM™

“Daia de Aniversario™

‘outra cominagio, conforme previsto nas CCB;

da empresa responsavel (a) pelo monitoramento financeiro da
utilizacio dos recursos mensais e (b) pela gestdo e éontrole dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, gerenciamento e supervisio
de tais servigos; sendo certo que a emissdo dc')s§ respectivos
boletos de pagamento permanecerio sob a responsébilidade da
Devedora, que se obriga a emitir tais boletos jpeia Conta
Centralizadora. R

“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Cotas em
|

Garantia e Outras Avencgas”, celebrado entre os Avalistas, na

qualidade de fiduciantes, a Emissora e a Devedora, njesta data;

“Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e
Outras Avengas”, celebrado entre a Cedente ¢ a Emissora, nesta
data, por meio do qual aquela cedeu a esta a CCB;

“Tnstrumento Particular de Cessdo Fiducidria e Eromessa de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios emf Garantia”
celebrado entre a Devedora ¢ a Emissora, para constituigdo da
Cessfio Fiduciaria dos Recebiveis;
Tem o significado que lhe € atribuido na cldusula 10.1.3 abaixo;
Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 10.1.3 abaixo;

presentes e
Imobiliario,

Significa a totalidade dos créditos imobilirios,
futuros, decorrentes do
representados pelas CCB, incluindo valor de principal, juros
principais e

Financiamento

remuneratdrios e encargos, presentes ¢ futuros,
acessorios, devidos pela Devedora, incluindo o
recebimento de qualquer valor a titulo de multa, penalidade ou

dir_eito ao

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA,
qualificada acima no item “Cedente”;

O Certificado de Recebive]_ Imobiliario da 50* Série da 4°

Emissdo da Emissora, lastreado na CCI,

Comissio de Valores Mobiliarios;

Todo dia 10 do més ou o Dia Util seguinte, caso o dia 10 seja
um feriado e/ou final de semana.

.

P —



“Data de Emissio™ 18 de Outubro de 2019;

“Data de Integralizacdo™ Datas de integralizagdo dos CRI pelo(s) investidor(es) dos CRI;
“Data;de Subscricao™: Data de subscri¢do dos CRI pé]o investidor dos CRJ;

“Dataz de Vencimento™: 12 de dezembro de 2022,

“Desp;esas”: Significam as despesas decorrentes dos CRI, cpnfonne listadas

no Anexo I1I do Contrato de Cessdo;

“Devedora” PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de Sdo Paulo,
: Cidade de Presidente Prudente, na Estrada Domingos Ferreira de
Medeiros, n° 0, Bairro Residencial Parque, CEP 19062-336,

inscrita no CNPJ sob o n° 25.092.825/0001-04;

“Dia Util™: Qualquer dia com excegdo de sdbado, domingo e feriados
declarados nacionais;

“Dyistribuidora da Oferta™ . A propria Emissora, conforme autorizada pelo artigo 9° da
Instrugdo CVM n° 414/04; '

“Documentos da (i) a CCB; (ii) o Contrato de Cessfo; (iii) a CCI; (iv) este Termo

Operagdo™ de Securitizagdo; (v) a Escritura de Hipoteca; (vi) o Contrato de

Cessio Fiduciaria; (vii) o Contrato de Alienagio Fiduciaria de
Cotas; (viii) o Boletim de Subscrigio; e (ix) o Contrato de’

Acompanhamento,
“Braissdo”™: 50 Série da 4° Emissdo de CRI da Emissora;
“Emissora” ou ISEC SECURITIZADORA S.A., devidamente qualificada no
“Securitizadora”: predmbulo deste instrumento;
“Empreendimento o) empreendimento  imobiliario  denominado = Condominio
Imobilidrio™ Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House &

Garden a ser implantado, ou em implementagdio, no imoével
localizado no Municipio de Presidente Prudente, Estado de S&o
Paulo, objeto da matricula n® 69.495 do Livro n° 2 do Registro
Geral do 2° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Presidente Prudente, Estado de S&o Paulo;

- “Egcritura de Emissio de “Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
CCT™ Imobilidrio com Garantia Real e Fidejussoria, sob Forma \
Escritural”, emitida pela Emissora nesta data; ~




“Escritura de Hipoteca™

“Escriturador™:

“Fundo de Despesas™:

“Garantias™

(19

Hipbteca”:

“IGP-M”:

“Imobvel™:

“Instituicio Custodiante™

“1nst:rucﬁo CVMn°®301™:

“Instrucfio CVM n° 400°*:

“Instrucio CVM n° 414

“Escritura Publica de Constituicio de Garantia Hipotecaria”,
celebrada entre a Devedora e a Emissora nesta data, por meio do
qual a Devedora constituiu a Hipoteca em favor da Emissora;

Banco Bradesco S.A.;
Tem o significado que lhe € atribuido na clausula 10.1.6;

A Hipoteca, a Cessdo Fiduciaria dos Recebivels, o Aval ¢ a
Alienagio Fiduciaria das Cotas, observada a possibilidade de

substituicdo da Hipoteca por Alicnacdo Fiduciaria das Unidades,
o Fundo de Despesas.

A hipoteca constituida sobre as Unidades integrantes do
Empreendimento Imobiliario, objeto da matricula n° 69.495 do

- Livro n® 2 - Registro Geral do Cartério de Registro de Imobveis

da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo
observade que, nos termos da CCB, a Devedora ﬁc,fa obrigada a
constituir a Alienagdo Fiduciaria das Unidades em gubstimigﬁo a
Hipoteca quando da expedigdo do Habite-se do Empreendimento
Imobiliario; ' -

indice Geral de Precos — Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagio Getllio Vargas;

O imovel objeto da matricula n® 69.495 do Registro Geral do 2°
Oficial de Registro de Imodveis e Anexos da Comarca de
Presidente Prudente, Estado de Sédo Paulo, hiﬁotecado em
primeiro, inico e especial grau para a Cedente;

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
instituicdo devidamente autorizada para esse fim pelo Bance
Central do Brasil, com sede na Capital do Estado de Sao Paulo,
na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717, 10° éndar bairro
Ttaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 50.657. 675/0001 86,
responsavel pela custodia da escritura de emissdo de CCI ¢
registro do presente Termo onde os credltos imobilidrios serdo
vinculados;

Instrugfio da CVM n° 301, de 16 de abril de 1999;

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003;

Instrucdo da CVM r° 414, de 30 de dezembro de 2004;
\ﬁ?@\




“Tnstruciio CVM n° 4767

“Instrgcéio CVM n®539”;

“Instrucio CVM n° 583

“Investidor Profissional”:

“Investidor Qualificado™:

“IPCA’?;

“Lei n 6.404/76":
“Lei n®9.514/97":

“Lein® 10.931/04™:

“Lein®11.033/04™:

“Liberagao Extraordmarla

Instrugio da CVM n° 476, de 16 de janeiro 2009;

Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 201

(%]

Instrugdio da CVM n° 583, de 20 de dezembro de 201

=

(i) instituictes financeiras e demais instituigBes autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil; (i) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizagio; (iii) entidades abertas
e fechadas de previdéncia complementar; (iv) 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 _dp investidor
profissional mediante termo préprio; (v) fundos de iﬁvestimemo;

(vi) clubes de investimento, cuja carteira seja gerida por
administrador de carteira autorizado pela CVM; (vii) agentes
autbnomos de investimento, administradores 6e carteira,
analistas e consultores de valores mobiliarios autoﬁzados pela
CVM, em relagdo a seus recursos proprios; e (vm) investidores
nio residentes; ‘

(i) os Investidores Profissionais; (ii) as pessoas | ‘naturais ou
juridicas que possuam investimentos ﬂnanceiros em valor

superior a R§ 1.000.000,00 (um mithio de reals) e que,

adicionalmente, atestem por escrito sua condigdo de Investidor
Qualificado mediante termo proprio; (iii) as pessoas naturais que
tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo técnica ou

. possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos

para o registro de agentes autonomos de ijnvestimento,
administradores de carteira, analistas ¢ consultores de valores
mobilidrios, em relagdo a seus recursos proprios; e (iv) os clubes
de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou
mais cotistas, que sejam Investidores Qualificados;

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997;
Lein® 10.931, de 2 de agosto de 2004;
Lein® 11.033, de 21 de dezembro de 2004;
Possibilidade de liberacdo de recursos 4 Devedora, nos termbs.
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Devedora™

“Liguidaciio  Antecipada

Obrigf&t()ria”:

“Montante _Minimo - da
Oferta Restrita™

“Obrigac(”)es Garantidas™

“Oferta Restrita™:

“Patrimdnio Separado™:

de

“Percentual  Minimo

“Preco da Cessdo”

“Regime Fiduciario”:

da clausula 10.1.7 abaixo;

A liquidag@o antecipada da CCB, a ser realizada pela Devedora,

nos termos da clausula 8.2 abaixo;

O montante de R$10.000.000,00 (dez milhdes);

A totalidade das obrigagdes, principais ¢ acessérias,
futuras, decorrentes da CCB, incluindo, o Valor
remuneratorios,

atualizacdo monetaria, juros

presentes ou
do Crédito,
penalidades

moratorias, seguros, Despesas, custas e emolumentos devidos

pela cobranga da divida, despesas com a excussdo de garantias,

honorarios advocaticios, e qualquer obrigacdo

pecuniaria

incorrida para a plena satisfagio ¢ integral recebimento dos

valores devidos pela Devedora nos termos da CCB;

Tem o significado que the ¢ atribuido na clausula 4.2

O patriménio constituido apés a institui¢do
Fiduciario pela Securitizadora, composto pelos:

Imobili4rios; (iii) as Garantias; ¢ (ii) valores que v

abaixo;

do . Regime
(i) Créditos
enham a ser

depositados na Conta Centralizadora, inclusive 0 Fundo de
Despesas. O Patriménio Separado ndo se confunde com o

patriménio  comum da  Securitizadora = e’

se - destina

exclusivamente a liquidagdo do CRI, bem como a¢ pagamento

das respectivas despesas da Emissdo;

O valor dos direitos creditérios decorrentes dos  Contratos

Imobilisrios, bem como aqueles decorrentes dos
compra ¢ venda a serem celebrados com futuros ad
decorréncia de alienacdes de Unidades autdénomas
integrantes do Empreendimento  Imobilidrio
comercializadas até a presente data, que devera cot
no minimo, 130% (cento e trinta por cento) do va
CRI; ' '

O valor de RS 11.700.000,00 (onze milhdes ¢ se
reais), correspondente a cessdo dos Créditos Imob
pela Credora 4 Emissora, por meio do Contrato de C

Regime patrimonial instituido pela Lei n® 9.514/97,
os Créditos Imobilidrios, que lastreiam a Emisséo

contratos de
quirentes em
em estoque
ainda ndo
responder a,
lor fotal dos

tecentos mil
iliarios feiia
essa0,

que segrega
do CRI, as

Garantias e valores que venham a ser depositados na Conta

Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas, do p

Securitizadora, até o pagamento integral do CRI,

[

atriménio da
isentando 0s

}1 9
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“Relat_(’)rio Trimestral”

“Repasse™:

“Resghte

Antecipado

Compulsério™:

“Securitizagdo™:

“Termo™

“Titular do CRI*:

“Unidades”:

“Valor da Cessdo™

“Valor  do

Fundo

obrigagdes inerentes aos CRI a eles afetados;

de

Despesas™

“Vencimento Antecipado™:

“Volume Minimo do Fundo

de Despesas™

Créditos Imobiliarios de agbes ou execugdes de credores da
Securitizadora, de forma que respondam exclusivamente pelas

Tem o significado que lhe € atribuido na alinea “a” da clausula

3.2.2 abaixo

O pagamento direto & Securitizadora dos montantes que venham
a ser eventualmente financiados pela Devedora, ou ﬁor gualquer
ouiro agente das Unidades
auténomas do Empreendimento Imobilidrio, nos termos da CCB,;

financeiro, aos. adquirentes

O resgate antecipado dos CRI, a ser realizado pela Emissora, nos
termos da clausula 8.1.1 abaixo;

Operagio pela qual os Créditos Imobilidrios sdo expressamente
vinculados a emissdo de CRI, mediante este Termo, celebrado
entre a Securitizadora ¢ o Agente Fiduciério, e registrado junto a
Instituigdo Custodiante;

O presente Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios;

Titulares do CRI,

Sio as 78 (setenta e oito) unidades do
Empreendimento Imobiliario, todas decorrentes da matricula n°
69.495 do 2° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Presidente Prudente, Estado de S&o Paulo;

integrantes

O valor a ser pago pela Emissora a Devedora, por conta € ordem
da Cedente pela aquisigdo dos Créditos Imobilidrios;

Tem o significado que lhe € atribuido na clausula 10.1.6 abaixo;
Qualquer um dos eventos previstos na CCB que poderdo ensejar

vencimento Créditos  Imobiliarios ¢,
consequentemente, do CRI, nos termos da clausula 8.3 abaixo;

antecipado  dos

O montante minimo do Fundo de Despesas que ndio podera ser
inferior a R$10.000,00; '




CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1

2.2,

2.3,

24,

2.5

2.6.

2.7,

A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretrativel, a vinculagdo de todos

bs Créditos Imobiliarios, representados pela CClL, ao CRI decorrente da Emisséo,

conforme as caracteristicas descritas na Clausula Terceira abaixo.

A Emissora declara que, por meio deste Termo, foram vinculados a esta
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, de sua titularidade, com v
§R$1 1.700.000,00 (onze milhdes ¢ setecentos mil reais) na Data de Emisséo,
?descritos na Clausula Terceira deste Termo.

A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida pela Emissora

Emissio os
alor total de
devidamente

mediante a

celebrago do Contrato de Cessdo ¢ mediante negociago da CCI efetuada perante a B3.

Pela cessdo dos Créditos Imobilidrios ¢ da CCI que o representam, a Emissora pagard a

Cedente o Valor da Cesséio, nos termos do Contrato de Cesséo.

‘A identificagdo completa do Empreendimento Imobilidrio, ao qual se

vinculam os

Créditos Imobilidrios, encontra-se na CCl, assim como a sua remuneragdo ¢ o0

cronograma de pagamento das parcelas.

A CCI que representa a totalidade dos Créditos Imobilidrios foi emitida
escritural e sera custodiada pela Instituicio Custodiante, tendo sido

registrada na B3, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 1
'10.931/04.

;;ob a forma
devidamente
8 da Leil n°

‘A presente Emissdio foi autorizada pelo Conselho de Administragdo da Emissora, em
‘reunido realizada em 10 de janeiro de 2019, cuja ata esta registrada na Junta Comercial do
‘Estado de Sdo Pau_io, em sessdo de 22 de janeiro de 2019, sob o n°® 47.719/19-9, ¢ '
‘publicada no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo na edic@o de 25 de janei
;no jornal O Dia SP, na edigfio dos dias 25, 26, 27 ¢ 28 de janeiro de 2019,

ro de 2019, e

CLAUSULA TERCEIRA —~ CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1,

a)

b)

d)

Os Créditos Imobiliarios possuem as seguintes caracteristicas:

‘Devedora: PATRIA SPE LTDA., com sede no Estado de Sao Paulo
;Presidente Prudente, na Estrada Domingos Ferreira de Medeiros, n° 0, Bairr
;Parque, CEP 19062-336, inscrita no CNPJ sob o n® 25.092.825/0001-04;
:Vaior dos Créditos Imobilidrios: R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e sefecent
‘na Data de Emissdo, observadas as retengdes previstas na CCB; '
Tmével onde estd sendo implantado o Empreendimento'Imobiliério: objeto
n° 69.495 do Livro n° 2 do Registro Geral do 2° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
‘da Comarca de Presidente Prudente, Estado de S3o Paulo; o
-Em fase de implementagﬁd, ndo possui habite-se;

(

, Cidade de
y Residencial

os mil reais),

da matricula
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e)  Incorporagdo Imobilidria objeto do R.5 da matricula n® do Cartorio de Régistro de
Imoveis da Comarca de Presidente Prudente, Estado de S&o Paulo; |

f)  N°daCClL: 001;

g) Série da CCIL: VIT1019

h)  Data de emissio: 18 de outubro de 2019;

i) Data de vencimento: 12 de dezembro de 2022;

D) Taxa de juros: 11,0% (onze por cento) a.a.;

k) imével a ser hipotecado: as Unidades do Empreendimento Imobilidrio, objeto da
matricula n° 64.945 do Livro n® 2 do Registro Geral do 2° Oficial de Registro de Iméveis
é Anexos da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo em estoque;

D Valor de avaliagio do Imével: R$ 36.095.000,00 (Trinta ¢ seis milhdes e noventa e cinco
mil reais);

m) Garantias: A Hipoteca, observada a possibilidade de substituigio de referida garantia pela
Alienagdo Fiduciaria das Unidades a critério dos Titulares de CRI, na forma prevista
neste Termo de Securitizagdo, a Cessdo Fiducidria dos Recebiveis, o Aval, a Alienagdo
Fiduciéria das Cotas ¢ 0 Fundo de Despesas.

3.2. Destinaciio dos Recursos dos Crédites Imobilidrios pela Devedora:

3.2.1. Os recursos obtidos por meio da Emissfo serfio destinados, ap6s pagos a Emissora, para
pagalﬁento do Valor de Cessdo a Credora, nos termos estabelecidos no Contrato de Cesséo.

322 O crédito serd destinado & conmstrugdo efou desenvolvimento efou expansao efou
incorporagdo e/ou urbanismo efou participagdo do Empreendimento Imobzhano e podera
(193]

abranger os custos diretos relativos i construgdo, excetuadas as despesas dispostas na alinea “e
abaixo, observado o disposto a seguir: '

a)  acomprovagiio da destinagio dos recursos serd feita pela Devedora (i) trimesiralmente &
partir da Data de Emissdo, mediante o envio, a Securitizadora, a0 'Agente de
‘Acompanhamento ¢ ao Agente Fiduciario: (a) do relatorio com descrigfo detalhada da
destinagdo dos recursos nos termos do Anexo IX da CCB, com valores e percentuais
destinados ao Empreendimento Imobilidrio; e (b) do relatério de acompanhamento da
evolugdo fisica da obra; (ii) em até 30 (trinta) dias da solicitagdo da Securltlzadora da
‘Agente de Acompanhamento e/ou do Agente Fiduciario nesse sentido; ou (111) ¢m menor
prazo, caso assim seja necessario para fins de cumprimento tempestwo de exigéncia de

‘alguma autoridade ou 6rgdo regulador, mediante declaragdo, conforme modelo disposto
no Anexo VII da CCB, desde que os recursos ja tenham sido dewdamente utilizados,
‘respeitado o prazo limite da Data de Vencimento (“Relatorio Trimestral™);

b) ‘exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Trimestral, o Agente Fiduciério serd
‘responsavel por verificar, com base no Relatorio Trimestral, o cumprimento da destinagdo
-dos recursos assumida pela Devedora, sendo que referida obrigacdo s¢ extinguira quando
‘da comprovagdo, pela Devedora, da utilizagdo da totalidade dos recursos obttdos coma
presente Emissdo, conforme destinagio dos recursos prevista na Clausula 3.2.2 acima;

k
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d)

€}

3.2.3.

na hipétese de a Securitizadora e/ou Agente Fiducidrio vir a ser legal e
exigido por autoridade competente a comprovar a destinagdo dos recursos
Emissdo, a Devedora devera enviar, obrigatoriamente, os documentos e

necessarios para a comprovagio da utilizagio dos recursos desemb

Empreendimento Imobilidrio e ja utilizados, em até 10 (dez) Dias Uteis

validamente
objeto desta
informagdes
olsados no
contados da

solicitagio ou em prazo inferior conforme tenha sido demandado pela autoridade

competente;

sem prejuizo do seu dever de diligéneia, a Cedente, a Securitizadora,

Fiduciario assumiréio que os documentos originais ou copias autenticadas de

eventualmente sejam encaminhados pela Devedora ou por terceiros a seu

e/ou Agente
documentos
pedido, nio

foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndio cabendo a este a responsabilidade por

verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das

informagGes

técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas

fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos ¢

seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
do mencionado no Relatério Trimestral; e

08 recursos obtidos por meio da presente Emissao néo terdo como finalidade
de quaisquer despesas realizadas anteriormente a Data de Emissiio, mesm
despesas realizadas no 4mbito do Empreendimento Imobilidrio. Conforme d
Devedora na CCB, excetuados os recursos obtidos com a presente

Empreendimento Imobilidrio ndo recebeu quaisquer recursos oriundos de qualquer outra

‘debéntures de emissdo da Devedora.

Imobiligrio, poderd ndo ser verificada a liberagdo da totalidade dos Créditos

ontabeis da

Devedora, objeto da destinagdo dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que the

informacgdes

o recmbolso
0 que sejam
>clarado pela
Emissio, o

captagdo por meio da emissdio de certificados de recebiveis imobiliarios lastreado em

‘Dada. a natureza do crédito, destinado a realizagdo de obras do Eméreéndiménto
Imobilirios,
no caso de nfio serem alcangados todos os marcos da obra nos quais estardo \jfincu]adas as
éhbera@oes dos recursos a4 Devedora. Nesta hipotese, os documentos cel'ebradbs no dmbito
.da Operagdio de Securitizagiio deverdo ser aditados antes da liberagfo da ultlma parcela do
financiamento para refletir o saldo devedor final da operaghio.

CLAUSULA OUARTA — IDENTIFICACAO DO CRI E FORMA DE DISTRIBUICAQ

4.1. A Emissdo serd realizada em 1 (uma) série.

4.1.1. O CRI, lastreado nos Créditos Imobilidrios e representado pela CCI, possu
caracteristicas: '

a) Emissiio: 507

by = Série: 4%

¢) - Quantidade de CRI: 11.700;

as seguintes

13

L TR—



d)

t)

4.1.2.

4.2,

sendo esta automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos te
6°, da Instrugo CVM 476.

4.3,

Instrugio CVM 414, e ¢ destinada apenas a investidores que atendam as car
Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539 e
Instrucio CVM 476, respeitadas eventuais vedagdes ao investimento no CRI ofe
na regulamentagdo em vigor.

" Valor Total da Série: R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reai
. Emissiio, observado que este valor podera ser reduzido em virtude da distribézig:éo parctal
- dos CRI, observado o Montante Minime da Oferta;
- Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 {um mil reais), na Data de Emisséo;
Prazo: 1.151 dias. Emissdo em 18 de outubro de 2019 e vencimento em 12
- de 2022;

. Forma de Emissio do CRI: Escritural;

- Remuneragdo (juros): 1 1,00% (onze inteiros por cento) a.&;
- Corregio monetaria: IPCA;

.~ datas indicadas no Anexo V deste Termo;

s), na Data de

de dezembro

Periodicidade de Pagamento da Amortizagdo acrescida da Atualizagdo Monetaria: nas

Periodicidade de Pagamento da Remunerag@o: conforme tabela constante do Anexo V

deste Termo;

Regime Fiduciario: Sim;

Garantia Flutuante e Coobrigacdo da Emissora: N&o ha;

Ambiente de Distribuigiio, Negociagio e Liquidagéo Financeira: B3,
Data de Emissio: 18 de outubro de 2019;

Local de Emissdo: Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo;

Data de Vencimento Final: 12 de dezembro de 2022;

Garantias: Regime Fiduciario e consequente constituicdo do Patriménio
Créditos Imobiliarios serfio ainda garantidos pela Hipoteca do Imovel,

Separado. Os
observada a

possiblidade da Hipoteca ser convertida em Alienacio Fiduciaria das Unidades, a critério

dos Titulares de CRI, na forma prevista neste Termo de Securitizagio, Cesséo Fiduciaria

dos Recebiveis, Alienagdo Fiduciaria das Cotas, Aval dos Avalistas, o Fund
conforme os termos da CCB;
Forma e Comprovagio de Titularidade: O CRI sera emitido sob a forma
escritural pela Securitizadora. Para todos os fins de direito, serdo reconl
comprovante de titularidade: (1) o extrato de posigio de custédia expeq
conforme o CRI esteja custodiado eletronicamente, em nome do respecti
CRI, na B3; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador, com base nag

b de Despesas

nominativa e
ecidos como
tido pela B3,
vo Titular do
informagdes

prestadas pela B3, caso o CRI esteja custodiado elefronicamente na B3, conforme

aplicdvel; e

Riscos: conforme fatores de risco descritos na Clausula Décima Nona deste Termo.

O CRI sera depositado para distribui¢ao, negociagdo ¢ liquidagdo financeira na B3.

Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita, em conformidade com a Instrugio CVM 476,

A Oferta restrita seré realizada diretamente pela Emissora, nos termos

rmos do artigo

do art. 9 da

acteristicas de
do artigo 3 da
rtado previstas
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4.4. . Em atendimento ao que dispde a Instrugiio CVM ne 476, os CRI da presente Oferta

Resmta serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Prcﬁssionais e
subscritos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais

4.5. . Os CRI serdio subscritos e integralizados na forma do item 4.6 abaixo peios%[nvestidores
Profissionais, devendo estes fornecer, por escrito, declaragdo no boletim de3 subscrigéo,
atestando que estdo cientes que: (a) a Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM (b} os CRI
ofertados estdio sujeitos as restrigdes de negociagdo previstas na instrugdo CVM ne 476, ¢
observado a Clausula 4.7 abaixo. Ademais, os Investidores Profissionais deverdio fornecer, por
escrito, declaragdo, atestando sua condigdo de Investidor Profissional, nos termbs definidos
neste Termo.

4.6. O CRI serd subscrito por meio da assinatura do respectivo boletim de SUBscrig:ﬁo, por
meio do qual o Investidor Profissional subscrevera o CRI e formalizard a sua adesdo a todos o0s
termos € condigdes deste Termo (“Boletim de Subserig@o™). Os CRI serfo integfaliizados em até
02 (do;s) dias ateis contados de cada correspondéncia the encaminhada peka Emissora,
informando a correspondente quantidade de CRI e valor a ser valor integralizado (“Chamadas
de Integrahzacao”), de acordo com os termos do “Compromisso de Investimento e Outras

Avengas”, firmados entre a Emissora ¢ os subscritores dos CRI (“Compromissos de
Investimento™), devendo o Investidor Profissional, por ocasidio da subscrigio, fornecer, por
escrito, declaragdo no Boletim de Subscricéo, atestando que:

a) . esta ciente de que a Oferta ndo foi registrada na CVM;

b)  concorda e estd ciente de todos os termos e condigdes previstos no respectivo
Compromisso de Investimento; '

¢)  ndo negociard os CRI, at¢ a completa integralizagdo do Valor Total de Subscrigo,
. previsto no respectivo Boletim de Subscrigio; '

d) | as Chamadas de Integralizagdo serdo consistentes com a evolugio das obras do
. Empreendimento Imobiliario; '

e) esta ciente de ‘que o CRI ofertado estd sujeito as restrx(;oes de negomagao previstas na
. Instrugio CVM n° 476 €

f & Investidor Profissional, nos termos do artigo 9-A da Instrugiio CVM n° 53

9.
4.7. O valor de Emissdo nfio pode ser aumentado em nenhuma hipétese.
48. © A Oferta Restrita serd encerrada quando da subscrigdo e integralizagio da totalidade

dos CRI pelos investidores, ou a exclusivo critério de Emissora, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias contados do inicio da distribui¢io dos CRI, o que ocorrer primeiro.

4.8.1. Cabera a Fmissora informar & CVM, em conformidade com o artigo 8° e 7 da Instrugio
CVM 476, o inicio da Oferta no prazo de até 05 (cinco) Dias Gteis contados da primeira procura

g



4 potenciais investidores, devendo referida comunicagfio ser encaminhada por intermédio da
pagina de CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no artigo 7
da Instrugio CVM 476. '

482, A comunicagdo de que trata o item 3.4.1 no Anexo 7 A da instrugdo CVM 476 acima,
deveré conter as informagdes indicadas.

4.8.3.  Em conformidade com o artigo 8° da Instrugio CVM n° 476, o encerramento da Oferta
Restriﬁa devera ser informado pela Emissora & CVM, no plano de 5 (cinco) dias corridos
contados do seu encerramento, devendo referida comunicagéo ser encaminhada por intermédio
da pagina da CVM ne rede mundial de computadores ¢ conter as informagdes indicadas no
Anexo 1 da Instrugio CVM n° 476 ou por outro meio admitido pela CVM em caso de

indisponibilidade do sistema eletronico disponivel na pagina da rede mundial de computadores

da CVM.

4.9. No caso de cancelamento da Oferta ¢ determinado investidor ja tenha realizado a
integralizagdo dos CRI, a emissora deverd em até 2 (dois) Dias dteis contados da data do
cancelamento da Oferta, fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos,
liquidos das despesas flaf (previstas no Anexo 1l do Contrato de Cessdo) e demais custos
incorridos pelo Patrim6nio Separado, nas proporgdes dos CRI integralizados e, caso aplicivel,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes obtidas cOm 0§ recursos
integré}iz'ados, sendo certo que ndo serdo restituidos aos investidores os recursos despendidos
com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo financeira, os quais serdo arcados
pelos investidores na proporgio dos valores subscritos e integralizados. .

4.10. A Oferta Restrita serd registrada na ANBIMA exclusivamente para informar a base de
dados da ANBIMA, nos termos do artigo 4°, inciso 1, pardgrafo {nico, do “Cédigo ANBIMA de
Regulagao e Melhores Praticas para Ofertas Publicas”, vigente a partir de 03 de Junho de 2019.

4.11. . Os CRI da presente Emissio, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente pode_rﬁo
ser negoc;ados nos mercados regulamentados de valores moblllanos depois de dec_orridos 90
(noventa) dias da data de subscrig@io dos CRI pelos investidores.

4.12. Os CRI da presenie Emissdo somente poderdo ser negociados entre Investidores
Quahﬁcados a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta pablica perante a CVM nos
termos do artigo 21 da Lei ne 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, ¢ da
Instrugdo da CVM n° 400, ¢ apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos da
regulamentag:ao aplicavel.

4.13. Os recursos obtidos com a subscri¢fio e integralizagdo dos CRI serdo ut;lzzados pela
Em:ssora exclusivamente para o pagamento & Cedente do Valor da Cessio, descontados 05
valores de determinadas despesas e os valores para constituicio do Fundo de Despesas na
forma prevista na clausula 5.2 abaixo. ‘

4.14. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo [II da I.nstrug:ﬁo CVM n® 414,
seguem como Anexo’l, Anexo 11, Anexo Il e Anexo IV ao presente Termo. declarag:oes
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emitidas (i) pelo Agente Fiduciario, (ii) pela Instituigdo Custodiante, (iii) pela Emissora ¢ (iv)
pelo Coordenador Lider, respectivamente.

CLAUSULA QUINTA — SUBSCRICOES E INTEGRALIZACOES DO CRI

51 Os CRI serfio subscritos, dentro do prazo de distribuigio na forma do artigo 7-A da
Instrugdo CVM n°® 476, no mercado primario ¢ serd integralizado em até 2 (doig) dias uteis
contados de cada Chamadas de Integralizagdo, em moeda corrente nacional, pelo seu Valor
Nominal Unitario devidamente atualizado pela atualizagdio monetéria ¢ acrescido dos juros
remuneratérios nos termos do Boletim de Subscrigdo ¢ por mtermedm dos procedimentos
estabelecldos pela B3.

52 Os montantes decorrentes das integralizagdes dos CRI serdo utilizados para pagamento
do Valor de Cessdo, sendo certo que na primeira integralizagdo dos CRI serdo descontados os
valores necessarios para (i) o pagamento das despesas iniciais da Emissdo, e (ii) 2 composigéo
do Fusido de Despesas.

53. . Conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrugio CVM 400, a Oferta
Restrita poderé ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial dos CRI, desdé que apos a
Data de Emissdo, haja colocagao de, no minimo, o Montante Minimo da Oferta Restrita, sendo
que os CRI que ndo forem colocados no ambito da Oferta Restrita sero cancelados pela
Emlssora Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta Restrita e desde que apos a Data de
Em:ssao a Emissora podera de comum acordo com a Devedora, decidir por reduzlr o Valor
Total da Emissdo at¢ um montante equivalente ao Montante Minimo da Oferta Restrita ¢
cancelar os demais CRI que ndo forem colocados.

5.3. 1 Os interessados em adquirir CRI no dmbito da Oferta Restrita poderao quando da
assmatura dos Boletins de Subscrigio condicionar sua adesio 4 Oferta Restrita 4 dlstribulgao (i)
da totahdade dos CRI ofertados; ou (ii) de uma proporgio ou quantidade mlmma de CRI nos
termos do disposto nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, observado que na falta da
mamfestac;ao presumir-se- o interesse do Investidor em receber a totahdade dos CRI ofertados.

5.3. 2 Na hipdtese de néo atend;mento das condicdes referidas nas alineas (i) ou (11) do item
4.2.1. 4 acima, ou na hipotese de nfio colocagdo do. Montante Minimo da Oferta Restrita,
conforme o caso, os investidores nos CRI que ja tiverem subscrito e mtegrahzado CRI no
ambito da Oferta Restrita terdo seus CRI resgatados.

533. Exceto pelas condigdes expostas nas cldusulas 5.3.1 ¢ 5.3. 2 acima, a Ofena Restrita &

1rrevogave1 e ndo estd sujeita a condigbes legitimas que ndo dependam da Emissord, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 22 da Instrugio CVM 400.
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CLAUSULA SEXTA - DO CALCULO DA REMUNERACAQ, DA ATUA

LIZACAQ

MONETARIA E DA AMORTIZACAQ PROGRAMADA

6.1.

Atualizacio Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI serd atualizado pela

variag@o acumulada do IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, a partir da Primeira Integralizagdo,

calculado da seguinte forma:

VNa=VNex C,
onde:

VN,: Valor Nominal Unitario atualizado ou saldo do Vator Nominal Unitario

atualizado, conforme o caso, calculado/informado com 8 (oito} casas decimais, sem

arredondamento;

VNe: Valor Nominal Unitario de Emissdo na primeira Data de Integralizagdo ou
saldo Valor Nominal Unitario de Fmissdio na Data de Aniversario, conforme o

caso, calculado/ informado com 8 (0ito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variagdes mensais do IPCA, calculado com 8
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

thut

€= ﬁ [(Nii )M%}

Ky
onde:

n = ntmero total de indices considerados na atualizaglo do ativo, sendo

namero inteiro;

Kk = ntimero de ordem de NI, variando de 1 até n;

(oito) casas

(LI b

n" um

NIk = valor do namero-indice do [PCA divulgado no segundo més anterjor ao més
de atualizagdo, caso a data de atualizagio seja em data anterior ou na propria Data
de Aniversdrio. Apds a Data de Aniversario, valor do numero-indice divulgado no

més de atualizacio;

NIK-1 =
anterior ao més “k”;

valor do numero-indice do IPCA divuigado no més imediatamente

dup = numero de dias Gteis entre a primeira Data da Primeira de Integralizagdo, ou
a ultima Data de Aniversario, inclusive, ¢ a data de calculo, exclusive, sendo “dup”

_um ndmero inteiro.
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dut = Numero de dias liteis entre a primeira Data da Primeira de Integralizacdo ou
a altima Data de Aniversario, inclusive, e a Data de Aniversario posterior,
exclusive, sendo “dut” um niimero inteiro.

dup
NIy yduc
%giz_,z

O fator resultante da expressio é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

O produtério ¢ executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
. seguida, os mais remotos.

6.2. -~ Nas hipoteses de restrigio de uso, auséncia de publicagfo superior a 30 (trinta) dias,
suspensdo do calculo ou extingio do IPCA/IBGE, para apuracdo dos valores devidos em razio
da CCB e consequentemente dos CRI, a partir da data da impossibilidade, pela ordem e sem
solugdio de continuidade, serd utilizado o IGP - DI da Fundagio Getilio Vargas; o IPC da
Fundagfio Getalio Vargas; e o IPC da FIPE, ou ouiro indice equivalente.

6.2.1.. O IPCA/IBGE passara a ser novamente utilizado para apuragdio dos valores devidos
em razio da CCB e dos CRI a partir de sua data de publicagdo.

6.3 Céleulo da Remuneracdo: A partir da primeira Data de Integralizagdo, sobre o
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou seu saldo, conforme aplicavel, incidirfio juros
remuneratorios equivalentes a 11% (onze por cento) a0 ano, e, serdo capitalizados diariamente,

calculados de forma exponencial ¢ cumulativa pro rata temporis, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta ¢ dois) dias tteis, desde a primeira Data de Integralizagdo, até a Data de
Aniversario, sendo calculado de acordo com a férmula abaixo:

J = VNa x (Fator de Juros — 1)
onde:

J= valor unitario dos juros remuneratorios calculado com § (oito) casas
decimais sem arredondamento; '

VN, = Valor Nominal Unitario Atualizado ou Saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado,  informado/calculado com 8 (oito) casas . decimais, sem
arredondamento, conforme acima definido;

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

DPy

o taxa 4353 - /
Fatorfures = ( 4 1} : %
V100 :

i
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63.1.

onde:

taxa = 11,0% (onze por cento) ao ano;

DP = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagio
Data de Aniversario, inclusive, e a data de célculo, exclusive, sen
nlimero inteiro.

ou da ultima
do “DP” um

Periodo de Capitalizacdo: O primeiro periodo de capitalizagio sera cémpreendido

entre a primeira Data de Integralizagio, inclusive, ¢ a proxima Data de Aniversdrio, exclusive.

0 segundo periodo de capitalizagio serd compreendido entre a Data de Aniversario anterior ¢ a

proxima Data de Aniversario. Os periodos se sucedem sem solugdo de continuidade até o

vencimento.

6.4. Amortizacio do Principal: O pagamento dos CRI serd realizado conforme férmula

abaixo:

AM,=VNA x Ta,

; Onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagfo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

LI

' VNA = conforme definido na clausula 7.1, alinea “¢” acima;

6.4.1.

6.4.2.

formalizar os aditamentos necessarios aos Documentos da Operagdo, a fin

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas

decimais de acordo com a tabela constante do Anexo V deste Termo de Securitizag&o.

Conforme indicado na clausula 8.1 deste Termo, os CRI poderdo ser

amortizados

extraordinariamente ou resgatados antecipadamente, a partir do 16° (décimo sexto) até o

21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia dos CRI. Caso nfo ocorra o referido Resgate

Antecipado, no 21° (vigésimo) més de vigéncia dos CRI, a Devedora devera formalizar

os aditamentos necessarios aos Documentos da Operagfio, de forma a repactuar a

parcela devida no 22° (vigésimo segundo) més, para que seja paga em 06 (seis) parcelas

mensais, iguais ¢ consecutivas, nas datas a serem indicadas no novo fluxo de

amortizagio dos aditamentos da CCB, deste Termo de Securitizagdo ¢ dos demais

Documentos da Operagio.

Para os fins do inciso “i” da alinea “d” da cldusula 6.4.1 acima, as Partes

se obrigam a
1 de refletir o

novo fluxo de amortizagdo, sendo dispensada a convocagdio ¢ realizagdo de assembleia

de Titulares de CRI para tal finalidade.

:
i
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CLAUSULA SETIMA - DA FORMA DE PAGAMENTO
7.1. | O pagamento da Remuneragéo sera conforme tabela constante do Anexo V.

7.2. O pagamento do CRI seré realizado por meio de procedimentos adotados pela B3. Caso,

por qualquer razio, o CRI nfio esteja custodiado eletronicamente na B3, na data do seu
pagamento, a Emissora deixard, em sua sede, o respectivo pagamento 2 disposigdo do respectivo
Tltuiar do CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, no havera qualquer tipo
de encargo moratorio sobre o valor colocado & disposigdo do Titular do CRI na sede da
Ermssora |

7.3. f Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantjia devida ao
Titutar do CRI, desde que os Créditos Imobilidrios tenham sido pagos pela Deveﬂora ¢ desde
que a 1mp0ntua11dade ndo seja decorrente de algum fator que fuja do controle da Emissora, o
valor ndo pago, atualizado e acrescido da respectiva remuneragio, ficard SU_}EltO a multa
conve_nclona] de 2% (dois por cento) e juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
incidentes desde o inadimplemento at¢ o devido pagamento. O mesmo ocorrera ﬁos casos de
atraso.no pagamento da CCB, conforme regrado naquele instrumento, sendo que 0s encargos
pagos a este titulo pela Devedora serdo repassados ao Titular do CRL

7. 4 ] Prorrogagéio de Prazos Considerar-se-do prorrogados, até o proximo Dia Util, os prazos
referentes ao cumprimento de qualquer obrigagfo pecuniaria ou néo pecuntana, peias Partes, se
o venc;mento ndo coincidir com um Dia Util. -

7.4.1. Sempre que necessario, os prazos de pagamento de quaisquer obrigagdes réferéntes aos
CRI devidas no més em questiio serdo prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos; pelo niimero de dias necessérios para assegurar que entre 0 recebimento ﬂos Créditos
Imobilidrios pela Emissora e o pagamento de suas obrigagdes referenfes aos CRI sempte
decorra 1 (um) Dia Util, com excegdo do vencimento. o

7.4.2. 5 A prorrogagdo prevista no item 7.4.1., acima, se justifica em virtude da nécessidade de
haver um intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recchimento dos Cred;tos Imobiliarios
pe]a Emissora ¢ o pagamento de suas obrigagdes referentes aos CRL ‘

CLAUSULA OITAVA — AMORTIZACAOQ EXTRAORDINARIA COMPULSORIA,
RESGATE ANTECIPADO COMPULSORIO, LIQUIDACAO __ANTECIPADA
OBRIGATORIA ' -

8.1. - Amortizacdo Extraordinaria Compuisoria e Resgate Antecipado Compulsorio: Os CRI
poderfio ser amortizados extraordinariamente de forma parcial ou resgatados antecipadamente
de forma total, a partir do 16° (décimo sexto) até o 21° (v1gesxmo primeiro) més de vigéncia dos
CRI nas seguintes hipoteses: :

(iy : Em caso de amortzzagao extraordinaria dos Créditos Imobthanos por parte da
Devedora;




(i) Em caso de recebimento de recursos relacionados aos Créditos Cedidos
Fiduciariamente.

8.1.1. No caso de Resgate Antecnpado Compulsorio, o valor a ser pago sera o Valor Nominal
Unitério Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado, conforme o caso, ambos
acrescidos dos Juros Remuneratérios, prémio, caso haja, ¢ de eventuais valores e encargos
devidos pela Devedora no &mbito da CCB (“Amortizagdo Extraordinaria Compulséria” e
“Resgate Antecipado Compulsério”, respectivamente). '

8.1.2. Para promover a Amortizagio Extraordinaria Compulséria ou o Resgate Antecipado
Compﬁlsério Total do CRI, a Emissora devera, apds receber os recursos respectivos da
Devedora informar ao Titular do CRI o evento que ensejard a Amortizagdio Extracrdindria
Compulsor:a ou o Resgate Antecipado Compulsorio Total do CRI, por meio de comunicado em
sua pagma na rede mundial de computadores, enviando, ainda, uma cdpia do referido

comunicado ao Agente Fiducidrio, no prazo maximo de 5 (cinco) dias teis anteriores a data
pretendlda a0 evento, por meio de comunicago expressa da Devedora nesse sentido.

8.13. A Amortizagio Extraordinaria Compulsoria serd realizada sob a ciéncié do Agente
Fiduciério e alcancara, indistintamente, todo o CRI. Nesse caso, uma nova tabela dei pagamentos
de juros e amortizagdo, com valores alterados, serd elaborada pela Emissora ¢ dispomblhzada a0
Agente Fiducirio e 4 B3, na data do evento de Amortizagdo Extraordinaria Compulsorla caso
ap}ice’we], sendo esta tabela considerada a tabela vigente.

8.2. L;quidacao Antecipada Obrigatéria: Caso a Hipoteca ndo seja devidamente registrada
no Cartorlo de Registro de Imo6veis competente apés o término do prazo maximo estabelecido
na cléosula 11.1 item “d” da CCB, a Devedora devera buscar o cancelamento total da CCB e o

seu vencimento antecipado, na forma do disposto em sua clausula 11, acima mencnnada sendo
que os recursos oriundos da liquidagio antecipada da CCB serdo utilizados paraa Amortlzagao
Extraordmarla Compulsoria ou para o Resgafe Antec1pad0 Compulsor}o Total do CRE,
conforme 0 ¢aso. C

8.2.1.: Na ocorréncia do disposto na clausula 8.2 acima, a Emlssora realizara o a Amomzagao
Extraordinaria Compulséria ou o Resgate Antecipado Compulsério, conforme o caso, em até 5

(cinco) Dias Uteis contados do recebimento do pagamento do valor decorrente da liquidagéo
antecipada obrigatoria pela Devedora. ' '

8.3. Vencimento Antecipado.

8.3.1. T facultado 2 Emissora declarar o vencimento antecipado dos CRI ¢ exigir o imediato
pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, calculado na forma da clausula 6.1
acima, bem como das Despesas e de eventuais penahdades ou encargos, independentemente de
aviso, notificacio, interpelagdo judicial ou extrajudicial, nos casos previstos na lei ¢ nas
seguintes hipdteses:

: : ' ' ;
(a) - Se o andamento das obras do Empreendimento Imobilidrio for paralisado por mais de |
45 (quarenta e cinco) dias, salvo motivo justificavel aceito pela Emissora; N

.




(b)

©

iario sem o

nio forem
ndo forem

'Se a Devedora alterar o projeto de construgdo do Empreendlmento Imobil
$.

consenﬁmento prévio e formal da Emissora;
Se os recursos objeto do financiamento concedido por meio da CCB

integralmente aplicados no Empreendimento Imobilidrio bem como

recolhidos pontualmente os encargos fiscais e previdencidrios dele resultante
o Fiduciaria e do Contrato

ssenta) dias
o relativo a
apresentar a

Se o registro da Escritura de Hipoteca, do Contrato de Cessdo Fiduciaria
m quaisquer

@ i '

 de Alienagdo Fiduciaria de Cotas ndo for efetivado no prazo de até 60 (se
contados da data de assinatura da CCB. Para a comprovagdo do registr
condigdo prevista na alinea “b)” da referida clausula, a Devedora devera

mairicula do Imével, constando o registro da Escritura de Hipoteca, ser

Se conira a Devedora efou os Avalistas for proposta qualquer medida - judicial
processo de

. outros Onus
. caracterizadora de impontualidade ou insolvéncia e que assim se mantenham por mais

(e)
de 10 (dez) Dias Uteis, bem como se qualquer deles encontrar-se em

- recuperagio judicial ou extrajudicial ou tiver sua faléncia requerida ou decretada, ou
ainda sejam identificados processos judiciais onde a Devedora figure no polo passivo da
respectiva demanda, que envolvam valores superiores a R$ 300.000,00 (trezentos mil

reais), com excecdo das acdes trabalhistas e fiscais municipal, estadual e federaE

Se em razdo do reajustamento monetdrio da divida e da depremag:ao deterloragao ou

- defasagem do valor das Garantias, estas ndo forem substituidas ou reforgadas em valor

suficiente para a respectiva cobertura, a critério exclusivo da Emissora, apos decorridos
s i

b
yreendimento

30 (trinta) dias da comunicagfo que especificamente as solicitar;
{g) = Se a Devedora ceder ou transferir a terceiros os seus direitos e obrigagdes, merentes a
~ CCB, sem prévio e expresso consentimento da Emissora;
(h)  Sesobreo Empreendimento Imobilidrio ou sobre as Garantias instituidas recairem ou
. forem instituidos quaisquer outros 6nus, além dagueles previstos na CCB;
Seo Emprcend:mento Imobiliario for desapropriado no todo ou sofrer desapropriagdo
constatada a
lacionadas a
arqueologico

parcial ou restrigbes urbanisticas ou de tombamento, ou se for ¢

@
contaminagio ou qualquer restrigio de uso do imovel incluindo as re
zoneamento, parcelamento de solo, preservagio do patrimdnio ambiental
¢ histérico que inviabilize ou diminua seu valor comercial do Emg

Imobiliario;
Se quaisquer das declaragdes feitas pela Devedora ou pelos Avalis
provarem-se ou revelarem-se falsas, incorretas, inconsistentes ou insuficien
, em

G

Se a Devedora infringir quéxsquer das estipulagdes contidas na CCB, en

istas
tes:

na CCB

disposicdes
bilisrio ou as

legais ou regulamentares pertinentes a construgio do Empreendimento Imo

(k)




normas do Sistema de Financiamento Imobilidrio - SFL, conforme o disposto na Lei n°
- 9.514/97, inclusive com relagdo ao estrito cumprimento do memorial descritivo ¢
 plantas do Empreendimento Imobilidrio;

(Iy  Se houver qualquer alteragdio ou modificagdo do objeto social da Devedora sem a prévia
e expressa anuéncia da Emissora, devendo eventual negativa ser devidamente
. justificada; '

(m)  Sea Devedora deixar de apresentar o Habite-se, ou documento equivalente, no prazo de
- até 180 (cento e oitenta) dias a contar da data prevista para a conclusio da obra
estipulado no item 1-C do QUADRO RESUMO da CCB, salvo caso fortuito ou de forga
maior previstos em lei;

(n) @ Se a Devedora deixar de apresentar em até 60 (sessenta) dias contados da data de
assinatura da CCB, o comprovante do registro (i) da Escritura Hipoteca, bem como da
averbagdo da CCI perante o 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Presidente
Prudente/SP; (ii) do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e do Contrato
- de Alienagdo Fiduciaria de Cotas nos Cartérios de Registro de Titulos ¢ documentos
. competentes;

{0) Se houver redugio do capital social da Devedora ou da Vivatti Construtora ¢
- Incorporadora Lida., acima qualificada, ou se ocorrer qualquer alteragdo na composi¢io
- do capital social, fransferéncia ou cessdo, direta ou indireta, de seu controle
societario/acionario, direto ou indireto, ou, ainda, a incorporagio, fusdo ou cisdo da
. Devedora ou da Vivatti Construtora ¢ Incorporadora Ltda., sem o prévio consentimento
° da Emissora; '

(p)  Se houver distribuig@o de lucros pela Devedora, ou por qualquer. forma a distribuigdo
- pela Devedora, no todo ou em parte de seu resultado antes da liquidago integral dos
- Créditos Imobiliarios; :

(qQ)  Se novos Contratos Imobiliarios, celebrados a partir desta data, ndo forem cedidos
. fiduciariamente & Emissora, em decorréncia da promessa de cessdo fiduciaria;

(r) . Se, em caso de deterioragdo ou diminuigdo das Garantias oferecidas, nio forem elas
- reforgadas, apés solicitagio da Emissora, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
. solicitagdo formal nesse sentido enviada pela Emissora a Devedora; '

(s) : Caso a Devedora deixe de recompor o Volume Minimo do Fundo de Despesas ou o
Percentual Minimo de Garantia, conforme o disposto neste Termo de Securitizago;

{t) . Caso nio ocorra a liberagdo & Devedora, de 2 (duas) parcelas consecutivas dos valores
-~ decorrentes da CCB, em virtude de inadimplemento da Devedora ou por qualquer
motivo a ela imputdvel, nos termos da clausula 2.3.9 da CCB; : T ;5
. i




(u)

v)

W)

)

de inadimplemento da Devedora ou por qualquer motivo a ela imputdvel
- previstos na clausula 2.4.2 da CCB;

- Caso a Devedora deixe de efetuar o pagamento dos Créditos Imobilidrios
. na Conta Centralizadora, nos termos da clausula 5.1 da CCB;

- Caso a Devedora deixe de vincular os direitos creditorios decorrentes
.~ Contratos Imobilidrios celebrados a partir da data de assinatura da CCB & Cessao

Fiduciaria, nos termos da cliusula 5.6.1 da CCB;

. Caso os titulares dos CRI ndo aprovem os avalistas substitutos indicados pe

na hipétese de necessidade de reforgo das Garantias na forma prevista na ¢
- da CCB; '

(¥)

A nilo liberagdo da dltima parcela da CCB no prazo de até 90 (noventa) dias, em virtude

, hos termos

diretamente

dos novos

a Devedora,
dusula 6.5.3

Se nio forem mantidos em dia os pagamentos relativos ao Empreendimento Imobiliario,

referente a todos os impostos, taxas e ou quaisquer outras contribuigdes langadas ou de
- responsabilidade da Devedora;

(2)

. Se a Devedora deixar de cumprir qualquer das suas obrigagdes decorrentes

da legislagio

~ ou da CCB, inclusive no caso de mora com relagio ao pagamento de qualquer quantia
© devida, com excegfio das hipoteses previstas na alinea (a) a (x) acima,; i

(ag)

. Caso ocorra; em relagiio a Devedora e/ou aos Avalistas, qualquer protesto d

e titulos com

~ valor a partir de 5% (cinco por cento) do valor limite dos Créditos Imobiliarios ou agéo
-~ judicial ou extrajudicial que venha a afetar os Créditos Imobiliario ou as Garantias;

(bb)

(cc)

Caso’ a devedora deixe de constituir a Alienagdo Fiducidria das Unidades

em caso de

- deliberagéio dos titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral, na forma prevista
. neste Termo de Securitizagio; ou

Caso a Devedora o Percentual Minimo de Garantia ndo seja atingido no prazo de até 90
. (noventa) dias contados da data da assinatura da CCB.

8.3.2.. A Devedora terd o prazo de até 10 (dez) dias contados da respectiva ocorréncia para

sanat as Hipoteses de Vencimento Antecipado listas nas alineas (y) a (bb). Caso a

Hipotese de

Vencimento Antecipado seja sanada no prazo aqui prevista, nio haverd Vencimento Antecipado

dos CRL

8.3.3..Fica o Agente de Acompanhamento obrigado a comunicar em até 2 (dois

dias Uteis a

Emissora e ao Agente Fiducidrio a ocorréncia da hipotese de vencimento antecipado listada na

alinea (a) da clausula 8.3.1 acima.

8.3.4. Fica a Devedora obrigada a comunicar a Securitizadora, por escrito, no pt
(dois) dias (teis, sobre a ocorréncia e a data de qualquer uma das HipGteses de
Antecipado que tenha ciéncia. Adicionalmente, a Devedora obriga-se a enviar

K,

azo de até 2
Vencimenio
& Emissora,




semestralmente, a partir de 06 (seis) meses a contar da emisso da CCB, declaragfio atestando a
ndo ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento Antecipado, bem como os documentos
necessarios a sua comprovagao.

8.3.4.1. Caso a Devedora comunique a ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento
Antecipado, devera fornecer todas as informagdes necessdrias sobre o evento (sem prejuizo da
solicitagdo de fornecimento de informag@es adicionais pela Securitizadora.

835 Em caso de declaragiio de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas
decor:rentes da CCB, conforme deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia

Geral, a Devedora deverd pagar 42 Emissora o saldo devedor das Obrigag(“)ejs Garantidas,
caiculadas na forma da Clausula 7 deste Termo de Secufitizagﬁéo, incluindo ainda Has Despesas
¢ todos e quaisquer demais valores que venham a ser devidos pela Devedora nos termos da CCB
e dos CRI, devidos até a data do seu efetivo pagamento, a ser efetuado no prazo de 5 (cinco)
dias a contar da comunicag#o nesse sentido encaminhada pela Emissora.

8.3.6. Eventual atraso no pagamento do saldo devedor atualizado previsto na clausula acima,
sujeitard a Devedora ao pagamento das penalidades previstas na cldusula 12.3 da CCB.

8.3.7.? - A Devedora desde j4 se obriga a encaminhar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
respectiva  solicitagdo, qualquer informacdo efou documentagio necessaria para o

acompanhamento dos eventos de vencimento antecipado pela Emissora.

8.3.8.; A Devedora desde ja reconhece como liquido e certo, para os fins do_artigo 784 do
Codigo de Processo Civil, o valor informado pela Emissora nos termos da clausula 8.3.4 acima.

CLAiJSULA NONA — OBRIGACOES E DECLARACOES DA EMISSORA

9.1. . A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emlssao bem
como: aqueles hgados 4 propria Emissora, mediante publicagio no joral de pubhca(;ao de seus
atos sometarlos bem como ao Agente Fiducidrio, por meio de comumcag:ao por esonto

9.2. A Emissora obriga-se a elaborar um relatorio mensal, que demonstre a é\?olugéo dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, colocando-o i disposi¢go do Titular do CRI e envia-lo ao
Agenﬁe Fiducidrio até o dltimo dia do més subsequente ao fechamento do 'respefctivo més, a
partir da Data de Emissfo, ratificando a vinculagdo e evolug:ﬁb dos Créditos Imobiligrios.

9.2.1.. O referido relatério devera incluir:

a) . datade emissdo do CRI;

b) . saldo devedor do CRI;

¢) : critério de correciio do CRI;

d) - valor pago ao Titular do CRI no ano;
¢) . Datade Vencimento final do CRI;

f)  valores recebidos da Devedora;

g)  osaldo do Fundo de Despesas;

|
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h) ;saldo devedor dos Créditos Imobiliarios; €
i) 'vendas de Unidades em estoque.

93. Os relatérios mencionados na cldusula 9.2 acima serfio preparados ¢ fornecidos ao

Agentd Fiduciario pela Emissora.

9.4. A Emissora obriga-se a fornecer ao Titular do CRI e ao Agente Fiduciario,
sohcltado no prazo de 15 (quinze) dias apos solicitaciio nesse sentido, todas as informagdes

sempre que
relatwas aons Créditos Imobiliarios.

9.4.1. fA Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario copia de toda documentagio
encammhada 4 CVM e ao Titular do CRI, bem comeo informagdes pertinentes & Instrugdo CVM

n° 414, suas alteragdes e aditamentos, no prazo de 10 (dez) dias contados de seu env:o.

9.5. - As atividades relacionadas 4 administracio dos Créditos Imobilidrios serao exercidas

pela Emissora, incluindo-se nessas atividades:

a) - a evolugdo dos ‘Créditos Tmobilidrios, observadas as condigdes _estabéiecidas nos
- instrumentos que os originaram, apurando ¢ informando ao Titular do CRI, os valores
devidos, nos termos da CCl e do Contrato de Cesséo; ' |

b) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser
- efetuados em decorréncia dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, mcluswe a titulo de
* amortizagdo extraordindria ou liquidagiio antecipada dos débitos, deles dando quitagdo;

fe
¢}  a emissdo dos termos de liberagio de garantia, que deverd ocorrer no prazo de até 30
. (trinta) dias ap6s solicitagdo nesse sentido, sob supervisio do Agente Fiduciario.
9.6. = A Emissora declara, neste ato, gue:
a)  estd devidamente autorizada a emissdo do CRI e ao cumprimento das obrigacdes aqui
© assumidas;
b)  élegitima ¢ Unica titular dos Créditos Imobilidrios;
¢) = conforme Contrato de Cessdo, a Cedente ¢ responséavel pela existéncia dos Créditos
" Imobiliarios, nos valorés e condigdes descritas na CCL; ' '
d)  conforme declarado pela Cedente no Contrato de Cessdo, os Créditos Imobilirios
" encontram-se livres e desembaragados de guaisquer 6nus, gravames ou restrigdes de
natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéneia de
qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora em celebrar este Termo; i
e) ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer
» "f
\\,—r/j;




Tribunal, que afetam ou possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios o
indiretamente, o presente Termo;

observadas as disposigbes do Contrato de Cessfio, a Emissora passou a

u, ainda que

1) ser legitima
credora da Devedora;

£) o Contrato de Cessdo consubstancia-se em relagdo contratual regularmente constituida,
valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos € valores indicados no
presente Termo e seus anexos;

h) gsta Emissdo, incluindo a aquisi¢8o dos Créditos Imobilidrios, ¢ legitima em todos seus
aspectos, observadas as disposi¢fes do Contrato de Cesséio; e

i) todos os documentos inerentes a esta operagfo estio de acordo com a legislagdo
aplicavel,

9.6.1. A Emissora compromete-se a comunicar imediatamente o Agente Fiducidrio e o Titular

do CRI caso quaisquer das declaragGes aqui prestadas tornem-se total ou
mver:dxcas incompletas ou incorretas.

9.7.
Fiducidrio constam dos anexos deste Termo, fazendo dele parte integrante e insepar

9.8.

As declaragfes exigidas pela regulamentacfio aplicavel, da Emissora ¢

parcialmente

do Agente
avel.

A Emissora obriga-se, desde ja, a informar e enviar o organograma, todos os dados

financeiros e atos societarios necessarios 4 realizacfio do relatorio anual, conforme Instrucio

CVM n° 583, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais

deveriio ser

devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do

prazo: para disponibilizaciio na CVM. O referido relatério do grupo societario
deverd conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e
bloco:de controle, no encerramento de cada exercicio social.

9.9. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogével e irretrativel, a cu

da Emissora

idar para que

as operages que venha a praticar no ambito B3 sejam sempre amparadas pelas boas préaticas de

merca_do, com plena e perfeita observincia das normas aplicaveis 4 matéria.

CLAUSULA DECIMA — GARANTIAS

10.1.
forma de garantia de pagamento das Obrigag¥es Garantidas:

Foram, ou serdo, conforme o caso, constituidas as Garantlas abaixo ind

10.1.1:. Regime Fiduciério: Com a constituigo do Patrimbnio Séparado, ab
Créditos Imobiliarios representados pela CClI oriundos da CCB, seus respectivos

Garantias, destinados exclusivamente a liquidagéio do CRI a que estiver vinculado,
que na data de emisso do CRI, a CCB ainda ndo estard registrada no sistema da B3;

cadas, como

rangendo os
acessorios e

sendo certo

integrante de




10.1.2. Hlpoteca hipoteca, em primeiro e inico grau, do Imével, constituida pela Devedora em
favor da Cedente, a qual ser registrada na matricula do Imével nos termos ¢ prazos constantes
da Hlpoteca constituida por meio da Escritura de Hipoteca, a qual podera ser revertlda em
Alienaciio Fiducidria das Unidades, em até 45 (quarenta ¢ cinco) dias iteis contado da data de
expedié;ﬁo do “Habite-se” do Empreendimento Imobiliario; |

10.1.2. 1 Apds a expedigdo do “Habite-se” do Empreendimento Imobilirio, ¢ a consequente
mdmduahza‘;ao das matriculas correspondentes a cada uma das Unidades, todas decorrentes da
matricula n° 69.495 do 2° Oficial de Registro de Imdveis ¢ Anexos da Comarca de Presidente
Prudente Fstado de Sdo Paulo, a Devedora, caso assim seja deliberado pelos T}tulares de CRI
em Assemblela Geral especialmente convocada para esse fim, ficara obrigada | ‘a constituir
alienagdo fiduciaria, em favor da Securitizadora, sobre todas as Unidades do Empreendlmen‘co
Imobihano que ainda ndo tenham sido comercializadas {em estoque), nos termos da Lei
9.514/97. ‘

10.1. 3 Cessdo Fiducidria dos Recebiveis: consistente na cessdio fiducidria dos direitos
credltonos da Devedora decorrentes das vendas das Unidades do Empreendlmento Fmobiliario
(“Contrato_Imobiliario” e “Créditos Cedidos Fiduciariamente™), regrada pelo amgo 18 e
seguintes da Lein® 9.5 14/97, ém favor da Cedente.

10.1.3:1. Fica a Devedora e o Agente de Acompanhamento obrigados & informar 2 Emissora
cada novo contrato de compra ¢ venda das Unidades do Empreendimento Imobiliario, posto que

a emissdo do boletos para cobranga dos Créditos Cedidos Fiduciariamente sera reahzada através .

do s;st:ema de cobran¢a da Emissora.

10.1.3.2. A Devedora obriga-se a fazer constar na documentagdo apresentada & Emissora para os
fins da clausula 10.1.3.1 acima, observado o disposto no Contrato de Cessdo Fiduciéria, todo e
qualquer desconto concedido aos adquirentes das Unidades do Empreendimento Imobiliario em

valor acima de 10% (dez por cento) dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, comprometendo-se

a sol1c1tar previamente & concessdo de descontos em percentual superior ao aqui definido, a
aprova«;ao do Agente de Acompanhamento, mediante o envio de notlﬁcag;ao neste sentido, sob
pena de multa diaria de 0,03% (trés centésimos por cento) do valor de cada compromisso de
compra e venda que se enquadrar nesta clausula . O valor da multa diaria de que trata este item
fica limitado ao saldo devedor das Obrigagdes Garantidas, a ser apurado na forma da clausula 4
da CCB e dos demais documentos da operagio.

10.1 .4. Aval: Aval prestado pelos Avalistas acima qualificados;

10.1.5. Ahenaqao fiduciaria das Cotas da Devedora, nos termos do Contrato de Alienagio
Fiducidria de Cotas;

i1, 6 Fundo de Despesas: Durante toda a vigéncia dos CRI, devera ser mantido um fundo de
despesas pe!a Devedora, no valor total de R$ 435.873,00 (quatrocentos ¢ trinta e ¢inco mil,
oitocentos ¢ setenta e trés reais) (“Valor do Fundo de Despesas™), a ser constituido mediante a
respe{:tiva dedugdio pela Emissora do valor da primeira liberagdo do Valor da Cessdo, com 0

objetivo de assegurar o pagamento das Despesas. o e
: . ; .
: 9 .



10.1.6.1. A Devedora obriga-se¢ a recompor o Fundo de Despesas para que o mesmo
sempre contenha 0s recursos necessarios ao pagamento das Despesas, mediante transferénceia
direta dos valores necessarios & sua recomposigfio, para a Conta Centralizadora, dentro do prazo
de notificagdio prévia a ser enviada pela Securitizadora nesse sentido, sob pena de Vencimento
Antecipado.

10.1.6:2. O Valor do Fundo de Despesas nunca poderé ser inferior ao Valor Minimo do Fundo
de Despesas.

10:1 63 Os recursos do Fundo de Despesas permanecerfo depositados na Conta
Centralizadora, estardo abrangidos pelo Regime Fiduciério e integrardo o Patrim6nio Separado.

10.1.6:4. Caso, quando da liquidago integral dos CRI, cumprimento integral das Obrigagdes
Garantidas e ap6s a quitagdo de todas as Despesas, ainda existam recursos remanescentes no
Fundo de Despesas, a Emissora devera transferir o montante excedente, liquido de tributos,
taxas € encargos para a Conta de Livre Movimentagio, no prazo de até 5 {cinco) Dias Uteis
contados do cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas ¢ apos o recebimento do Termo
de Liberagio do Regime Fiducidrio emitido pelo Agente Fiduciario.

10.1.7. Liberagdo Extraordindria & Devedora: Desde que todas as ObrigagGes QGarantidas
esteja;}n adimplidas e o Percentual Minimo de Garantia exceda 130% (cento e trinta por cento), a
Emissora poderd liberar os recursos excedentes ao Percentual Minimo de Garantia 4 Devedora,
desdefque sejam direcionados para pagamento de despesas relacionadas a0 Empreendimento.

Para isso, a Devedora deverd encaminhar a solicitago, contendo a descrigdo e valores
necessarios, para andlise previa e aprovagdo pelo Agente de Acompanhamento em conjunto
com a Emissora (“Liberagio Extraordindria Devedora™). '

CLAESULA DECIMA PRIMEIRA — REGIME FIDUCIARIOQ E ADMINISTRACAO DO
PATRIMONIO SEPARADO

11.1.  Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui Regime Fiduciario sobre
os Créditos Imobilidrios, as Garantias e valores que venham a ser d_epoéitados na Conta
Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas, constituindo referidos Créditos Imobiliarios
lastro para a emissdo do CRL

11.2. ¢ Os Créditos Imobiliarios, as Garantias e valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas sob Regime Fiduciario permaneceréio separados
e segregados do patrimdnio da Emissora, até que se complete o resgate integral dos CRIL

11.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobiliarios, as Garantias ¢
valorés que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas
estiio ‘isentos de qualquer agdio ou execugdio pelos credores da Emissora, néo se prestando a
constitﬁigﬁo de garantias ou de execugéo por quaisquer dos credores, por mais privilegiados que
sejam? e s6 responderdo pelas obrigagdes inerentes ao CRI. : '




11.4.
diligéncias necessarias 4 manutengio de sua regularidade, notadamente a d

movendo as
s fluxos de

A Emissora administrard ordinariamente o Patrimonio Separado, prc

pagamento das parcelas de amortizag@o do principal, juros e demais encargos acessorios.

11.5.; nio Separado
em caso de descumprimento de disposicdo legal, negligéneia ou administrag
reconhecidos por sentenga condenatéria transitada em julgado, ou, ainda, desvio

do Patrimdnio Separado.

A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimd
A0 temeraria,
de finalidade

11.6. Para fins do disposto nos itens 9 ¢ 12 do Anexo [T da Instrugio CVM n° 414, a

Emiséora declara que:

a) a custédia de 1 (uma) via original da Escritura de Emissdo de CCI e seus eventuais
aditamentos, 1 (uma) via original, “ndo negocidvel”, da CCB e seus eventuais
aditamentos, ¢ | (uma) via original deste Termo sera realizada pela Instituicio
Custodiante; e ‘

b) a arrecadag@o, o controle ¢ a cobranga dos Créditos Imobilidrios sdo atividades que

serdo exercidas pela Emissora, cabendo a Emissora: (i) o controle da evolugdo dos
Créditos Imobilidrios; (ii) a apuragdo e informag#o ao Titular do CRI doivalor devido
anualmente; (iii) o controle ¢ a guarda dos recursos que transitarﬁd pela Conta
Centralizadora; (iv) a emissdo, quando cumpridas as condic¢des estabeiemdas ¢ mediante
anuéncia expressa da Emissora, dos respectivos termos de liberagfio das Garantlas e (v)
cobranga dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — AGENTE FIDUCIARIO

12.1.. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalme

nomeagdo, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-th
remuneragdo nos termos da lei e deste Termo.

12.2.' Atuando como representante da comunhéio dos interesses dos Titulares
Agente Fiducidrio declara:

a)

atribu_igﬁes previstas na legislagfo especifica ¢ neste Termo de Securitizagio;
b)

estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacio ¢ a
suas obriga¢Oes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os-requis
estatutarios necessarios para tanto;

9

aceitar a fungio para a qual foi nomeado, assumindo integralmente ¢

aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clusulas e condig

nte aceita a
e devida uma

dos CRI, o
s deveres e

Oes;

cumprir com
tos legais e




d)

g)

h)

i)

12.3.

‘Fiduciario;

- presente Termo;

ndo ter qualquer ligagdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;

.que a celebragdo deste Termo de Securitizagdo € 0 cumprimento de suas obrigagdes
‘aqui previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente

ndo se encontrar em nenhuma das situa¢Bes de conflito de interesse previstas na
Instrugdo CVM n° 583, conforme disposto na declaragio descrita no Anexo VI deste
- Termo de Securitizagdo;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que
lhe ¢ atribuida, conforme o §3° do artigo 66, da Lei n® 6.404/76;

verificou a legalidade e a auséncia de vicios na operagéo, além da veracidade,
consisténcia, corregdo ¢ suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no

- que verificara a regularidade da constituigdo ¢ exequibilidade das Garantias, tendo em
- vista que na data de assinatura deste Termo ndo se encontram constituidos e exequiveis,

uma vez que deverdo ser registrados nos competentes Cartdrio de Registro
Documentos e de Imoéveis efou Juntas Comerciais competentes. Adicion
* com base no laudo de avaliagdo dos iméveis, a garantia podera ser suficien
.~ de pagamento do saldo devedor da Emissdo, entretanto, nio hé como asseg
~ eventualidade da execuc¢do da Hipoteca, o produto decorrente de tal ‘ex

de Titulos e
almente, (a)
te, para fins
urar gue, na
ecucdo sera

~ suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo

em vista possiveis variagbes de mercado e outros; (b) os Créditos Cedidos -

" Fiduciariamente apurados, nos termos da clausula 4.3.3 do Contrato de Cessfio
-~ Fiduciaria, deverfio corresponder mensalmente a 130% (cento e trinta por cento) do
" valor das Obrigagdes Garantidas, o que podera ser suficiente para fins de pagamento do
. saldo devedor da Emissfio, entretanto, nfio ha como assegurar que, na eventuahdade da
execugdo da referida garantia, a Devedora esteja adimplente em relagio ao percentual
acima e/ou reforgo; (c) com base no patriménio liquido do capital social da, Devedora, a
_ presente garantia podera ser suficiente, para fins de pagamento do saido devedor da
. Emissdo, entretanto, nio ha como assegurar que, na ¢ventualidade da execugao da

Alienacdo Fiduciaria de Cotas, o produto decorrente de tal execuglo sera suficiente para

o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista

possiveis variagdes do patriménio ¢ outros. Os prazos para o regisiro das Garantias
estdo previstos nos respectivos instrumentos de garantia, e, apés a obtengdo e
comprovagdo dos respectivos registros nos competentes cartorios e/ou Juntas

Comerciais, estarfio efetivamente constituidas e exequiveis as Garantias; e

na presente data, atua como Agente Fiduciario em outras emissdes de titulos e valores
mobiliarios da Emissora conforme listadas no Anexo VII.

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principaimente:




b)

d)

g

h)

J)

k)

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os
valores mobiliarios;

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no
fungfio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo

titulares dos

exercicio da
emprega na

administragio dos proprios bens, acompanhando a atuagio da Emissora na

administrag8o do Patriménio Separado;

renunciar & fungdo, na hipotese da superveniéncia de conflito-de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagéo da assembleia
prevista no artigo 7° da Instrugo CVM 583 para deliberar sobre sua substitui¢io;

conservar em boa guarda toda documentagéio relativa ao exercicio de suas fungBes;

verificar, no momento de aceitar a fungfo, a veracidade das informagdes contidas as
garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas neste Termo, diligenciando
no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha

conhecimento;

diligenciar junto & Emissora para que o Termo e seus eventuais aditamentos sejam '
registrados nos érgdos competentes, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as
medidas eventualmente previstas em lei; ‘

acompanhar a prestagdo das informages periddicas pela Emissora e aleftaf os Titulares
dos CRI, no relatério anual de que trata o artigo 15 da Instrucfo CVM 583, sobre

inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

acompanhar a atuagZo da Emissora na administragio do Patrlmomo Separado por meio

das informagdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

verificar a regularidade da constituicdo das Garantias, bem como o valor do

em garantia, observando a manuten¢do de sua suficiéncia e exequibilidade

das disposicGes estabelecidas neste Termo;

examinar proposta de substituigdo de bens dados em garantia, manifestand
a respeito do assunto de forma justificada; '

intimar, conforme o caso, a Devedora, a Cedente, os Avalistas ou eventuais
a reforgar a garantia dada, na hipétese de sua deteriorag@o ou depreciagéo;

s bens dados
nos termos

O sua opinido

coobrigados

solicitar, quando julgar necessério para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes

atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,

cartorios de

protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Piblica, da localidade onde

se situe o bem dado em garantia ou o domicilio ou a sede do Devedor da
Avalistas ou eventuals coobrigados, conforme 0 caso;

Cedente, dos




solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou d
Separado;

o Patrimdnio

n) . convocar, quando necessario, a assembleia dos Titulares dos CRI, na forma do artigo 10

da Instrugio CVM 583;

0)  comparecer & assembleia dos Titulares dos CRI a fim de prestar as informages que lhe

forem solicitadas;

P) manter atualizada a relagfio dos Titulares dos CRI e de seus enderegos;

q) = fiscalizar o cumprimento das cliusulas constantes neste Termo, especialmente daquelas

impositivas de obrigagdes de fazer e de ndo fazer; ¢

1) comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de

obrigacdes financeiras assumidas neste Termo, incluindo as obrigagbes

CRI e que estabelecem condigbes que ndo devem ser descumpridas pé
indicando as conseguéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias
tomar a respeito do assunto, observado o prazo previsto no artlgo 16,
Instrugio CVM 583.

12.4.° Pelo exercicio de suas atribui¢des, o Agente Fiducidrio recebera da Em
remuneracdo pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que The competem, nos te
deste  Termo: parcelas liquidas bimestrais no valor liguwido de R$ 2.500,00
quinhentos reais), sendo o primeiro pagamento devido até no 5° (quinto) dia apds
da operagdo e as demais na mesma data nos bimestres posteriores.

12.4.1. Como custo de registro, o Agente Fiducidrio recebers da Emissora o valor |
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), em parcela tnica, com vencunento no 5°

apos a liquidacfio da operacgio.

12.4. 2 Pela custddia dos titulos representativos da operagdo, sera cobrado 0 v

relativas as

garantias e as cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos

la Emissora,
que pretende
inciso II, da

issora, como
rmos da lei e
(dois mil ¢
a liguidagdo

iquido de R$
(quinto) dia

alor liquido,

mensal, de R$ 1.000,00 (mil reais), sendo a primeira parcela devida no 5° (qumto) dia apds a

liquidagﬁo da operag#o e as demais nos mesmos dias nos meses posteriores.

12.4.3 No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emlssora que demande
prov;dem;las por parte do Agente Fiduciario em defesa dos interesses dos T;tulares de CRI nos
termos deste Termo, ou de reestruturagdo das condigdes dos CRI apds a Emlssao sera devido
adlclonalmente o valor liquido de R$ 800,00 (oitocentos reais), por hora-homem de trabalho

dedicado, acrescidos dos impostos devidos. Os eventos relacionados a amortlzagao
580 conmderados reestruturagio dos CRL

12.4.4. Os valores referidos nas clusulas 12.4, 12.4.1,

dos CRI ndo

12.4.2 e 12.4.3 serfio acrescidos dos

seguintes impostos: Impostos Sobre Servigos de Qualquér Natureza — ISS, da Contribuigfio ao

Programa de Integragdo Social — PIS e a Contribuigdo para Financiamento da Segu

AN

N, f\ 3

ridade Social




~ COFINS ¢ Tmposto de Renda e Proventos de Qualquer — IRFF, bem como quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragéo do Agente Fiducirio. Aliquotas aplicaveis
segundb a legislagdio vigente: IR = 1,5%, PIS = (,65%, COFINS = 3,00%, CSLL = 1,00% ¢ ISS
= 5.00% totalizando 11,15%.

12.5. . As remuneragdes referidas nas cldusulas 12.4, 12.4.1, 1242 ¢ 12.4.3 supra ndo inclui as
despesas incorridas durante ou apo6s a prestagdo dos servigos e que scjam consideradas
necessédrias ao exercicio da fungdo do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente,
pubhcagoes em geral (exemplos: andncio comunicando que o relatdrio anual do Agente
Fidumarlo encontra-se 4 disposigdo, etc.), notificagdes, extragio de certiddes, despesas com
v1agens e estadias, transportes e alimenta¢do de seus agentes, contratagdo de especialistas, tais
como audttorla e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiduciario, bem
como custas cartordrias relacionadas aos termos de quitagdo e acompanhamento das Garantias,
as quals serdio cobertas pelo Patrimdnio Separado, ou, na sua insuficiéncia, pelo Titular do CRY,
mediante pagamento das respectivas faturas acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou
mediante reembolso ou mediante aporte 1i financeiro junto ao Patriménio Separado dos CRIL a
exclusivo critério do Agente Fiduciario, ap6s prévia aprovagéo da despesa pela Emissora,
observando-se que a Emissora serd comunicada, sempre que possivel, sobre tais despesas
prevxamente ¢ por escrito.

12.6. As parcelas mencionadas nas clausulas 12.4, 12. 42e12.4. 3 acima serdo atualizadas, na
menor: pertodlmdade admitida em Lei, pelo IPCA, ou, na sua falta, pelo mdlce que vier a
substitui-lo, a serem corrigidos anualmente desde a data de pagamento da prlmelra parcela até a
data de pagamento de cada parcela, calculados pro-rata dia se necessario. C

12.7 A Emissora mediante aprovagio ressarcird ao Agente deucmno todas as despesas em que
tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos ¢ interesses dos Titulares de CRI
para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se refere este Item sera efetuado em até 10
(dez) dias uteis apds a entrega a Emissora dos documentos comprobator]os das despesas
efetwamente incorridas e necessarias a protegio dos direitos dos Titulares de CRI

12.8 Em caso de inadimpléncia da Devedora, todas as despesas com procedlmentos legals
mcluswe as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI deverdio ser previamente aprovadas ¢ adiantadas pelos Titulares
de CRI ¢ posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Devedora. Tals despesas a
serem adiantadas pelos Titulares de CRI incluem também os gastos com honorarios
advocatlcms dep6sitos, custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou
deconentes de agBes contra ele propostas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que fhe causem
pregu;zos ou riscos financeiros, enquanto representante dos Titulares de CRIL As eventuais
despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumben01a em ac;oes judiciais serfo
igualmente de responsabilidade dos Titulares de CRL

12.9 As remuneracdes previstas nas clausulas 12.4, 12.4.1, 12.4.2 ¢ 12.4.3 acima serdo devidas
mesmo apds o vencimento da operagio caso haja a necessidade de adogdo, pelo Agente
Fiduciario, dos procedimentos elencados em lei. '




12.10. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento
tempo&rério, renincia, intervengdo, liquidagdo, faléncia ou qualquer outro casc de vacéncia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contado da ocorréncia de qualquer desses
eventos, convocagdo dos Titulares dos CRI para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

12.1 I O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagio em vigor,;

b) por deliberagio dos Titulares dos CRI, na hipétese de descumprimento dos deveres
previstos no artige 13 da Lei n® 9.514/97; ¢

<) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na clausula 12.3 supra

. do presente Termo.

12. 12E O Agente Fiduciario, eleito em substituigio nos termos da clausula anterior, assumird

mtegra]mente os deveres, atribuigBes e responsabilidades constantes da ieglslagao aplicavel e
deste Termo de Securitizagéo. ‘

]2.]3.; A substituigdo do Agente Fiduciario em carater permanente devera sé:r ‘objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacfo. |

12.14 Os Titulares dos CRI poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacancia do
Agente Fiduciario. |

12.15. O Agente Fiduciario ndo emitird qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientagfio acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de deﬁnigﬁcj: pelo Titular
do CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instru@:ﬁes que The
forem: transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciérid) ndo possui
quaiquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientagdes dos Titulares dos CRI a ele fransmitidas conforme deﬁmdas pelos
Titulares dos CRI ¢ reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuals prejuizos
que venham a ser causados em decorréneia disto ao Titular do CRI ou a Emissora. A atuagdo do
Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n° 583 ¢ dos artigos apliééveis da Lei
das Sociedades por Agdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto ‘de qualquer
responsabihdade adicional que ndo tenha decorrido da legislago aplicavel.

12.16.1 Sem prejuizo do dever de diligénecia do Agente Fiducié,r'io, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos enicaminhados pela
Emissfora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adulteragdo. Nio sera
ainda, sob qualquer hipOtese, responsavel pela elaboracio de documentos societarios da
Emissora, que permaneceric sob obrigacio legal e regixlamentar da Emissora elabora-los, nos
termos da legislagfo aplicavel. '

12.17: Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem r'e's;onsabi}id.ade

para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com eles, bem como

aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de

§

|




Securztlzagao somente serfio validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos
CRI rcumdos em assembleia geral.

CLA'USULA DECIMA TERCEIRA — TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO E
LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1.. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora com relagdo as obngagoes assumidas
nesta ooperagdo, o Agente Fiducidrio deverd realizar a administragio temporaria do Patriménio
Separado ¢ nesta hlpotese o Agente Fiduciario devera convocar em até 30 (trmta) Dias Uteis
uma Assemblexa Geral para deliberar sobre a forma de administragfio por outra securltizadora
g/ou eventuai liquidagdo, total ou parcial, do Patriménio Separado. ‘

13.2. 5 O Titular do CRI devera deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado ou pela
contmmdade da gestdo do Patriménio Separado por outra companhia securitizadora fixando,
para t_amo, as condigdes e termos para sua administragio, bem como sua remuneragio.

13.3. Além das hipoteses de Vencimento Antecipado previstas na CCB, na sua clausula 11,
que poderdo ensejar a liquidagdo antecipada dos CRI, a critério dos Titulares dos CRI, a
ocorréncia de qualquer dos seguintes eventos podera possibilitar a liquidagio do Patriménio

Separado:
a) pedido de recuperacdo, judicial ou extrajudicial, ou decretago de faléncia da Emissora;
b) inadimplemento, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes nio pecuniarias pre‘}istas

- neste Termo ou em lei, por mais de 30 (trinta) dias sem que a referida pendéncia seja
- devidamente regularizada, contados da data do inadimplemento; e

¢) . inadimplemento, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecunidrias previstas neste
- Termo, por mais de 15 (quinze) dias, contados da data do inadimplemento.

12.3.1 A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser comunicada, ao
Agente Fiducidrio, peIa Emissora, em até 1 (um) Dia Util da ocorréncia.

13.3.2; Na ocorréncia de quaisquer dos eventos de que trata a cldusula 13.3 acima, o Agente
Fiduciério deverd convocar, em até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data do inicio da
administragio temporaria, a Assembleia Geral para deliberar sobre a liquidagﬁé ou nfo do
Patrimbnio Separado. Tal assembleia devera ser realizada no prazo de 20 (vinte) dias corridos a
contar:da data de publicagfo do edital refativo a primeira convocagio.

CLAﬁSULA DECIMA QUARTA — ASSEMBLEIA GERAL

14.1. Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral, a fim

de deliberaremn sobre matéria de interesse da comunhiio dos Titulares dos CRI




142, A Assembleia Geral poderd ser convocada pelo (i) Agente F]ducxarzo (ii) pela
Em:ssora ou (iii) pelos Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento)
dos CRI ‘

14. 3 | Observado o disposto na clausula 14.2 acima, deverd ser convocada Assemblem Geral
med:ante edital publicado 3 (tr8s) vezes no jornal de grande circulagéo utilizado pela Emissora
para a divuigagiio de suas informagdes societarias, com antecedéncia de 15 (qumze) dias para
primeira convocagio e de 8 (oito) dias para segunda convocagdo.

14.4. Somente apds receber a orienfagfio definida pelos Titulares dos CRI, em sede de
Assefnbleia Geral, a Emissora devera exercer seu direito e devera se manifestar conforme lhe
for ofientado exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operagdo. Caso os Titulares
dos CRI ndo comparecam A Assembleia Geral, ou ndo cheguem a uma definigdo sobre a
orxentagao a Emissora podera permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questéo,

sendo certo que 0 seu siléncio ndo sera interpretado como neghgenc:a em relagdo aos direitos
dos Tltulares dos CRI, ndo podendo ser 1mputada 4 Emissora qualquer responsablhzagao
decorrente de auséncia de manifestagio.

14.5. | A Emissora nfio prestard qualquer tipo de opiniZo ou fard qualguer _]LllZO sobre a
orlenta@ao definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tio somente a mamfestar-se
conforme assim instruida, Neste sentido, a Emissora nio possui qualquer responsab:l:dade sobre
o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagio dos Titulares dos CRI por ela
mamfestado independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRl ou &
Emassora

14. 6 Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n°® 9, 5 14/97, bem
como o disposto na Lei das Sociedades por Ag¢des, a respeito das assembleias gerais de
ac10nlstas ‘

14.7. A Assembleia Geral instalar-se-4, em primeira convocago, com a presen@a de Titulares
dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) do CRI em circulagdo e, em segunda
convocag:ao com qualquer niimero, |

[4.8. 0 Agente Fiducidrio deverd comparecer 4 Assembleia Geral ¢ prestar a0s Txtulares dos
CRI as informagdes que lhe forem solicitadas, sendo que a Emissora e/ou os Tltuiares dos CRI
poderdo convocar quaisquer terceiros (inclusive, a Cedente ¢ a Devedora), para part:ctpar das
Assemblelas sempre que a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacdo
da ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Cedente e a Devedora e/ou suas partes
relacionadas néo poderao participar do processo de deliberagio e apuracdo dos votos dos
Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussio.

14.9. A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,
respectwamente (i) a0 Agente Fiduciario; (i) ao representante legal da Emissora; ou (iii) ao
Tltular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI.




14.10. . Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo e/ou nos Documentos da Operagio,
todas as deliberagGes serdo tomadas, em primeira convocagfio ou em qualquer convocagao
subsequente, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos Titulares dos CRI presentes.

14.11. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, as propostas de alteragdes ¢ de
rentincias feitas pela Emissora em relagfo (i) as datas de pagamento do Valor Nominal Unitério
dos CRI ¢ as Datas de Pagamento da Amortizagdo; (i) & forma de calculo da evelugdo
ﬁnancéira dos CRI, a Remuneragiio dos CRI, a Amortizagio de Principal € o Valor Nominal
Unitario; (iii) & Data de Vencimento do CRI; (iv) aos Eventos de Liquidagiio do Patriménio
Separado; (v) aos Créditos Imobilirios, representados pelas CCI, que possa impactar os direitos
dos Titulares dos CRI; (vi) as Garantias, exceto no caso da definicfio da ordem ¢ da forma da
excussdo das Garantias; e/ou (vii) aos quoéruns de instalagdo e/ou de deliberaglo das
Assembleias Gerais, deverdo ser aprovadas em primeira convocagdo da Assembleia Geral por
Titulafes dos CRI que representem, no minimo, 90% (noventa por cento) dos CRI em
Circulagéio e em qualquer convocagio subsequente, por Titulares dos CRI que representem, no
minimio, 70% (setenta por cento) dos CRI presentes.

14,12 Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd considerada
regularmente instalada a Assembleia Geral a que comparecerem todos os Titulares dos CRI,
sem prejuizo das disposigdes relacionadas com os quoruns de deliberagio estabelecidos neste
Termo. '

14. 13 As deliberagGes tomadas pelos Titulares dos CRI em Assembleias Gerais no ambito de
sua competéncia legal, observados os quéruns neste Termo, vinculardo a Emlssora e obrigardo
todos os Titulares dos CRI, independentemente de ferem comparecido a Assembiela Geral ou
do voto proferido nas respectlvas Assembleias Gerais. ' ‘

14, 14 Dispensa: E dispensada a necessidade de convocagdo e realizagdo de Assembleia Geral
sempre que tal alteragio decorrer exclusivamente: (i) de modificagdes Ja permitidas
expressamente no presente Termo; (ii) da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM,
ANBIMA, B3, demais reguladores e/ou cartorarias devidamente comprovadas; (iii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; o, ainda, (iv)
em virtude da atualizagiio dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razéo social,
enderego e telefone, desde que tais alteragBes (a) ndo representem prejuizo aos Titulares dos
CRI ou afetem o fluxo dos Créditos Imobilidrios; ¢ (b) ndo gerem novos custos ou despesas aos
Titulares dos CRL -

14, 15 Assembleia Relativa ao Patriménio Separado: Em até 30 (trinta) Dias Uteis a contar do
inicio: da administragiio temporaria pelo Agente Fiduciario do Patrimdnio Separado devera ser
convocada uma Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na forma estabelemda na cléusula 14.2 -
amma e na Lei n° 9.514/97,

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DESPESAS DO PARTIMONIO SEPARADO E
DEMAIS DESPESAS DA EMISSAO

ﬁw””?

15.1. Sao despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:




as despesas administrativas incorridas com a gestdo dos Créditos Imobilidrios, tais
como (i) pagamento em empresas especializadas na administragdo desses créditos; (ii)
os custos com processamento de dados; (iii) cobranga bancdria; (iv) tarifas postais; (v)
copias de documentos; (vi) impressdo, expedicdo e publicagho de relatérios e
informacdes periddicas; (vii) comunicagdes telefonicas ¢ despesas cartordrias com
autenticacdes e reconhecimento de firmas; e (viii) outras despesas indispensaveis a
administra¢fio dos Créditos Imobiliarios, até seu encerramento,

a remuneragdo da Emissora e do Agente Fiducidrio e os custos relacionados com a
Institui¢do Custodiante, como por exemplo: (i) depc’)s'ito e custodia da CQI na B3; (i)
tarifas e remuneracdo cobradas por centrais de liquidagdo e custédia, como B3; e (iii)
gastos com a liquidagdo do Patriménio Separado, inclusive os referentes 2 sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobilirios, na hipdtese
de o Agente Fiduciario vir a assumir a sua administrag&o,

a remuneracdo ¢ despesas dos prestadores de servigos da emissio;

as despesas com terceiros especialistas (advogados, auditores, fiscais, corretores e
empresas especializadas em cobranga e avaliagio de imdveis), bem como as despesas
com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI ¢ a realizagdo dos Créditos Imobiliarios ¢ Garantias
integrantes do Patriménio Separado, como por exemplo,-as despesas decorrentes do
processo de excussio das Garantias;

as despesas incorridas pelo Agente Fiducidrio com emissdo de documentos,
publica¢des, transportes, alimentag#o, viagem ¢ estadias, necessarias ao exercicio de sua
funcfio e, sempre que possivel, previamente aprovadas pela Emissora;

o pagamento de quaisquer impostos, taxas, contribuicdes ﬁscaisbu-paraﬁsicais ou
quaisquer outros tributos e despesas que venham a ser imputados por lei ou
regulamentagdo pertinente ao Patrimdnio Separado, inclusive eventuais tributos que, a
partir da data de emissdo do CRI, venham a ser criados e/ou majorados ou que tenham
sua base de calculo ou base de incidéncia alteradas, questionadas ou reconhecidas, de
forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributagfo
incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e/ou as Garantias; -

as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissdo, exceto se tais
- perdas, danos, obrigacdes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou
~ culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e
agentes, conforme vier a ser determinado em decisdo judicial final proferida pelo juizo-
competente; ou (ii) scjam de responsabilidade da Devedora, dos Avalistas ou dos ’%
demais garantidores da operagdo ou puderem ser a eles atribuidos como de sua "\\3
responsabilidade; e




h) ‘as demais despesas previstas em lei, regulamentagdo aplicavel ou neste Termo.

15.2. ;Os pagamentos das obrigacdes oriundas do Patriménio Separado, incluindo o
pagamento dos CRI pela Emissora, serdo realizados pela Emissora, mas estardo sempre sujeitos
a sua %disponibilidade de caixa, em fungio do recebimento da liquidagdo dos Créditos
Imobilirios ¢ pagamento das demais obrigagdes a eles relativas e observarfio a seguinte ordem

de prioi’idade:

a) ~despesas de responsabilidade do Patriménio Separado, conforme ¢stabelecido na
écléusula 15.1 deste Termo, quando ndo alterada por forga legal, na mesma ordem
. apresentada;

b) juros dos CRI: (i) capitalizados em meses anteriores e ndo pagos; ¢ (ii) vincendos no

. respectivo més de pagamento;

c) amortizagdo ordinaria dos CRI, conforme tabela de amortizagdo vigente no respectivo

més de pagamento; e
d) amortizagio extraordinaria dos CRI, quando aplicavel, nos termos deste Termo.

15.3. Niio obstante o disposto na clausula 15.2 acima, a Emissora podera, a seu exclusivo
critério, adiantar o pagamento das obrigagdes oriundas do Patriménio Separado,
espec;ﬁcamente com relagdo aos custos listados nos itens (a), (¢) © {e) da clausula 15.] acima,
devendo se ressarcir no exato montante que tiver sido adiantado, dev;damente comgid'o, quando
do recebimento da liquidagiio dos Créditos Imobilidrios. '

15.4. Con51derando -se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Pa‘mmomo_ Separado,
nos termos da Lei n°® 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas mencionadas na clausula 15.1 acima, tais despesas serfio suportadas ‘pelos Titulares

dos CRI.

15.5. Observado o quanto disposto nas clausulas acima, ¢ de responsabilidade dos Titulares
dos CRI o pagamento das despesas de Emisséo, abaixo indicadas: -

a) . eventuais despesas e taxas relativas ao depésito, distribuigdo, negociacho ¢ custodia
cletrénica dos CRI nio compreendidas na descrigdo da cldusula 15.1 acima;

b)  todos os custos ¢ despesas incorridos na protecdo dos interesses e prerfogativas dos
Titulares dos CRI; e

¢)  tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhe seja

atribuido como respensavel tributario.

15.5.1. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” da clausula 15.5 supra, as despesas a serem Y
suportadas pelos Titulares dos CRI incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com
contratagao de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas;

a1 |




(b) as custas judiciais, emolumentos ¢ demais taxas, honorarios ¢ despesas ihcorridas em

decorrencm dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora,

Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os credltos oriundos da

CCB; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da E;mlssora e/ou

Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servigos eventualmente contrfatados, desde

que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessdrias & salvaguarda dos

direitos efou cobranga dos créditos oriundos da CCB; (d) eventuais indeniza
despefsas e custas incorridas em razfio de eventuais condenacGes em acdes judici
pela Emis‘sora, podendo a Emissora e/ou Agente Fiduciario, conforme o caso, soli
prévizii do Titular do CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; (e) remunerag?
reemﬁolséveis do Agente Fiduciario na hipotese de a Emissora permanecer inadi
relagdo ao seu pagamento por perfodo superior a 30 (trinta) dias.

15.6. Custos Extraordindrios: Quaisquer custos extraordinarios que venham in

Emiss?ora em virtude de quaisquer renegociacdes que impliquem na elaboragio de
instrumentos contratuais e/ou na realizacdo de assembleias de Titulares dos CRI, in
nao sfe limitando a remuneracdo adicional, pelo trabalho de profissionais da Em
Agente Fiduciario dos CRI dedicados a tais atividades deverfio ser arcados pela
pelos Titulares de CRI, conforme proposta a ser apresentada.

15.6.1 Sera devido a Emissora, (a) pela Devedora, caso a demanda seja originada
por esta; ou (b} pelo Patriménio Separado, caso a demanda seja originada pelos
CRA,f remuneragdo adicional equivalente a: (i) R$ 750,00 (quinhentos reais)

trabalho, em caso de necessidade de elaboragio de aditivos aos instrumentos contrs
realiza¢do de assembleias gerais extraordindrias dos Titulares dos CRI, ¢ (ii) R$ 1
duzentos ¢ cinquenta reais) por verificagfo, em caso de verificagfio de covenants,

Estes. valores serfio corrigidos a partir da data da emissdo do CRI pelo IPCA,
impostos (gross up), para cada uma das eventuais renegoclagoes que venham a s
até o hmzte de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por ano. '

15.7.: Em nenhuma hipétese, a Emissora incorrerd em antecipacdo de despesas e
despe;sas com recursos proprios.

15.8 ; Pela administragdo do Patriménio Separado sera devido & Securitizadora, d
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setecentos reais) ac més, acrescidos dos devidos impostos;

15.9.E

As parcelas mensais referidas no item 15.8 acima serdo atualizadas pelo IGP-M/FGV, a

paﬂ;irfda Data de Emissdo do CRI, até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro

rata die se necessario,

CLAUSULA DECIMA SEXTA — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLI("‘AVEL AQ

TITULAR DO CRI

16.1.5

Serdo de responsabilidade do Titular do CRI todos os impostos diretos ¢ indiretos

mencionados abaixo, observado, no entanto, que o Titular do CRI ndo deverd considerar
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unicam;ente as informagdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento no CRI, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributagao especifica que sofrerfio enquanto Titular
do CRE

16.1 1 Imposto de Renda — IR:
a) - os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estdo sujeitos a
. incidéncia do imposto de renda retido na fonte — IRRF, a ser declarado com base na
- aplicagdio de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora dos
rendimentos tributdveis: (a) até 6 meses de 22,5%; (b) de 6 a 12 meses de 20%; (¢) de

12 a 24 meses de 17,5%; ¢ (d) mais de 24 meses de 15%. Este prazo de aplicagio ¢
contado da data em que o Titular do CRI efetuou o investimento, até a data do resgate;

b) o IRRF, na forma descrita no item acima, das pessoas juridicas nfio financeiras
- tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, ¢ considerado
gerando o direito & restifui¢do ou compensagdo com o IRPJ apurado em cada periodo de
- apuragdo. O rendimento também devera ser computado na base de célculo do IRPI ¢ da

CSLL;

antecipagio,

- com relagdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras, fundos de
. investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de

- previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagfio, corretoras ¢

. distribuidoras de titulos e valores mobiliarios ¢ sociedades de arrendamen

- ha dispensa de retengdo na fonte e do pagamento em separado do imposto;

d)

: para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos

~ aplicagfio em CRI estdio isentos de imposto de renda, por forga do artigo 3°,

to mercantil,

gerados por
inciso 11, da

- Lein® 11.033/04; ¢

exterior que

- em relacdio aos Titulares dos CRI residentes, domiciliados ou com sede no
. investirem em CRI no pafs de acordo com as normas do Conselho Monetéario Nacional
. (Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014), os rendimentos aufendos estdo
' sujeitos 2 mmdenma do IRRF, a aliquota de 15%. No caso de Ttm]ar do CRI
- domiciliado em pais com tributagdo favorecida (paraiso fiscal), serdo aphcavels as
| mesmas normas previstas para as pessoas juridicas ndo financeiras domiciliadas no
. Brasil.

16.1.2. Imposto sobre Operagdes Financeiras - IOF:

16.1.2.1. Imposto sobre Operagbes relativas a Titulos ¢ Valores Mobiliarios
(I0F/Titulos): as operagdes de CRI estdo sujeitas & aliquota zero de IOF, na forma do artigo 32,
§2°, VI do Decreto 6.306/2007, com sua redagdo alterada pelo Decreto 7.487/2011. Porém, a
ahquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo de 1,50% (um inteiro e cinquenta

centésimos por cento) ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apos este eventual aumento.




16.1.2.2. Imposto sobre Operagées de Cambio (IOF/Cémbio): Investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros ¢ de capitais de acordo com as pormas e condigdes do
Conseiho Monetario Nacional (Resolugio CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014) estdo
sujeitos & incidéncia do IOF/Cimbio & aliquota zero no ingresso ¢ no retorno dos recursos
(artigo 15-B, inciso XVI e XVIi do Decreto 6.306/2007). Porém, a aliquota do IOF/Cambio
pode sfer majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualguer tempo, por ato
do Poder Executivo, relativamente a operacdes de cambio ocorridas apos esta eventual
a!terac;iéo.

16.1.3é Contribuigdc ao Programa de Integragdo Social — PIS ¢ para o Financiamento de
Seguridade Social — COFINS: se houver a incidéncia.

CLA{jSUIiA DECIMA SETIMA — PUBLICIDADE

17.1. Os fatos e os atos relevantes de interesse do Titular do CRI serdio a estes informados
medlante publicagiio no jornal de grande circulagdo utilizado para publicagiio de seus atos
sometarlos ou por meio de comumcagao por escrito a ele dirigida e comprovadamente recebida.

17.2. . As demais informagdes peribdicas do CRI e/ou da Fmissora serdo disponibilizadas ao
mercado nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do IPE.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO

18.1. . O presente Termo sera registrado na Institui¢do Custodiante, nos termos do pardgrafo
tmico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04, para que seja por esta registrado o Regime Fiduciario
instituido por este Termo, mencionando o Patrimbnio Separado a que os Créditos Imobilidrios
estdo afetados

CLA(JSULA DECIMA NONA — RISCOS

19.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potenéial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, niércado, rentabilidade
espec{ﬁca entre outros, que se relacionam tanto & Emissora, & Cedente, quanto aos proprios CRI
objeto desta Emiss@o. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que
estio ‘descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
proﬁssmnais que julgar necessérios antes de tomar uma decisdo de investimento:

a)  Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissdo tem como lastro Créditos
- Imobilidrios representados pela CCI, os quais constituem Patrimdnio Separado do
patriménio proprio da Emissora. As Leis n® 9.514/97 ¢ 10.931/04 possibilitam que o8
. Créditos Imobilisrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora.

Contudo, ndo se pode afastar que eventuais créditos -fiscais, trabalhistas e
previdenciarios venham a afetar o Patrimdnio Separado, dado privilégio e prioridade
que a legislagdo ¢ a jurisprudéncia geralmente lhe outorgam, inciusive em caso de
faléncia. Nesta hipétese, é possivel que os Créditos Imobilidrios ndo sejam suficientes

A

para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento daqueles credores;

S




b)

d)

g)

;Pagamemo Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para
fins de pagamento ao investidor decorrem direta ¢/ou indiretamente: (i) dos pagamentos
dos Créditos Imobilirios pela Devedora; ¢ (ii} da liquidagdo das Garantias da Emissdo.
' Os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocotrer posteriormente as datas
;prewstas de pagamento de juros ¢ amortizagdes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRL Ap6s o recebimento dos
sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos 0s meios 1egals cabiveis
para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios ¢ suas Garantias,
caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora ndio dispord de quaisquer outras verbas

. para efetuar o pagamento de eventuais saldos ao investidor,

Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em

operagbes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de posswels
descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (n) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) nsco de falta de

: liquidez;

- Risco de Inadimplemento: os pagamentos dos CRI poderdo ser afetados pélo atraso ou
-~ auséneia de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. O madlmpicmento da
Devedora, no que se refere a essa obrigaglio, afetara o recebimento dos Créditos
- Imobilidrios, que sdo o lastro para o pagamento das amortizagdes dos CRI; '

- Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas dev1d0 a criaglo ou
- majoragdo de tributos, nova interpretagiio ou, ainda, interpretagio diferente. que venha a

- se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou o
-~ investidor a novos recothimentos, ainda que relativos a operagdes j& efetuadjas;

-~ Risco de Pre-Pagamento / Amortizacio ou Respate Antecmado 0s CRI poderao estar
. sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de pré-pagamento / amortlzagoes ou

' resgate antecipado. A efetivagdio destes eventos poderé resultar em dlf culdades de
. reinvestimento por parte do investidor & mesma taxa estabelecida como remunera(;ao
dos CRI. Conforme indicado na clausula 8.1 deste Termo, os CRI poderao ser
. amortizados extraordinariamente ou resgatados antecipadamente, a partir do 16°
- (décimo sexto) até o 21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia dos CRL Cas{o ndo ocorra
o referido Resgate Antecipado, os CRI serdo ser repactuados na fonné prevista na
clausula 6.4.1 deste Termo, |

' Risco de Estrutura; a presente Emissfio tem o carater de “operagio estruturada’”. Dessa

-~ forma, ¢ pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura, do modelo
- financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obnga@oes de parte
. a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por direfrizes a
' legislagio em vigor. No entanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradigédo ¢
- jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange as operagdes de CRI, em

situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos investidores em razio do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Adicionalmente, a




b

D

k)

estrutura da Operagdo de Securitizagiio podera eventualmente ser que

stionada pela

CVM em razio de entendimentos diversos de referida autarquia, em razio da

hY

possibilidade dos aditamentos 4 operagdo e,

consequentemente, desconsiderar a

Operagdo de Securitizagfio, requerendo a liquidagdo imediata das obrigagbes contraidas

pela Devedora em face dos investidores;

Risco de Néo Integralizacdo dos CRI: os CRIs serdo integralizados pelos i
medida em que as obras evoluirem. Deste modo, a nfo integralizagio d
investidores, quando assim convocados pela Securitizadora, podera im

nvestidores, a
os CRI pelos
possibilitar a

liberagdo de parcelas da CCB ao Devedor, impactando o cronograma/conclusio das

obras, ¢, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI;

Risco Decorrente de Acdes Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenagdes judiciais da Devedora, nas esferas civel, fiscal e trabalhista;

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a Oferta, distribuida nos termos da Instrugfio
CVM 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que
as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de
analise pela referida autarquia federal;

Risco de ndo constituicdo de Garantias: as Garantias ainda ndo se enconfram totalmente
constituidas, até a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que 0s respectivos

instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou averbados, conforme o caso,
perante as entidades competentes, razfo pela qual existe o risco de
eventualmente, de impossibilidade na completa constituiciio de uma ou
Garantias, principalmente em decorréncia de burocracia e exigéncias cartoriais;

atrasos, ou
mais dessas

Risco de insuficiéncia da Hipoteca ¢ da Cesséio de Recebiveis: possiveis variagdes no
mercado imobilidrio, e na economia em si, poderfio, eventualmente, impactar de forma

positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo o valor de mercado do Imovel
dado em Hipoteca, bem como dos Créditos Cedidos Fiduciariameénte, 0s quais também

poderdo ser objeto de inadimplemento pelos adquirentes das respectivas Unidades:

. Risco de insuficiéncia das demais Garantias 'da_Operacdo: possiveis variagdes na

. economia em si, podero, eventualmente, impactar de forma positiva ou negativa,
. durante todo o prazo da Emissio no valor das Cotas, objeto da Alienagdo Fiducidria de
. Cotas e/ou na capacidade dos Avalistas em responder pelas ObrigacGes Garantias;

. Risco da Devedora: a Devedora ¢ a dnica responséavel pelo pagamento dos Créditos
Imobili4rios, conforme a CCI. A capacidade do Patriménio Separado de suportar as
obrigagOes decorrentes da emissdo dos CRI depende do pagamento, pela Devedora, dos
- Créditos Imobiliarios respectivos. Portanto, a ocorréncia de eventos que afetem a
- situag@o econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade
. do Patriménio Separado de suportar as suas obrigagﬁés estabelecidas este Termo;

{
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p)

qQ)

- adimplemento, pela Devedora efou pelos Avalistas dos Créditos Imobiliarios.

. patriménio suficiente para garantir o cumprimento das obrigag:oes assumida‘;.

Risco da auditoria legal restrita: a auditoria legal conduzida no dmbito da Emissdo foi

realizada com escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os
aspectos relacionados a Devedora, aos Créditos Cedidos Fiduciariamente ¢ ao Imovel
.dado em Hipoteca como garantia, sendo que nenhuma analise foi realizada em relagio
éaos Avalistas ¢ demais garantidores. A limitagdo do escopo da auditoria pode gerar
éimpactos adversos ao potencial investidor, em especial, mas ndo se limitando, a
‘existéncia de processos administrativos ou judiciais envolvendo a Devedora ¢ os
;garantidores que, ainda que remotamente, caso sejam julgados procedentes podera
afetar quaisquer das partes ou ainda o Imovel dado em garantia; '

O risco de crédito da Devedora e dos Avalistas e dos Fiduciantes e a inadimpléncia dos
' Créditos Imobilidrios pode afetar adversamente 0§ CRI: A capacidade do Patriménio

éSeparado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do

O Patrimbnio Separado, constituido em favor dos titulares dos CRI, ndo conta com
. qualquer garantia ou coobrigagdo da Emissora. Assim, 0 receblmem:o integral e
- tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento
. dos Créditos Imobiliarios, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, em tempo habil para o
- pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRL !

~ Assim, na hipotese de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Emlssora poderd ou
tera que iniciar a execugdio judicial da Devedora e dos Avalistas, que poderao nio ter

- Ademais, ndio é possivel afirmar a inexisténcia de fatos supervenientes, decorrentes de
. eventos macroecondmicos, dos negocios da Devedora e/ou dos Avalistas, assim como

quaisquer eventos aleatorios, que vertham a afefar a capamdade de pagamento da
- Devedora e/ou dos Avalistas, resultando no madlmplemento dos Créditos Imoblharlos e
- das Obrigagdes Garantldas ' !

E importante salientar que n#o ha garantias de que o0s procedlmentos de
cobranga/execugdo judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e/ou excussdo das
- Garantias a eles vinculadas serio bem-sucedidos, ¢ mesmo de os procedlmentos de
. cobranga/execugdo judicial ou extrajudicial terem um resultado positivo.

. Portanto, uma vez que 0 pagamento das remuneragdes ¢ amortiza¢do dos CRI depende

do pagamento integral ¢ tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios, ‘a ocorréncia
de eventos internos ou externos que afetem a situaglo econémico- ﬁnance1ra da
Devedora efou dos Avalistas e suas respectivas capacidades de pagamento podera afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRl ¢ a capacidade do Patrimdnio Separado
de suportar suas obrigagdes, conforme estabelecidas neste Termo;

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 estabelegam a
afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica néo




- produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou
trabathista, em especial quanto &s garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.
Ademais, em seu paragrafo Gnico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu

- espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de s
- afetagdo”.

. decorrentes, inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patrimén
. poderdio ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios
¢, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas ¢

eparacdo ou

Por forga da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos deles

io Separado,
da Emissora

em vista as

- juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tenda-se

. a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.

- normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de pessoas ou entidades pertencentes

Caso isso ocorra, concorrerdio os titulares destes créditos com os titulares dos CRI, de
. forma privilegiada, sobre o produto de realizacio dos Créditos Imobiliarios e das

Garantias, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possive! que os Créditos Imobilidrios e
as Garantias ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento daqueles credores.

Falta de liquidez dos CRI: Ainda ndo esté em operagio no Brasil o mercado secundario
de CRI de forma ativa ¢ ndo hd nenhuma garantia de que existira, no futuro, um

mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienag@io pelos subscritores desses

valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que
subscrever ou adquirir os CRI poderd encontrar dificuldades para negocia-los com
terceiros no mercado secunddrio, devendo estar preparado para manter o investimento
nos CRI1 até a Data de Vencimento. ' '

Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que o titular dos CRI conseguira
liquidar suas posi¢des ou negociar seus CRI pelo prego € no momento desejado, e,
portanto, uma eventual alienaggo dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular;

Quérum _de deliberagio _em Assembleia Geral de Titulares de CRI: 'Algumas
deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais sdo aprovadas por maioria dos
presentes na respectiva assembleia, ¢, em certos casos, exigem quérum minimo ou
qualificado estabelecido neste Termo de Securitizagdo ou na legislagdo ¢
regulamentagdo aplicaveis. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a

acatar decises da maioria prevista no respectivo quérum exigido, ainda que manifeste
voto desfavoravel, ndo havendo mecanismos de venda compuisoria no caso de
dissidéncia do fitular de CRI em determinadas matérias submetidas deliberagdo em
Assembleia Geral. Além disso, a operacionalizacio de (_:onvdcagﬁo ¢ realizagio de
Assembleias Gerais podera ser afctada negativamente em razdo da grande pulverizagho
dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os titulares dos CRI; - '




)

A integralizacdo dos CRI depende da implementacio de condicdes precedentes
estabelecidas na respectiva CCB e Contrato de Cessdo, que podem nio se verif' icar: A

“compromissos da Devedora em relagdo aos Créditos Imobilidrios; e

integralizagio dos CRI depende da verificagdo e implemento de Condlgoes Precedentes
e Condigdes Precedentes Adicionais estabelecidas na CCB e Contrato de Cessio.

Dessa forma, a ndo verificagdo total ou parcial das Condigdes Precedentes e Condigdes
Precedentes Adicionais dentro do prazo estabelecido podera impedir a integralizago e,
portanto, o aperfeicoamento dos Créditos Tmobilidrios, com o cancelamento da emissio
dos CRI, sendo certo que a Emissora ndo possui meios para garantir que o investidor
dos CRI encontrara opgdes de investimento com a mesma rentabilidade ¢ riSCOS quE 0s
CRi;

Riscos relacionados 4 ndo constituicio da Garantia Real: Nos termos dos artigos 127,
inciso I, e 129 (3°) da Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e do Cédigo Civil, a CCB,
do Contrato de Cessdo, da Cessdo Fiduciaria e da Alienagdo Fiduciaria de Quotas
devera ser registrado nos Cartorios de Titulos e Documentos competentes para a prova

- das obrigagdes decorrentes de tal instrumento. Ademais, nos termos do Decreto-lei 11°
70/66 e da Lei n°® 9.514/97, a constituigdo da Hipoteca e dos Instrumentos de Alienagéo
Fiducidria de Iméveis depende de registro dos respectivos instrumentos no competente
. Cartério de Registro de Iméveis. Desta forma, caso haja a subscri¢o e integralizacio
dos CRI sem que tenham ocorridos tais registros, os Titulares de CRI assumirdo o risco
de que eventual execugdio dessas garantias e das obrigagSes decorrentes de tais
 instrumentos podérﬁo ser prejudicadas por eventual falta de registro.

Assim, ndo € possivel assegurar que caso a CCB seja vencida antecipadamente a
. constituicdo de tais garantias, o pagamento das Obrigagdes Garantidas devera ser
realizado exclusivamente com recursos da Devedora e/ou dos Avalistas (sendo que,
conforme mencionado nos “Fatores de Risco” (“R1scos de auditoria legal restrita” e “O
énsco de crédito da Devedora e dos Avalistas ¢ a inadimpléncia dos ' Créditos
. Imobilidrios pode afetar adversamente os CRI”, acima, ndo & possivel assegurar que
_essas possuem c¢/ou’ possuirdo recursos suficientes para arcar com a totalidade das
Obriga¢des Garantidas).

Risco relacionado as Alienagdes Fiducidrias de Quotas: Nio foi realizada avaliagdo por
_empresa especializada das Quotas dadas em Garantias, nfo sendo possivel portanto,
garantir que, caso seja necessaria a excusséo das garantias de Alienagdes Fiduciarias de
?Quotas, o valor da alienagfio das quotas das Alienantes sera suficiente para honrar os

‘Demais Riscos: os CRI estio sujeitos as variagGes e condicdes dos mercados de atuagio
?da Devedora ¢ Cedente, que sdo afetados principalmente pe'las condigdes politicas e
feconémicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeito a outros
riscos advindos de motivos -alheios ou exOgenos, tais como moratéria, guerras,
revolugdes mudangas nas regras apliciveis aos CRI, alterac;ao na pohtlca econdmica,
Sdemsoes _]UdlCl&lS etc.




CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICACAO DE RISCO

20.1. A emissdo dos CRI foi submetida & apreciagdo da Agéncia de Classificagfio de Risco.

20.2. 0 relat6rio completo de classificagdo de risco sera disponibilizado ao Agente Fiduciario
na mesma data de sua divulgag&o pela Agéncia de Classificac@o de Risco.

20.3. :A classificagdio de risco serd objeto de revisio e avaliagdo anualmente pela Agéncia de
Class1ﬁca<;ao de Risco até o resgate integral dos CRI, sendo que 0s respectivos relatorios serdo
dlspomblhzados pela Emissora ao Agente Fiducidrio em até 3 (cinco) Dias Uteis contados da
data dQ seu recebimento.

20.4. Para fins do disposto no artigo 7°, paragrafo 7° da Instrugio CVM n° 414, a Emissora
e estara obrigada a atualizar, a cada perfodo de 3 (trés) meses, 0 relatorio elaborado pela
Agenc;a de Classificagfo de Risco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DISPOSICOES GERAIS

21.1.  Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes dara acesso aos
relatérios de gestfio dos Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo.

212.  Na hipotese de qualquer disposi¢do ao presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invélida, prevalecerdio as demais disposigdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se a FEmissora e o Agente Fiducirio a substituirem a disposi¢iio afetada por outra que, na
medida do possivel, produza efeitos semelhantes. '

21.3. A Emissora € © Agente Fiduciario declaram, sob a penas da 1ei que verificaram a
legahdade e auséncia de vicios da presente operagdio de Securitizagio, além da veracidade,
consisténcia, correcéo e suﬁmencza das informag0es prestadas neste Termo.

21.4. A Emissora ¢ 0 Agente Fiduciario concordam que o presente Termo, assim como os
demals documentos da operagdo, poderdo ser “alterados sem a necessidade de qualquer
aprovagao dos Titulares dos CRI, sempre que ¢ somente (i) quando tal alterag:ao decorrer
exciuswamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais,
regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA ou da B3; (ii) quando verlﬁcado erro
material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; ou ainda (iif) em virtude da
atualizaglo dos dados cadastrais da Emissora ¢ do Agente Fiduciario, tais como | aitera«;ao na
razio social, enderego e telefone, entre outros, desde que néo haja quaiquer custo ou despesa
adwmnal para os Titulares dos CRL :

21.5. 'O presente Termo integra um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos,
envolvendo a celebragio, além deste Termo, dos demais Documentos da Operacdo, razio

porque nenhum dos Documenios da Operagio podera ser mterpretado e/ou analisado
isoladamente. \&
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CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA — COMUNICACOES

22.1. As comunicacdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso éde recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT efou
e-mail, as quais serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela méquina utilizada pelo remetente),
nos enderecos mencionados nas definigdes deste Termo. Cada Parte devera comunicar a
mudanig:a de seu endereco, ficando responsavel a Parte que ndo receba quaisquer comunicagdes
em virtude desta omisséo.

Para a Securitizadora: Para o Agente Fiducidrio:

ISEC SECURITIZADORA S.A SLW CORRETORA DE VALORES E
Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° andar, conjunto CAMBIO LTDA.

2135, Itaim Bibi Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717 - 10°
CEP 04533-010 - Sdo Paulo — SP andar _ .

At.: Fernando Pinilha Cruz / Juliane Effiting | CEP: 04530-001 - Sdo Paulo — SP

Telefone: 11 3320-7474 At.: Sr. Emilio Alvarez Neto

E-mail: gestao(@isecbrasil.com.br /| Telefone: (11) 3048-9784
juridico@jisecbrasil.com.br E-mail: fiduciario@s!w.com.br

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA — FORO

23.1. ° A Emissora ¢ o Agente Fiducidrio elegem, para dirimir quaisquer disputas ou
controvérsias que possam surgir entre elas decorrentes ou relacicnadas 2 interpretagéo ou
cumpréimento do presente Termo, o foro central da Comarca de Sio Paulo/8P, ¢com rentincia
expresﬁsa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

O presente Termo ¢ firmado em 3 (trés) vias, de igual teor ¢ forma, na presenga de 2 {duas)
testemunhas. ' o C
: Sdo Paulo, 18 de outubro de 2019.

(O final desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina'de assinaturas.)
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ANEXO 1
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO
(ITEM 15, ANEXO III, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. , com sede na Cidade Sdo Paulo e Estado de S#o
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-
86, neste ato devidamente representada na forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente
“Agente Fiduc1ar10”), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo 11l da Instruc;,ao CVM n° 414, na
qualidade de Agente Fiducidrio no d4mbito da oferta publica dos Certificados de Recebivels Imobiliarios
(“CRI™) das 50a Série da 4* Emissfio (“Emissdo™) da ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade
de Sao Paulo, Estado de S#o Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaxrn Bibi, inscrita no
CNRI/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Emissora™), declara, para todos os fins ¢ efeitos que verificou, em
conjunto com'a Emissora, também na qualidade de coordenador lider € com os assessores legais contratados
para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagfio, além de ter agido com diligéncia para verificar
a veracidade, éconsisténcia, correcio e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissbra no “Termo de
Securitizagfo de Créditos Imobilidrios da 50° Série da 4* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da ISEC Secufitizadora S.A.” celebrado nesta data.

Sio Paule, 18 de outubro de 2019.

W CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
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ANEXO II
DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE
(ITEM 15, ANEXO III, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. , com sede na Cidade So Paulo e Estado de Sdo
Paulb, na Rua!Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, inscrita no CNPI/ME sob o n° 50.657.675/0001-
86, ﬁeste ato devidamente representada na forma de seu Contrato Social (“Instituigio Custodiante™), nomeada
nos ie;-mos dd “lastrumento Particular de Emiss@o de Cédula de Crédito Imobiliario com Garantia Real e
Fidejussor:a 'sob a Forma Escritural”, celebrada em 18 de outubro de 2019 com a ISEC
SEGURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapud, n°
1. 123 21° andar conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769. 451/0001 -08, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social (“Emissora™) (“Escritura de Emissdo de CCI”) DECLARA,
para‘ os fing do paragrafo tinico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, que lhe foi entregue para custédia uma via da

Escmtura de Emissao de CCI e que, conforme disposto no “Termo de Securitizagio de Créditos Imobiliarios
da SOa Série da 4* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A.” (“CRI” e

“I_@;rrpg” respectwamente) celebrado entre a Emissora e a Instituigdo Custodiante, na qualidade de Agente
Flducmno a CCI encontra-se devidamente vinculada aos CRI, sendo que estes foram lastreados pela CCI por
mem do Termo, tendo sido instituido, conforme disposto no Termo, 0 REGIME FIDUCIARIO pela Emissora,
no Termo sobre a CCI e os Créditos Imobiliarios que ela representa, nos termos da Lei n° 9.514, regime
ﬁdug::arlo este ora registrado nesta Instituigdo Custodiante, que declara, ainda, que lhe foi enfregue para
custaj:ﬁdia: a E$critma de Emisséo de CCIL, por meio da qual a CCI foi emitida, 1 (uma) via original, “ndo
negéciévei”, da CCB, ¢ 1 (uma) via original deste Termo, os quais encontram-se custodiadas nesta Institui¢do
Cus{odiante, nos termos do artigo 18, paragrafo 4°da Lei n® 10.931/04, e o Termo de Securitizagio,
registrado, na forma do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04.

Sio Paulo, 18 de outubro de 2019,

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
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ANEXO 111
DECLARACAO DA EMISSORA
(ITEM 15, ANEXO 111, DA INSTRUCAO CVM N’ 414)

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapud,
n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPI/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social (“Emissora™), para fins de atender o que prevé o item 15 do
anexo HI da Instrugdo CVM n° 414, na qualidade de Emissora da oferta piblica dos certificados de recebiveis
1m0b1hanos (“CRI”) das 50° Série da 4° Emissdo (“Emissfio”), declara, para todos os fins ¢ efeitos, também na
quahdade de coordenador lider, que verificou em conjunto com a SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA com sede na Cidade So Paulo e Estado de Séo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros,
n® 71 7, 10° andar inscrita no CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-86, na qualidade de agente fiduciario € com
0S ASSESSOres’ legals contratados para a Emissdo, a legalidade ¢ auséncia de vicios da operagdo, além de ter
agido com dxhgenma para asscgurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéneia das informagdes
prestadas no “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 50° Série da 4* Emissdo de Certificados de
Recehiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A.” celebrado nesta data. o

Sio Paulo, 18 de outubro de 2019.

™. ISEC SECURITIZADORA S.A.
T Y < e : d 1A A £
\L‘M ) o "‘ \\ b ; {W«JZ VNTA “‘\/”_\#/
Nofme: // ) T M/ Nome: ' u ' '
Cargo: | Giselle dos Santos Oliveira Cargo: Sym
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ANEXO IV
DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER
(fTEM 15, ANEXO IiI, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de So Paulo, na Rua Tabapu#,
n® 1,123, 21° émdar, conjunto 215, Ttaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo 1l da
Instrugio CVM n° 414, na qualidade de distribuidor da oferta publica dos certificados de recebiveis
imobilirios (“CRJ”} da 50° Série de sua 4° Fmissfo (“Emissdo™), nos termos do inciso 1, do artigo 9° da
Instrucio CVM 414, declara, para todos os fins e efeitos que, verificou, também na qualidade de
Securltlzadora em conjunto com SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. , com sede na
C1dade Sio Paulo e Estado de S#o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717 107 andar, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 50.657.675/0001-86, na qualidade de agente fiducidrio, e com 0s assessores legais
contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia
para assegurar a veracxdade consisténcia, correcdo e suficiéncia das mformagBes prestadas pela
Secur:ttzadora no “Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da 50° Série da 4° Emissdo de
Certificados dp Recebiveis Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A.” celebrado nesta data.

| Sio Paulo, 18 de outubro de 2019.
/’” m“‘\\ ISEC SECURITIZADORA S.A.
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ANEXOV

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO DE JUROS E AMORTIZACA
001 11/11/2019 12/11/2019 0,0000% Sim
002 10/12/2019 11/12/2019 0,0000% Sim
003 10/01/;2020 13/01/2020 0,0000% Sim
004 10/02/22029 11/02/2020 0,0000% Sim
005 10/03/2020 11/03/2020 0,0000% Sim
006 13/04/?2020 14/04/2020 0,0000% S
007 11/05/2020 12/05/2020 0,0000% Sim
008 10/06/2020 12/06/2020 0,0000% Sim
009 10/07/2020 13/07/2020 0,0000% Sim
010 10/08/2020 11/08/2020 0,0000% Sim
011 10/09/2020 11/09/2020 0,0000% - Sim
012 13/10/2020 14/10/2020 0,0000% Sim
013 10/11/2020 11/11/2020 0,0000% ' Sim
014 10/12/2020 11/12/2020 0,0000% Sim
015 11/01/2021 12/01/2021 0,0000% Sim
016 10/02/2021 11/02/2021 0,0000% Sim -
017 10/03/2021 11/03/2021 0,0000% Sim
018 12/04/2021 13/04/2021 0,0000% Sim
019 10/05/2021 11/05/2021 0,0000% Sim
020 10/06/2021 11/06/2021 0,0000% Sim -
021 12/07/2021 13/07/2021 0,0000% , Sim
022 10/08/2021 - ' 11/08/2021 99,9000% Sim
023 10/09/2021 13/09/2021 0,0000% Sim
024 1]/1@/2021 _ 13/10/2021 0,0000% Sim
025 10/11/2021 117112021 0,0000% Sim
026 10/12/2021 13/12/2021 0,0000% Sim
027 10012022 11/01/2022 0,0000% Sim
028 10/02/2022 11/02/2022 0,0000% Sim
029 10/03/2022 11/03/2022 0,0000% Sim
030 11/04/2022 12/04/2022 0,0000% Sim
031 10/05/2022 O 11/05/2022 0,0000%  Sim
032 10/06/2022 13/06/2022 ©0,0000% Sim
033 11/07/2022 ' 12/07/2022 0,0000% - Sim
034 10/08/2022 : 11/08/2022 0,0000% sim
035 12/09/2022 13/09/2022 0,0000% Sim
036 10/10/2022 1171072022 0,0000% Sim




037
038

10/11/2022 11/11/2022

12/12/2022 13/12/2022

0,0000% Sim
100,0000% SIM




ANEXO VI |
' DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
| AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiducidrio a seguir identificado:

Razio Social: SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
Enderego% na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar '
Cidade / Estad()‘ S#&o Paulo / SP

CNPJ n®: 50.657.675/0001-86

Representado neste ato por seus diretores estatutarios: Fabiana Alves de Mira Bergarnml ¢ Douglas

Constantino Ferreira
Nmero do Documento de Identidade: RG 17.637.771-2/SSP/SP e CI 02314987271-DETRAN-SP

CPF n": 116 149.328-08 ¢ 295.591.758-31

da oferta pﬁblica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI
Niémero da Emissfo: 4

Nuamero da Série: 507

Emissor:ISEC Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ sob n® 08.769.451/0001-08
Quantidade: 11.700

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Instrugdo CVM n° 583/2016, a ndo exisiéncia de situagfo de conflito de interesses que
0 impe¢a def_exercer a funcdo de agente fiducidrio para a emissfo acima indicada ¢ se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, & B3 (segmento CETIP UTVM), a ocorréncid de qualquer fafo
superveniente que venha a alterar referida situagfo.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2019,

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

ﬁi@\? thv —-#\’\9«/'—’“ -

Nome: : %&mmm Ferreira Nome: ﬁmmﬂmw
Cargo: : Diretoria . Cargo: Diretorta
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ANEXO V11

DEMAIS EMISSOES DO AGENTE FIDUCIARIO
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ANEXO VIII
CEDULA DE CREDITO BANCARIO




