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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

DATA: 18 DE OUTUBRO DE 2019

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
4* EMISSAO — 50° SERIE

ISEC SECURITIZADORA S.A.
{como Emissora)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
{como Agente Fiducidrio)




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:

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Tabapud, n® 1,123, 21° andar, conjunio 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social por seus
representantes legais ao final assinades (adiante designada simplesmente como “Emissora™); ¢

Na qualidade de agente fiducidrio nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n.° 9.514 e da
Instrugio CVM n.° 583,

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na Cidade Sao Paulo e
Estado 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 (adiantc designada simplesmente “Agente Fiducidrio™),

A Emissora e o Agente Fiduciario, firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios, doravante denominado simplesmente como “Termo”, de acordo com ¢ Artigo 8°
da vigente Lei n® 9.514/97 e com a Instrugdo CYM n° 414, para formalizar a Securitizagéo dos
créditos imobilidrios a seguir identificados ¢ a correspondente emissdo de CRI pela Emissora,
de acordo com as seguintes clausulas e condigfes.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que thes s#o
aqui atribuidos quando iniciados corn letra maidscula no corpo deste Termo:

“Agéncia_de Classificacio Agéncia classificadora de risco coniratada para realizar a andlise
de Risco™: dos riscos da emissdo dos CRI;

“Agente Fiducidrio™ SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
instituicdo devidamente autorizada pela Comisséo de Valores

Mobilidrios para exercer a atividade de agente fiducidrio, ja
qualificada no predmbulo deste Termo;

“Agente de BREI — BRAZILIAN REAL ESTATE INVESTMENTS

Acompanhamento™: LTDA., sociedade com sede na Av. Brig. Faria Lima, 1.663 — 3°
andar, Jd. Paulistane, na c¢idade de Sio Paulo, Estado de S#ce
Paulo, inscrita no CNPI/ME sob N° 14.744.231/0001-14;

“Alienacdo Fiducidria das E a alienagio fiduciria da totalidade das cotas emitidas pela

Cotas™ Devedora de propriedade dos Avalistas, em favor da Emissora;
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“Alienacdo Fiduciaria das
Unidades™:

(34

Amortizacic
Extraordinéria

Compulséria”

“Assembleia Geral”:

“Aval™:

“Avalistas™:

(“5_3_”

“Banco Liquidante™:

No prazo de até 20 (vinte) Dias Uteis contado da data de
expedi¢do do “Habite-se” do Empreendimento Imobiliario, com
a consequente individualizagdo das matriculas correspondentes a
cada uma das Unidades, os Titulares de CRI, reunidos em
asscmbleia geral cspecialmente convocada para esse fim,
poderdo optar pela constituigdo, em favor da Securitizadora, da
alienagdo fiducidria sobre cada uma das Unidades, que ainda ndo
tenham sido comercializadas (em estoque}, nos termos da Lei
9.514/97,

A amortizagdo 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 dmbito da CCB, por meio
do qual os Avalistas sc constituiram principais pagadores,
responsabilizando-se solidariamente com a Devedora pelo fiel e
cabal cumprimentc de todas as obrigagles, principais e
acessorias, assumidas pela Devedora no &mbito da CCB;

PAULO BAGNOLI DE ARRUDA CESAR 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 e domiciliado
na Cidade de Presidente Prudente, Estado de S#o Paulo, 4 Rua
Jilio Prestes, n® 792, Bairro Jardim Aviagdo, CEP 19020-440; e
VIVATTI CONSTRUTORA E [INCORPORADORA
LTDA., com sede no Estado de S#o Paulo, Cidade de Presidente
Prudente, na Avenida Vereador Aurelino Coutinho, n® 2.649,
Jardim Alto da Boa Vista, CEP 19.053-360, inscrita no CNPJ
sob o n° 14.804.463/0001-10

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade por agdes com sede

na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antdnio
Prado, n° 48, inscrita no CNPJ sob o n® 09.346.601/0001-25;

BANCO BRADESCO S.A_, instituigdo financeira com sede na
cidade de Osasce, Estado de Sdo Paulo, ne nucleo administrativo
Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, CEP 06.029-900, inscrito no
CNPJ/ME sob o n ° 60.746.948/0001-12, responsavel pelas



“CCB™

“_C'g”:

“Cedente™

“Cessdo  Fiduciaria  dos

Recebiveis™:

“Conta Centralizadora™:

“Conta de Livre

Movimentacio™:

“Contrato de

kk

Acompanhamento™:

liquidagdes financeiras do CRI;

“Cedula de Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamenio
para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia
de Cessdo Fiduciaria e de Promessa de Cessdo Fiducidria de
Hipoteca em [° Grau, Alienagdo
Fiducidria de Cotas Garantia Fidejussdria e Qutras Avengas -
CCB N° FP 2310/19, celebrada entre a Dcvedora, a Cedente e
os Avalistas, anexa ao presente Termo {Anexo VIII) ;

Direitos  Creditorios,

Cédula de Crédito Imobiliario Integral emitida pela Emissora,
nos termos da Escritura de Emissdo de CCI, por mcio da qual os
Créditos Imobiliarios sdo representados;

FAMILIA PAULISTA COMPANHIA HIPOTECARIA, com
sede na Cidade de Santos, Estado de Sdo Paulo, na Rua Jodo
Pessoa, n® 63, Centro, CEP 11.013-903, inscrita no CNPI/ME
sob o n®53.146.21/0001-39;

E a cessdo, em cardter fiducidrio, dos recebiveis imobiliarios
indicados no Contrato de Cessdo Fiducidria, decorrentes da
alienagio das Unidades integrantes dc
Imobilidrio efetivadas até a presente data, bem como a promessa

Empreendimento

de cessdo dos novos e futurcs créditos imobilidrios originados
apds a celebragdo da CCB;

Conta-Corrente n° 9662-8 mantida junto ac Banco Bradesco
S.A., Agéncia 0134-1, de titularidade da Emissora, na qual os
recursos oriundos da intcgralizagdo dos CRI serdo mantidos € os
Créditos Tmobilidrios serdo depositados;

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

agéneia n® 0033, do Banco Santander S.A., de livre
movimentagio da Devedora;
O “Contrato de Prestagdo de Servicos de Agente de

Acompanhamento”, formalizado, nesta data, entre a Emissorac o
Agente de Acompanhamento, por meio do qual a o Agente dc
Acompanhamento serd contratado para desempenhar as
seguintes atividades: (i) o acompanhamento e verificagdo das
condigdes para as liberagdes das parcclas do financiamento
decorrente da CCB, da do
Empreendimento Imobilidrio; (ii} a indicagdo a Devedora da
contratagdo da empresa de engenharia responsavel pelas

obra do Empreendimento Imobilidrio e

conforme evolugdo obra

medi¢gdes da
gerenciamento de tais servigos; e (iii) a indicagdo da contratagéo
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“Contrato__de

Fiduciaria de Cotas™:

Alienacio

“Contrato de Cessdo™:

“Contrato de Cessio

Fiduciaria™

“Contrato Imobilidrio™:

“Creéditos Cedidos

Fidueiariamente™:

“Créditos Imobilidrios™:

“Credora™

“CRI”™

“CVM”:

“Data de Aniversario™:

da empresa responsavel (a} pelo monitoramento financeiro da
utilizagdo dos recursos mensais ¢ (b) pela gestdo e controle dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente, gerenciamento ¢ supervisdo
de tais servigos; sendo certo que a emissdo dos respectivos
boletos de pagamento permanecerdo sob a responsabilidade da
Devedora, que se obriga a emitir tais boletos pela Conta

Centralizadora.

“Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de Cotas em
Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre os Avalistas, na
qualidade de fiduciantes, a Emissora e a Devedora, nesta data;

“Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios e
Outras Avengas™, celebrado entre a Cedente e 2 Emissora, nesta
data, por meio do qual aquela cedeu a esta a CCB,;

“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria ¢ Promessa de
Creditorios em Garantia”
celebrado entre a Devedora e a Emissora, para constituicdo da

Cessfio Fiducidria de Direitos

Cessdo Fiducidria dos Recebiveis;
Tem o significado que lhe € atribuido na clausula 10.1.3 abaixo;

Tem o significado que The é atribuido na cldusula 10.1.3 abaixo;

Significa a totalidade dos créditos imobiliarios, presentes e
futuros, decorrentes do  Financiamento  Imobilidrio,
representados pelas CCB, incluindo valor de principal, juros
remuneraidrios e encargos, presentes e futuros, principais e
acessorios, devidos pela Devedora, incluindo o direito ao
recebimento de qualquer valor a titulo de multa, penalidade ou

outra cominagdo, conforme previsto nas CCB;

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

O Certificado de Recebivel Imobilidrio da 50° Série da 4°
Emissdo da Emissora, lastreada na CCI;

Comissdo de Valores Mobiliarics;

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



“Data de Emissdo™:

“Data de Integralizacdo™:

“Data de Subscri¢cio™:

“Data de Vencimento™:

&

‘Despesas™;

“Devedora™:

“Dia Util”™:

“Distribuidora da Oferta™:

“Dogumentos da
Operagiio™:
“Emissédo™:
“Emissora” ou

“Securitizadora™;

“Empreendimento

Imobilidrio™:

“Fseritura de Emissio dc
cCr

18 de Cutubro de 2019;
Datas de integralizagio dos CRI pelo(s) investidor{es) dos CRI;
Data de subscrigiio dos CRI pelo investidor dos CRI;

12 de dezembro de 2022;

Significam as despesas decorrentes dos CRI, conforme listadas
no Anexo 11 do Contrato de Cessio;

PATRIA SPE LTDA., com scde 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 CNPI sob o n®25.092.825/0001-04;

Qualquer dia com excegio de sibado, domingo e feriados
declarados nacionais;

A propria Emissora, conforme autorizada pelo artipo 9° da
Instrugdo CVM n® 414/04;

(i} a CCB; (ii) o Contrato de Cesséo; (iif) a CCI; (iv) este Termo
de Securitizagdo; (v} a Escritura de Hipoteca; (vi) o Contrato dc
Cessdo Fiduciaria; {vii) o Contrato de Alienagio Fiducidria de
Cotas; (viii) o Beletim de Subscrigdo; € (ix) o Contrato de
Acompanhamento;

50? Série da 4° Emissdo de CRI da Emissora;

ISEC SECURITIZADORA S.A., devidamente qualificada no
predmbulo deste instrumento;

O empreendimento imobilidrio deneminade Condominio
Residencial Multifamiliar Horizontal Essenza House &
Garden a ser implantado, ou em implementagdc, no imével
localizado no Municipio de Presidente Prudente, Estado de Séo
Paule, objeto da matricuia n® 69.495 do Livro n® 2 do Registro
Geral do 2° Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da
Comarca de Presidente Prudente, Estade de Sio Paulo;

“Escritura Particular de Emissdo de Cédula de Crédite
Imobilidric com Garantia Real e Fidejussdria, sob Forma
Escritural”, emitida pcla Emissora nesta data;




“Escritura de Hipoteca™:

“Eseriturador’:

“Fundo de Despesas”;

“Garantias™:

(19

Hipoteca™:

“IGP-M™:

“Imovel™:

L4

“Instituicio Custodiante™:

“Instrucdo CVM n® 301"

“Instrucdo CVYM n® 400":

“Instruciio CVM n® 414

“Escritura Publica de Constituicdo de Garantia Hipotecdria”,
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 [he € atribuido na clausula 10.1.6;

A Hipoteca, a Cessgo Fiduciaria dos Recebiveis, o Aval ¢ a
Alienagdo Fiduciaria das Cotas, observada a possibilidade de
substitui¢do da Hipoteca por Alicnagfo Fiduciaria das Unidades,
o Fundo de Despesas.

A hipoteca constituida sobre as [Unidades intcgrantes do
Empreendimento Imobilidrio, ohjeto da matricula n® 69.495 do
Livro n® 2 - Registro Geral do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Presidente Prudcnte, Estado de Sido Paulo
observado que, nos termos da CCB, a Devedora fica obrigada a
constituir a Alienagdc Fiduciaria das Unidades em substituigdo a
Hipoteca quando da expedigéo do Habite-sc do Empreendimento
Imobiliario;

indice Geral de Pregos — Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagdo Getilio Vargas;

O imovel objeto da matricula n°® 69.495 do Registro Geral do 2°
Oficial de Registro d¢ Imdveis ¢ Ancxos da Comarca de
Presidente Prudente, Estado de S&o Paulo, hipotecado em
primeiro, inico e especial grau para a Cedente;

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
instituicdo devidamente autorizada para esse fim pelo Banco
Ceniral do Brasil, com sede na Capital do Estado dec Sdo Paulo,
na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, bairro
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 50.657.675/0001-86,
responsavel pela custédia da escritura de emissdo de CCI ¢
registro do presente Termo onde os créditos imobilidrios scréo
vinculados;

Instrugdo da CVM n° 301, de 16 de abril de 1999,
Instrugdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003;

Instrugdo da CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004;




“Instrucdoc CVM n° 476

“Instrucio CVM n® 539"

“Instrucdo CVM n® 583™:

“Investidor Profissional™;

“Investidor Qualificado™:

“IPCA™

“Lei n° 6.404/76™:

“Lein®9.514/97":

“Lei n® 10.931/04™:

“Lei n® 11.033/04™:

“Liberagdo Extraordindria

Instrugdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro 2009;

Instrugéio da CVM n® 539, de 13 de novembro de 2013;

E

Instrucdo da CVM n® 583, de 20 de dezembro de 20i6;

(i} instituigbes financeiras e demais institui¢des auforizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil; (ii) companhias
seguradoras ¢ 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) ¢ que,
adicionalmente, atestemn por escrito sua condi¢o de investider
profissional mediante termo préprio; (v} fundos de investimento;
(vi) clubes de investimentc, cuja cartcira seja gerida por
administrador de carteira autorizado pela CVM; (vii) agentes
autdnomos de investimento, administradores de carteira,
analistas e consultores de valores mobilidrios autorizados pela
CVM, em relagdo a seus recursos proprios; e (viii) investidores
néo residentes;

(i) os Investideres Profissionais; (ii} as pessoas naturais cu
Juridicas que possuam investimentos financeiros em valor
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que,
adicionalmente, atestern por escrito sua condi¢io de Investidor
Qualificado mediante termo proprio; (iii} as pessoas naturais que
tenham sido aprovadas em exames de gualificacdo técnica ou
possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos
para o registro de agentes autbnomos de investimento,
administradores de carleira, analistas e consultores de valores
mobilidrios, em relacdo a seus recursos préprios; e {iv) os clubes
de investimento, desde que tenham a carteira gerida por um ou
mais cotistas, que sejam Investidores Qualificados;

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

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976;
Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997;
Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004;

Let n® 1£.033, de 21 de dezembro de 2004;

Possibilidade de liberagio de recursos & Devedora, nos termos

NE




Devedora™:

“Liguidacéiio Antecipada
Obrigatéria™

“Montante  Minimo  da
Oferta Restrita™:

“Qbrigacdes Garantidas™

“Oferta Restrita™:

“Patrimbnio Separado™:

“Percentual Minimo de

Garantia®™

“Preco da Cessiio”

“Regime Fidueiario™:

da cldusula 10,1.7 abaixo;

A liquidagdo antecipada da CCB, a ser realizada pela Devedora,
nos termos da clausula 8.2 abaixo;

O montante dc R$10.000.000,00 {dez milhdes);

A totalidade das obrigagdes, principais e acessérias, presentes ou
futuras, decorrentes da CCB, incluindo, o Valor do Crédito,
atualizagdo monctaria, juros remuneratorios, pcnalidades
moratorias, seguros, Despesas, custas ¢ emolumentes devidos
pela cobranga da divida, despesas com a excussdo de garantias,
honorarios advocaticios, e qualquer obrigagdo pecunidria
incorrida para a plena satisfagdo e integral recebimento dos
valores devidos pela Devedora nos termos da CCB;

Tem o significado que the € atribufdo na cldusula 4.2 abaixo;

O patriménio constituide apds a instituigio do Regime
Fiducidrio pcla Sccuritizadora, composto pelos: (1} Créditos
Imobiliarios; {iit) as Garantias; e (ii) valores que venham a ser
depositados na Conta Centralizadora, inclusive o Fundo de
Despesas. O Patrimdnio Separade ndo se confunde com o
patriménio comum da Securitizadora ¢ sc  destina
exclusivamente a liquidag@io do CRI, bem como ao pagamento
das respectivas despesas da Emissiio;

O valor dos direitos creditdrios decorrentes dos Contratos
Imobiliarios, bem como aqucles decorrentes dos contratos de
compra e venda a serem celebrados com futuros adquirentes em
decorréncia de alienagtes de Unidades auténomas em estoque
integrantes do Empreendimento Imobiliario ainda ndo
comercializadas até a presente data, que devera cotresponder a,
no minimo, 130% (cento e frinta por cento) do valor total dos
CRI;

O valor de R$ 11.700.000,00 (onze milhdes ¢ setecentos mil
reais), cotrespondente a cessdo dos Créditos Imobilidrios feita
pela Credora a Emissora, por meio do Confrato de Cesséo;

Regime patrimonial instituido pela Lei n® 9.514/97, que segrega
os Créditos Imobilidrios, que lastreiam a Emissdo do CRI, as
Garantias e valores que venham a scr depositados na Conta
Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas, do patrimdnio da
Securitizadora, -até o pagamento integral do CRI, isentando os
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“Relatério Trimestral”

“Repasse™:

“Resgate Antecipado

Compulsério™;

L1

‘Securitizacio™:

“Termo™:

“Titular do CRI”;

“Unidades™:

“Valor da Cessdc™:

“Valor do  Fundo de

Despesas™

“¥Yencimento Antecipado™:

“VYolume Minime do Funda
de Despesas™:

Créditos Imobilidrios de agdes ou exccugdes de credores da
Securitizadora, de forma que respondam exclusivamente pelas
obrigaces inerentes aos CRI a eles afetados;

Tem o significado que lhe é atribuido na alinea “a” da clausula
3.2.2 abaixo

O pagamento direto & Securitizadora dos montantes que venham
a ser eventualmente financiados pela Devedera, ou por qualquer
agente Unidades
autdnomas do Empreendimento Imobiliario, nos termos da CCB;

outro financeiro, aos adquirentes das

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

Operagdo pela qual os Créditos Imobilidrios sdo expressamente
vinculados a emissdo de CRI, mediante este Termo, celebrado
cntre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, e registrado junto a
Instituigde Custodiante;

O presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios;

Titulares do CRI;

78 (setenta e oito) unidades integrantes do
Empreendimento Imebilidrio, todas decorrentes da matricula n®
69.495 do 2° Oficial de Registro de Imdveis ¢ Anexos da

Comarca de Presidente Prudente, Estado de S&o Paule;

Sdo as

O valor a ser pago pela Emissora 4 Devedora, por conta e ordem
da Cedente pcla aquisigdo dos Créditos Imobilidrios;

Tem o significado que lhe ¢ atribuido na clausula 10.1.6 abaixo;
Qualgquer um dos eventos previstios na CCB que poderdo ensejar

antecipado dos  Créditos
consequentemente, do CRI, nos tcrmos da clausula 8.3 abaixo;

vencimento Imobiliarics e,

O montante minimo do Fundo de Despesas que ndo podera ser
inferior a R$10.000,00;
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CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.

2.2

2.3,

2.4.

2.5.

2.6.

2.7

A Emissora realiza, neste ato, em cardter irrevogavel e irretratavel, a vinculacdo de todos
os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, ao CRI decorrente da Emissdo,
conforme as caracteristicas descrifas na Cldusula Terceira abaixo.

A Emissora declara que, por meio deste Tcrmo, foram vinculados a esta Emissdo os
Créditos Imobilidrios, representados pela CCI, de sua titularidade, com valor total de
R$11.700,000,00 {onze milhdes e setecentos mil reais) na Data de Emissdo, devidamente
descritos na Cldausula Terceira deste Termo.

A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida pela Emissora mediante a
celebragdo do Contrato de Cesséo ¢ mediante negociagio da CCI efetuada perante a B3.

Pela cess@io dos Créditos Imobilidrios e da CCI que o representam, a Emissora pagard a
Cedente o Valor da Cess3o, nos termos do Contrato de Cessdo.

A identificagio completa do Empreendimento Imobilidrio, ao qual se vinculam os
Créditos Imobilidrios, encentrase na CCI, assim como a sua remuncragdio e o
cronograma de pagamento das parcelas.

A CCI que rcpresenta a totalidade dos Créditos Imobilidrios foi emitida sob a forma
escritural e serd custodiada pela Instituigdo Custodiantc, tendo sido devidamcnte
registrada na B3, na forma prevista nos pardgrafos 3° ¢ 4° do artigo 18 da Lei n°
10.931/04.

A presentc Emissdo foi autorizada pelo Conselho de Administragdo da Emissora, em
reunidc realizada em 10 de janeiro dc 2019, cuja ata esta registrada na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo, em sessdo de 22 de janeiro de 2019, sob o n® 47.719/19-9, ¢
publicada no Didrio Oficial do Estado de S3o Paulo na edi¢do de 25 de janeiro de 2019, e
no jornal O Dia SP, na cdigéio dos dias 25, 26, 27 € 28 de janeiro de 2019.

CLAUSULA TERCEIRA — CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1

a)

b)

c)

d)

Os Créditos Imobilidrios possuem as seguintes caracteristicas:

Devedora; PATRIA SPE LTDA., com sede nc Estado de Sio Paulo, Cidade de
Presidente Prudente, na Estrada Domingos Ferreira dec Medeiros, n® 0, Bairro Residencial
Parque, CEP 19062-336, inscrita no CNPJ sob o n® 25.092.825/0001-04;

Valor dos Créditos Imobilidrios: R$ 11.700.000,00 {cnze milhdes e selecentos mil reais),
na Data de Emissgo, observadas as retengdes previstas na CCB,;

Imébvel onde esta sendo implantado o Empreendimento Imobilidrio: objeto da matricula
n° 69.495 de Livro n° 2 do Registro Geral do 2° Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
da Comarca dc Presidente Prudente, Lstado de Sdo Paulo;

Em fase de implementagfo, ndo possui habite-se;
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2)
h)

J)
k)

D

m)

Incorporagdo Imobilidria objeto do R.5 da matricula n® do Cartério de Registro de
Imdveis da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sao Paulo;

N da CCI: 001,

Série da CCI: VITI019

Data de emissdo: 18 de outubro de 2019;

Data de vencimento: 12 de dezembro de 2022;

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

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 Imdveis
e Anexos da Comarca de Presidente Prudente, Estado de S3o Paulo em estoque;

Valor de avaliagdo do Imdvel: R$ 36.095.000,00 (Trinta e seis milhdes e noventa ¢ cinco
mil reais),

Garantias: A Hipoteca, observada a possibilidade de substitui¢fio de referida garantia pela
Alienagdo Fiduciaria das Unidades a critério dos Titulares de CRI, na forma prevista
neste Termo de Sccuritizagio, a Cessdo Fiducidria dos Recebiveis, o Aval, a Alienacio
Fiduciaria das Cotas e 0 Fundo de Despesas.

3.2. Destinacio dos Recursos dos Créditos Imobilidrios pela Devedora:

321

Os recursos obtidos por meio da Emisséo scrdo destinados, aps pagos a Emissora, para

pagamento do Valor de Cesséo a Credora, nos termos estabelecidos no Centrato de Cesséo.

3.2.2. O crédito serd destinado a construgdo c/ou desenvolvimento efou expansio e/ou
incorporagdo e/ou urbanismo e/ou participacdo do Empreendimento Imobilidrio, e podera

abranger os custos dirctos relativos & construgdo, excetuadas as despesas dispostas na alinea “c

[ ]

abaixo, obscrvado o disposto a seguir:

a)

b)

a comprovagdo da destinagdo dos recursos sera feita pela Devedora (i) trimestralmente a
partir da Data de Emissdo, mediante o envio, a Sccuritizadora, ao Agente de
Acompanhamento e ao Agente Fiducidrio: (a) do relatdrio com descrigio detalhada da
destinagdo dos recursos nos termos do Anexo IX da CCB, com valores ¢ 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 Sccuritizadora, da
Agente de Acompanhamento efou do Agente Fiducidrio nesse sentido; ou (iii) em menor
prazo, caso assim seja necessario para fins de cumprimento tempestive de exigéncia de
alguma autoridade ou 6rgdo regulador, mediante declaragdo, conforme medelo disposto
no Anexo VII da CCB, desde que os recursos ja tenham sido devidamente utilizados,

respeitado o prazo limite da Data de Vencimento (“Relatorio Trimestral™);

exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Trimestral, o Agente Fiducidrio sera
responsavel por verificar, com base no Relatério Trimestral, o cumprimento da destinagéo
dos recurses assumida pela Devedora, sendo que referida obrigagéo se extinguird quando
da comprovagdo, pela Devedora, da utilizagio da totalidade dos recursos obtides com a
presente Emissdo, conforme destinag8o dos recursos prevista na Clausula 3.2.2 acima;
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c)

d)

3.2.3.

na hipdtese de a Securitizadora e/ou Agente Fiduciario vir a ser legal e validamente
exigido por autoridade competente a comprovar a destinagdo dos recursos objeto desta
Emissdo, a Devedora devera enviar, obrigatoriamente, os documentos ¢ informagées
necessdrios para a comprovagdo da utilizagdo dos recursos desembolsados no
Empreendimento Imobiliario € ja utilizados, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da
solicitagdo ou em prazo inferior conforme tenha sido demandado pela autoridade
competente;

sem prejuizo do scu dever de diligéncia, a Cedente, a Securitizadora, efou Agente
Fiduciario assumirio que os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos
eventualmente sejam encaminhados pela Devedora ou por terceiros a seu pedido, nio
foram objeto de fraude ou adulteragdo, ndo cabendo a cste a responsabilidade por
verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes
técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como netas
fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contibeis da
Devedora, objeto da destinagdo dos recurses, ou ainda qualquer outro documento que lhe
seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes
do mencionado no Relatdrio Trimestral; e '

o0s recursos obtidos por meio da presente Emissdo nfio terdo como finalidade o reembolso
de quaisquer despesas realizadas anteriormente 4 Data de Emissfio, mesmo que sejam
despesas realizadas no dmbito do Empreendimento Imobilidrio. Conforme declarado pela
Devedora na CCB, excetuados os recursos obtidos com a presente Emissdo, o
Empreendimento Imobilidrio ndo recebeu quaisquer recursos oriundos de qualquer outra
captagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios lastreado em
debéntures de emissdo da Devedora.

Dada a natureza do crédito, destinado & realizagdo de obras do Empreendimento
Imobilidrio, podera ndo ser verificada a liberacéio da totalidade dos Créditos Imaobiliarios,
no caso de ndo serem alcangados todos os marcos da obra nos quais estarfo vinculadas as
liberagdes dos recursos 4 Devedora. Nesta hipdtese, os documentos celebrados no dmbito
da Operagfio de Securitizagdo deverdo ser aditados antes da liberagdo da ltima parcela do
financiamento para refletir o saldo devedor final da operagdo.

CLAUSULA QUARTA — IDENTIFICACAO DO CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

4.1,

4.1.1.

A Emisséio serd realizada em | {(uma) série.

0O CRI, lastreado nos Créditos Imobilidrios e representado pela CCI, possut as seguintes

caracteristicas:

a)
b)
c)

Emissdo: 507%
Série: 4%
Quantidade de CRI: 11.700;
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d)

g)
h)
)
i)

k)

0

4.1.2.

4.2,

Valor Total da Série: R$ 11.700.000,00 (onze milhdes e setecentos mil reais), na Data
de Emissdo, observado que este valor poderd ser reduzido em virtude da distribuigdo
parcial dos CRI, observado o Mentante Minimo da Oferta;

Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 {(um mil reais), na Data de Emisséo;

Prazo; 1.149 dias. Emissdo em 18 de outubro de 2019 e vencimento em 12 de dezembro
de 2022;

Forma de Emissdo do CRI: Escritural;

Remuncragéo (juros): 11,0% {onze inteiros por cento) a.a;

Corregdo monetdria: IPCA;

Periodicidade de Pagamento da Amortizagdo acrescida da Atualizagdo Monctéria: nas
datas indicadas no Anexc V deste Termo;

Periodicidade de¢ Pagamento da Remuneragio: conforme tabela constante do Anexo V
deste Termo;

Regime Fiducidrio: Sim;

Garantia Flutuante ¢ Coobrigacdo da Emissora: Ndo hd;

Ambiente de Distribuigdo, Negociacio e Liquidagéio Financeira: B3;

Data de Emissdo: 18 de outubro de 2019;

Local de Emissdo:; Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo;

Data de Vencimento Final: 12 de dezembro de 2022;

Garantias: Regime Fiducidrio ¢ consequente constituicdo do Patriménio Separado. Os
Créditos Imobilidrios serfo ainda parantidos pecla Hipoteca do Imdvel, observada a
possiblidade da Hipoteca ser convertida em Alienagdo Fiducidria das Unidades, a
critério dos Titulares de CRI, na forma prevista nestc Termo de Securitizagdo, Cesséo
Fiduciaria dos Recebiveis, Alienagfo Fiduciaria das Cotas, Aval dos Avalistas, o Fundo
de Despesas conforme os termos da CCB,;

Forma e Comprovagéo de Titularidade: O CRI scrd emitido sob a forma nominativa e
escritural pela Securitizadora. Para todos os fins de direita, serdo reconhecidos como
comprovante de titularidade: (i) o extrato de posi¢do de custédia expedido pela B3,
conforme o CRI esteja custodiado eletronicamente, em nome do respectivo Titular do
CRI, na B3; ou (ii} o extrato emitido pelo Escriturador, com base nas informagdes
prestadas pela B3, caso o CRI esteja custodiado eletronicamente na B3, conforme
aplicavel; e

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

O CRI sera depositado para distribuigéio, negociagéo ¢ liquidagio financeira na B3.

Os CRI serido objeto da Oferta Restrita, em conformidade com a Instrugdo CVM 476,

sendo esta automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do
artigo 6°, da Instrugdo CVM 476.

4.3,

A Oferta restrita serd realizada diretamente pcla Emissora, nos termos do art. 9 da

Instrugdo CVM 414, e é destinada apenas a investidores que atendam as caracteristicas de
Investidores Profissionais, nos termos do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539 ¢ do artigo 3 da
Instrugdo CVM 476, respeitadas eventuais vedagdes ao investimento no CRI ofertado previstas

na regulamentagéo em vigor.
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4.4, Em atendimento ao que dispbe a Instrugdo CVM ne 476, os CRI da presente Oferta
Restrita serdo ofertados a, no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e
subscritos por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais

4.5. Os CRI serdo subscritos e integralizados na forma do item 4.6 abaixo pelos Investidores
Profissionais, devendo estes fornecer, por escrito, declaragio no boletim de subscrigio,
atestando que estdo cientes que: (a) a Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM (b) os CRI
ofertados estdo sujeitos as restrigdes de negociagdio previstas na instrugdo CVM ne 476, e
observado a Clausula 4.7 abaixo. Ademais, os Investidores Profissionais deverdo fornecer, por
escrito, declaragdo, atestando sua condigdo de Investidor Profissional, nos termos definidos
neste Termo,

4.6. O CRI serd subscrito por meio da assinatura do respectivo boletim de subscrigéo, por
meio do qual o Investidor Profissional subscreverd o CRI e formalizara a sua adesdo a todos os
termos e condigdes deste Termo {“Boletim de Subscricdo™). Os CRI serdo integralizados em até
02 (dois) dias Uteis contados de cada correspondéncia lhe encaminhada pela Emissora,
informando a correspondente quantidade de CRI ¢ valor a ser valor integralizado (“Chamadas
de_Integralizagdo™), de acordo com os termos do “Compromisso de Investimento e OQutras
Avengas”, firmados entre a Emissora e os subscritores dos CRI {“Compromissos de
Investimento™}, devendo o Investidor Profissional, por ocasido da subscrigdo, fornecer, por
escrito, declaragdo no Boletim de Subscrigéo, atestando que:

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

b) concorda ¢ estd ciente dec todos os termos e condigSes previstos no respectivo
Compromisso de Investimento;

c) nio negociard os CRI, até a completa integralizagdo do Valor Total de Subscrigio,
previsto no respectivo Boletim de Subscrigo;,

d) as Chamadas de Integralizagdo serio consistentes com a evolugio das obras do
Empreendimento Imobilidrio;

¢) estd ciente de que o CRI ofertado estd sujeito as resirigdes de negociagdo previstas na
Instrugdio CVM n® 476; e

) é Investidor Profissional, nos termos do artigo 9-A da Instrugdc CVM n° 539
4.7. O valor de Emissdo ndo pode ser aumentado em nenhuma hipotese.
4.8. A Oferta Restrita serd encerrada quando da subscrigdio e integralizagio da totalidade

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

4.8.1. Cabera a4 Emissora informar & CVM, em conformidade com o artigo 8° e 7° da Instrugdo
CVM 476, o inicio da Oferta, no prazo de até (5 {cinco) Dias Gteis confados da primeira precura
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a potenciais investidores, devendo referida comunicag¢do ser encaminhada por intermédio da
pégina de CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no artigo 7
da Instrugio CVM 476.

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

4.8.3. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugdo CVM n® 476, o encerramento da Oferta
Restrita deverd 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 nre rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no
Ancxo I da Instrugdo CVM n°® 476 ou por outre meio admitido pela CVM em caso de
indisponibilidade do sistema eletrénico disponivel na pagina da rede mundial de computadores
da CVM.

49, No caso de cancelamento da Oferta ¢ determinado investidor ja tenha realizado a
integralizagdo dos CRI, a emissora devera em até 2 (dois) Dias tteis contados da data do
cancelamento da Ofcrta, fazer o rateio entre os subscritores dos reccursos financciros reccbidos,
liquidos das despesas flat (previstas no Anexo III do Contrato de Cessdo) e demais custos
incorridos pelo Patrimdnio Scparado, nas propor¢des dos CRI integralizados e, caso aplicavel,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages obiidas com os recursos
integralizados, sendo certo que ndo serfio restituidos aos investidores os recursos despendidos
com o pagamento de tribufos incidentes sobre a aplicagdio financeira, os quais serdo arcados
pclos investidores na proporgio dos valores subscritos € integralizados.

4,10, A Oferta Restrita sera registrada na ANBIMA exclusivamente para informar a base de
dados da ANBIMA, nos termos do artigo 4°, inciso [, paragrafo Gnico, do “Coédigo ANBIMA de
Regulagdo e Melhores Praticas para Ofertas Pablicas™, vigente a partir de 03 de junho de 2019.

4.11. Os CRI da presente Emissio, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo
scr ncgociados nos mercados rcgulamentados de valores mobilidrios depois de decorrides 90
(noventa) dias da data de subscrig@io dos CRI pelos investidores.

4.12. Os CRI da presentc EmissZo somente poderdc ser ncgociados entre Investidores
Qualificados, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta piiblica perante a CVM nos
termos do artigo 21 da Lei nc 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e da
Instru¢dc da CVM n® 400, e apresenie prospecto da oferta & CVM, nos termos da
regulamentagio aplicavel.

4.13. Os recursos obtidos com a subscrigdio e integralizagdo dos CRI serfio utilizados pela
Emissora exclusivamente para o pagamento & Cedente do Valor da Cessdo, descontados os
valores de determinadas despesas € os valores para constituigdo do Fundo de Despesas, na
forma prevista na cldusula 5.2 abaixo.

4.14. Para fins de atender o que prevé o item 15 do Anexo Il da Instrugdo CVM n° 414,
seguem como Anexo I, Anexo II, Anexo HI e Anexo IV ao presente Termo, declaragdes
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emitidas (i) pelo Agente Fiducidrio, (ii) pela Instituigdo Custodiante, (iii} pela Emissora e (iv)
pelo Coordenador Lider, respectivamente.

CLAUSULA QUINTA — SUBSCRICOES E INTEGRALIZACOES DO CRI

5.1 Os CRI scréio subscritos, dentro do prazo de distribuigdo na forma do artigo 7-A da
Instrugdio CVM n® 476, no mercado priméric € serd intepralizado em at€ 2 {dois) dias (teis
contados dc cada Chamadas dec Integralizagio, em moeda corrente nacional, pelo seu Valor
Nominal Unitrio devidamente atualizado pela atualizagdo monetdria ¢ acrescido dos juros
remuneratérios nos termos do Bolctim de Subscrigdo e por intermédio dos procedimentos
estabelecidos pela B3.

5.2 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 Emissfo, e (ii) a composicdo
do Fundo de Despesas.

5.3. Conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a Oferta
Restrita podera ser concluida mesmo em caso de distribuigéo parcial dos CRI, desde que apds a
Data de Emissdo, haja colocagdo de, no minimo, o Montante Minimo da Oferta Restrita, sendo
que os CRI que ndo forem colocados no &mbito da Oferta Restrita serdo cancelados pela
Emissora. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta Restrita e desde que apds a Data de
Emissdc, a Emissora poderd, de comum acordo com a Devedora, decidir por reduzir o Valor
Total da Emissdo até um montante equivalente ao Montante Minimo da Oferta Restrita e
cancelar 0s demais CRI que ndo forem colocados.

5.3.1.  Os interessados em adquirir CRI no dmbitoc da Oferta Restrita poderdo, quando da
assinatura dos Boletins de Subscri¢iio condicionar sua adesfio 4 Oferta Restrita 4 distribuigdo (i)
da totalidade dos CRI ofertados; ou (ii} de uma propor¢do cu quantidade minima de CRI nos
termos do disposto nos artigos 30 ¢ 31 da Instrugiio CVM 400, obscrvado que na falta da
manifestagfo, presumir-se-a o interesse do Investidor em receber a totalidade dos CRI ofertados.

5.3.2. Na hipotese de ndo atendimento das condiges referidas nas alineas {i) ou (ii) do item
4.2.1.4 acima, ou na hipdtese de nio colocagdo do Montante Minime da Ofcrta Restrita,
conforme o caso, os investidores nos CRI que ja tiverem subscrito e integralizado CRI no
dmbito da Oferta Restrita terdo seus CRI resgatados.

5.3.3. Excecto pelas condigdes expostas nas clausulas 5.3.1 ¢ 5.3.2 acima, a Oferta Restrita é

irrevogdvel e ndo estd sujeita a condiges legitimas que ndo dependam da Emissora, da
Devedora cu de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 22 da Instrugdo CVM 400.
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CLAUSULA SEXTA - DO CALCULO DA REMUNERACAQ, DA ATUALIZACAOQ
MONETARIA E DA AMORTIZACAO PROGRAMADA

6.1.  Atualizagio Monetdria: O Valor Nominal Unitario dos CRI serd atualizado pela

variagfio acumulada do [PCA/IBGE, aplicado mensalmente, a partir da Primeira [ntegralizagio,
calcuiado da seguinte forma:

VNa=VNexC,
onde:

VNjy: Valor Nominal Unitaric atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario
atualizade, conlorme o caso, calculado/informado com 8 {oito) casas decimais, sem
arredondamento;

¥Ne: Valor Nominal Unitdric de Emissdc na primeira Data dc Integralizagio ou
saldo Valor Nominal Unitario de Emissio na Data de Aniversario, conforme ¢
caso, caleulado/ informado com 8 {oitc) casas decimais, sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variagfes mensais do IPCA, calculado com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup
=l NI dur‘
C:
I!;![(N‘rk—;)

onde:

n = numero total de indices considerados na atualizagfio do ativo, sendo “n” um
namero inteiro;

k = nimero de ordem de NI, variando de | até n;

NIk = valor do namero-indice do IPCA divulgado no segundo més anterior a0 més
de atualizacdo, caso a data de atualizagdo scija em data anterior ou na prépria Data
de Aniversario. Apds a Data de Aniversério, valor do nimero-indice divulgado no
més de atualizagéo;

NIK-1 = valer do numero-indicc do IPCA divulgado no més imediatamente
anterior ao més “k”;

dup = nimero de dias iteis entre a primeira Data da Primeira de Integralizagéo, ou

a ultima Data de Aniversario, inclusive, e a data de calculo, exclusive, sendo “dup”
um nimero inteiro.
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dut = Numero de dias uteis enire a primeira Data da Primeira de Integralizagio ou
a udltima Data de Aniversdrio, inclusive, e a Data de Aniversario posterior,
exclusive, sendo “dut” um ndmecro inteiro,

NIy )d
NIp_y

=¥
i
A+

|t
e |

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

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

6.2, Nas hipdteses de restricdo de uso, auséneia de publicacdo superior a 30 {irinta) dias,
suspensio do cdlcule ou extingdo do IPCA/IBGE, para apuragdo dos valores devidos em razdéo
da CCB, e consequentemente dos CRI, a partir da data da impossibilidade, pela ordem e sem
solugdo de continuidade, serd utilizado o IGP - DI da Fundagio Getilic Vargas; o IPC da
Fundagdo Getilio Vargas; e o IPC da FIPE, ou outro indice equivalente.

6.2.1. O IPCA/IBGE passard a scr novamente utilizado para apuragéic dos valores devidos
em razdo da CCB ¢ dos CRI a partir de sua data de publicagéo.

6.3 Calculo da Remuneragfo: A pantir da primcira Data de Integralizagdo, sobre o
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI ou seu saldo, conforme aplicdvel, incidirfio juros

remuneratérios cquivalentes a 11% (onze por cento) ao ano, e, serdo capitalizados diariamente,
calculados de forma exponencial ¢ cumulativa pro rata temporis, com base em um anc de 252
(duzentos e cinguenta e dois} dias Gteis, desde a primeira Data de Integralizagdo, até a Data de
Aniversario, sendo calculado de acordo com a fédrmuia abaixo:

J=VNa x (Fator de Juros - 1)
onde:

J= valor unitdrio dos juros remuneratdrios calculado com 8 (oito) casas
decimais scm arredondamento;

VN, = Valor Nominal Unitaric Atualizado ou Saldo do Valor Nominal Unitério
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:

op
taxa  \232
+1)

100

FatorJuros = (




6.3.1.

onde:

taxa = 11,0% (cnze por cento} ac ano;

DP = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo ou da (liima
Data de Aniversario, inclusive, e a data de calculo, exclusive, sendo “IDP” um

numero infelro.

Periodo de Capitalizagio: O primeiro perfodo de capitalizagéo serd compreendido

entre a primeira Data dc Integralizagio, inclusive, ¢ a proxima Data de Aniversario, exclusive.
O segundo periodo de capitalizagio serd compreendido entre a Data de Aniversario anterior e a
proxima Data de Aniversario. Os periodos se¢ sucedem scm solugdo de continuidade até o

veneimento.
6.4. Amortizaciio do Principal: O pagamento dos CRI serd realizado conforme formula
abaixo:

Onde:

6.4.1.

6.4.2.

AMIi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacéo, calculado com 8 {oito} casas
decimais, sem arredondamento;

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

Tai = i-ésima taxa de arnortizagio, expressa em percentual, com 4 (quatro} casas
decimais de acordo com a tabela constante do Anexo V deste Termo de Securitizagio.

Conforme indicado na cliusula 8.1 deste Termo, os CRI poderdo ser amortizados
extraordinariamentc ou resgatados antecipadamente, a partir do 16° (décimo sexto) até o
21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia dos CRI. Caso ndo ocorra o referido Respate
Antecipado, no 21° (vigésimo) més de vigéncia dos CRI, a Devedora deverd formalizar
os aditamentos necessdrios aos Documentos da Operag¢do, de forma a repactuar a
parcela devida no 22° {vigésimo segundo) més, para que seja paga em 06 (seis}) parcclas
mensais, iguais e consccutivas, nas datas a serem indicadas no novo fluxo de
amortizagdo dos aditamentos da CCB, destc Termo de Sceuritizagdo e dos demais
Documentos da Operagio.

da alinea “d” da clausula 6.4.1 acima, as Partes se obrigam a

[T
1

Para os fins do inciso
formalizar os aditamentos necessarios aos Documentos da Operagfio, a fim de refletir o
novo fluxo de amortizagio, sendo dispensada a convocagdo e realizagdo de assembleia
de Titulares de CRI para tal finalidade.
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CLAUSULA SETIMA - DA FORMA DE PAGAMENTO

7.1, O pagamento da Remuneragdo sera conforme tabela constante do Anexo V.

7.2. O pagamento do CRI seré realizado por meic de procedimentos adotados pela B3. Caso,
por qualquer razdo, o CRI ndo cstcja custodiado eletronicamente na B3, na data do seu
pagamenta, 2 Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢io do respectivo
Titular do CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera qualquer tipo
de encargo moratério sobre o valor colocado 4 disposigiio do Titular do CRI na sede da
Emissora.

7.3.  Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida ao
Titufar do CRI, desde que os Créditos Imobilidrios tenham sido pagos pela Devedora ¢ desde
que a impontualidade nfo seja decorrente dec algum fator que fuja de controle da Emissora, o
valor nfio pago, atualizado e acrescido da respectiva remuneragfio, ficard sujeito a multa
convencional de 2% (dois por cento) e juros moratdrios de 1% {um por cento) ac més,
incidentes desde o inadimplemento até o devido pagamento, O mesmo ocorrerd nos casos de
atraso no pagamento da CCB, conforme regrado naquele instrumento, sendo que os cncargos
pages a cste titulo pela Devedora scrio repassados ao Titular do CRIL

7.4.1 Prorrogagdo de Prazos: Considerar-se-do prorrogados, at€ o proximo Dia Util, os prazes
referentes ao cumprimento de qualquer obrigagéc pecunidria ou nfe pecunidria, pelas Partes, se
0 vcneimento néo ceincidir com um Dia Util.

7.4.1. Sempre que necessdrio, 0s prazos de pagamento de quaisquer obrigagdes referentes aos
CRI devidas no més em questio serfc prorrogados, scm nenhum acréscimo aos valores a screm
pagos, pele nimero de dias necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos
Imobilidrios pela Emissora ¢ o pagamento de suas obrigages referentes acs CRI sempre
decorra | {(um) Dia Util, com excegdo da vencimento.

7.4.2. A prorroga¢do prevista no item 7.4.1., acima, se justifica em virtude da necessidade de
haver um intervalo de pelo menos 1 {um) Dia Util entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios
pela Emissora e o pagamento de suas obrigagtes referentes aos CRI.

CLAUSULA OITAVA - AMORTIZACAQ EXTRAORDINARIA COMPULSORIA,
RESGATE ANTECIPADO COMPULSORIO, LIQUIDACAO ANTECIPADA
OBRIGATORIA

8.1. Amortizacdo Extraordinaria Compulséria ¢ Resgate Antecipado Compulsério: Os CRI

poderdo ser amortizados extraordinariamentc de forma parcial ou resgatados antccipadamente
de forma total, a partir do 16° {décimo sexto) até o 21° (vigésimo primeiro) més de vigéncia dos
CRI, nas scguintes hipoteses:

(i) Em caso de amortizagdoc extraordindria dos Créditos Imobiltdrios, por parte da
Devedora;
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{ii} Em caso dc recchbimento de recursos relacionades aos Crédites Cedidos
Fiduciariamente.

8.1.1. No caso de Resgate Antecipade Compulsério, o valor a ser pago serd o Valor Nominal
Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, ambos
acrescidos dos Juros Remuneratérios, prémio, caso haja, e de cvcntuais valores e encargos
devidos pela Devedora no dmbito da CCB (“Amortizagdo Extraordindria Compulséria” e
“Resgate Antecipado Compulsério”, respectivamente).

8.1.2. Para promover a Amortizagdo Extraordinaria Compulséria ou o Respate Antecipado
Compulsério Total do CRI, a Emissora devera, apds receber os recursos respectivos da
Devedora, informar ao Titular de CRI o cvento que ensejard a Amortizagio Extraordindria
Compulsdria ou o Resgate Antecipado Compulsério Total do CRI, por meio de comunicado em
sua pagina na rede mundial de computadores, enviando, ainda, uma codpia do referido
comunicado ao Agente Fiduciario, no prazo maximo de 5 {cinco) dias Gteis anteriores a data
pretendida ao evento, por meio de comunicagio expressa da Devedora nesse sentido.

8.1.3. A Amortizagiio Extraordinaria Compulsdria scrd recalizada sob a ciéncia do Agente
Fiduciario e alcangara, indistintamente, todo o CRI. Nesse caso, uma nova tabela de pagamentos
de juros e amortizagdo, com valores alterados, sera elaborada pela Emissora e disponibilizada ac
Apgente Fiducidrio e 4 B3, na data do evento de Amortizagdo Extraordindria Compulsoria, caso
aplicavel, sendo esta tabela considerada a tabela vigente.

8.2.  Liquidagdo Antecipada Obrigatéria: Caso a Hipoteca ndo seja devidamente registrada
no Cartério de Registro de Imdvcis competente apds o término do prazo maximo estabelecido

na clausula 11.! item “d” da CCB, a Devedora devera buscar o cancelamento total da CCB c o
seu vencimento antecipado, na forma do disposto em sua cldusula 11, acima mencionada, sendo
que ¢s recursos oriundos da liquidagio antecipada da CCB serdo utilizados para a Amortizagéo
Extraordinaria Compulséria ou para o Resgate Antecipado Compulsério Total do CRI,
conforme o caso.

8.2.1. Na ocorréncia do disposto na cldusula 8.2 acima, a Emissora realizard o a Amortizagio
Extraordinaria Compulsdria ou o Resgate Antecipado Compulsédrio, conforme o caso, em até 5
(cinco) Dias Uteis contados do recebimento do pagamento do valor decorrente da liquidagdo
antecipada obrigatdria pela Devedora.

8.3. Vencimento Antecipado.

83.1. E facultado a Emissora declarar o vencimento antecipado dos CRI e exigir o imediato
pagamento do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios, calculade na forma da clausula 6.1
acima, bem como das Despesas ¢ de¢ cventuais penalidades ou encargos, independentemente de
aviso, notificagdo, interpelag@io judicial ou extrajudicial, nos casos previstos na lei e nas
seguintes hipoteses:

(a) Se o andamento das obras do Emprecndimento Imobilidrio for paralisado por mais de
45 (quarenta e cinco) dias, salvo motivo justificavel aceito pefa Emissora;
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(b)

(c)

(d)

(e)

)]

()

(h)

0

(k)

Se a Devedora alterar o projeto de construgdo do Empreendimento Imobiliario sem o
consentimento prévio e formal da Emissora;

Se¢ os recursos objeto do financiamento concedido por meio da CCB nfo forem
integralmente aplicados no Empreendimento Imobilidrio, bem como ndo forem
recolhidos pontualmente os encargos fiscais e previdenciarios dele resultantes;

Se o registro da Lscritura de Hipoteca, do Contrato de Cessio Fiduciaria e do Contrato
de Alienagfio Fiducidria de Cotas ndo for efetivado no prazo de até 60 {sessenta) dias
contados da data de assinatura da CCB. Para 2 comprovagéo do regisiro relativo 4
condigdo prevista na alfnea “b)” da referida clausula, a Devedora devera apresentar a
matricula do Imoével, constando o registro da Escritura de Hipoteca, sem quaisquer
outros Anus;

Se contra a Devedora e/ou os Avalistas for proposta qualquer medida judicial
caracterizadora de impontualidade ou insolvéncia ¢ que assim se mantenham por mais
de 10 (dez) Dias Uteis, bem como se¢ qualquer deles encontrar-se em processo dec
recupera¢do 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 (trezcntos mil
reais), com excegdo das agdes trabalhistas ¢ fiscais municipal, estadual e federal;

Se em razdo do reajustamento monetario da divida e da depreciagdo, deterioragdo ou
defasagem do valor das Garantias, estas ndo forem substituidas ou reforgadas em valor
suficiente para a respectiva cobertura, a critério exclusivo da Emissora, apés decorridos
30 {trinta) dias da comunicagio que especificamente as solicitar;

Se a Devedora ceder ou transferir a terceiros os seus direitos e obrigagdes, inerentes a
CCB, sem prévio e expresse consentimento da Emissora;

Se sobre 0 Empreendimento Imebilidrio ou sobre as Garantias instituidas recairem ou
forem instituidos quaisquer outros 6nus, além daqueles previstos na CCB;

Se o Empreendimento Imobilidrio for desapropriade no todo ou sofrer desapropriagdo
parcial ou restricdes urbanisticas ocu de tombamento, ou se for constatada a
contaminagdo ou qualquer restrigio de uso do imével, incluindo as relacionadas a
zoncamento, parcelamento de solo, preservagdo do patrimdnio ambiental, arqueocldgico
¢ histérico que inviabilize ou diminua seu valor comercial do Lmpreendimento
Imobiliario;

Se quaisquer das declaragdes feitas pcla Devedora ou pelos Avalistas na CCB
provarem-se ou revelarem-se falsas, incorrctas, inconsistentes ou insuficientes;

Se a Devcdora infringir quaisquer das cstipulagdes contidas na CCB, em disposi¢Ges
legais ou regulamentares pertinentes a construgdo do Empreendimente Imobiliério ou as
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(1)

(m)

(n)

(0)

{r)

(@

0

(s)

&y

normas do Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI, conforme o disposto na Let n®
9.514/97, inclusive ¢om relagdo ao estrito cumprimento do memorial descritivo e
plantas do Empreendimento Imobilirio;

Se houver qualquer alteragdic ou medificagdc do objeto social da Devedora sem a prévia
e expressa anuéncia da Emissora, devendo eventual negativa ser devidamente
justificada;

Se a Devedora deixar de apresentar o Habite-se, ou documento equivalente, no prazo de
até 180 (cento € oitenta) dias a contar da data prevista para a conclusdc da cbra

estipulado no item 1-C do QUADRO RESUMO da CCB, salvo caso fortuito ou de forga
maior previstos em lei; .

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 Imédveis da Comarca de Presidente
Prudente/SP; (ii) do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e do Contrato
de Alienacdo Fiducidria de Cotas nos Cartdrios de Registro de Titulos e documentos
competentes;

Se houver redugdo do capital social da Devedora ou da Vivatti Construtora e
Incorporadora Ltda., acima qualificada, ou se ocorrer qualquer alteragdo na composigdo
do ecapital social, transferéncia ou cessdo, direta ou indireta, de seu conirole
societdrio/aciondrio, direto ou indireto, ou, ainda, a incorporagdo, fusdo ou ¢isdo da
Devedora ou da Vivaiti Construtora e Incorporadora Lida., sem o prévio consentimento
da Emissora;

Se houver distribui¢do de lucros pela Devedora, ou por qualquer forma a distribuigéo
pcla Devedora, no todo ou em parte de seu resultado antes da liquidagdo integral dos
Créditos Imobilidrios;

Se novos Contratos Imobiliarios, celebrados a partir desta data, ndo forcm cedidos
fiduciariamente 4 Emissora, em decorréncia da promessa de cessio fiducidria;

Se, em caso de deterioragdo ou diminui¢io das Garantias oferecidas, nfo forem elas
reforcadas, apds solicitagdo da Emissora, no praze de 30 (trinta) dias contados da
solicitagdo formal nesse sentido enviada pela Emissora & Devedora;

Caso a Devedera deixe de recompor o Volume Minimo do Fundo de Despesas ou o
Percentual Minimo de¢ Garantia, conforme o disposto neste Termo de Securitizagio;

Caso ndo ocorra a liberagdo a Devedora, de 2 {(duas) parcelas consecutivas dos valores

decorrentes da CCB, em virtude de inadimplemento da Devedora ou por qualquer
motivo a ela imputavel, nos termos da cldusula 2.3.9 da CCB;
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(u)

v)

(W)

(x)

)

(z)

(az)

(bb)

(cc)

A n#o liberagiio da tltima parcela da CCB no prazo de até 90 (noventa) dias, em virtude
de madimplemento da Devedora ou por qualquer motivo a ela imputavel, nos termos
previstos na clausula 2.4.2 da CCB;

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

Caso a Devedora deixe de vincular os direitos creditérios decorrentes dos novos
Contratos Imobilidrios cclebrados a partir da data dc assinatura da CCB & Cesséo
Fiduciaria, nos termos da clausula 5.6.1 da CCB;

Caso os titulares dos CRI ndo aprovem os avalistas substitutos indicados pela Devedora,
na hipdtese de necessidade de refor¢o das Garantias na forma prevista na cldusula 6.5.3
da CCB;

Se ndo forem mantidos em dia os pagamentos relativos ao Empreendimento Imobiliario,
referente a todos os impostos, taxas ¢ ou quaisguer outras contribuigdes langadas ou de
responsabilidade da Devcdora;

Se a Devedora deixar de cumprir qualquer das suas obrigagdes decorrentes da legislagdo
ou da CCB, inclusive no caso de mora com relagdo ac pagamento de qualquer quantia
devida, com excegido das hipdteses previstas na alinea {(a) a (x) acima;

Caso ocorra, em relagio 4 Devedora e/ou aos Avalistas, qualquer protesto de titules com
valor a partir de 5% (cinco por cento} do valor limite dos Créditos Imobiliarios ou agdo
judicial ou extrajudicial que venha a afetar os Créditos Imobilidrio ou as Garantias;

Caso a devedora deixe de constituir a Alienago Fiduciaria das Unidades em caso de
decliberagido dos tifulares dos CRI reunidos em Assemblcia Geral, na forma prevista
neste Termo de Securitizagdo, ou

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

83.2. A Devedora terd o prazo de até [0 (dez) dias contados da respectiva ocorréncia para
sanar as Hipoteses de Vencimento Antecipado listas nas alincas (y} a {bb). Caso a Hipdtese de
Vencimento Antecipado seja sanada no prazo aqui prevista, ndo haverd Vencimento Antecipado
dos CRI.

8.3.3. Fica o Agente de Acompanhamento cbrigado a comunicar em at¢ 2 (dois) dias (teis a
Emissora ¢ ao Agente Fiduciario a ocorréncia da hipotese de vencimento antecipadoe listada na
alinea (a) da clausula 8.3.1 acima.

8.3.4. Fica a Devedora obrigada a comunicar a Securitizadora, por escrito, no prazo de até 2
(dois) dias uteis, sobre a ocorréncia e a data de qualquer uma das Hipdteses de Vencimento
Antecipado que tenha ciéncia. Adicionalmente, a Devedora obriga-se a cnviar 42 Emissora,
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semestralmente, a partir de 06 {seis) meses a contar da emissio da CCB, declaragio atestando a
nio ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento Antecipado, bem como os documentos
necessarios 4 sua comprovagio.

8.3.4.1. Caso a Devcdora comunique a ocorréncia de qualquer Hipdtese de Vencimento
Antecipado, deverd fornecer todas as informagtes necessarias sobre o evento {sem prejuizo da
solicitagdo de fornecimento de informagdes adicionais pela Securitizadora.

83.5. Em caso de declaragioc de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas
decorrentes da CCB, conforme deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia
Geral, a Devedora deverd pagar 4 Emissora o saldo devedor das Obrigagdes Garantidas,
ealeuladas na forma da Clausula 7 deste Termo de Securitizagfo, incluindo ainda das Despesas
e todos e quaisquer demais valores que venham a ser devidos pela Devedora nos termos da CCR
¢ dos CRI, devidos até a data do seu efetivo pagamento, a ser efetuado no prazo de 5 {cingo)
dias a contar da comunicagio nesse sentido encaminhada pela Emissora.

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

8.3.7. A Devedora desde ja se obriga a encaminhar, em até 10 {dez) Dias Uteis contados da
respectiva  solicitacio, qualquer informag3o efou documentagfio necessaria para o

acompanhamcnto 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
Cddigo de Processo Civil, o valor informado pela Emissora nos termos da clausula 8.3.4 acima.

CLAUSULA NONA - OBRIGACOES E DECLARACOES DA EMISSORA

9.1. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo, bem
como agueles ligados & propria Emissora, mediante publicag@o no jornal de publicagdo de seus
atos societarios, bem como ao Apente Fiduciario, por meio de comunicagdo por escrito.

92. A Emissora obriga-se a claborar um relatorio mensal, que demonstre a evolugio dos
pagamentos dos Creditos Imobilidrios, colocando-o a disposigdo do Titular do CRI ¢ envia-lo ao
Agente Fidueiario até o ultimo dia do més subsequente ao fechamento do respectivo més, a
partir da Data d¢ Emisséo, ratificando a vinculagdo ¢ evolugio dos Créditos Imobiliarios.

9.2.1. O referido relatério devera incluir:

a) data de emissdo do CRI;

b) saldo devedor do CRI,;

c) critério de corregfio do CRI;

d) valor pago ao Titular do CRI ne ano;
€) Data de Vencimento final do CRI;

f) valores recebidos da Devedora;

B o0 saldo do Fundo de Despesas;
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h} saldo devedor dos Créditos Imobilidrios; e
i) vendas de Unidades em estoque.

93.  Os relatérios mencionados na cldusula 9.2 acima seric preparados e fomecidos ao
Agente Fiduciario pela Emissora.

9.4, A Emissora obriga-se a fornecer ac Titular do CRI e ao Agente Fiduciario, sempre que
solicitado, no praze de 15 {quinze} dias apds solicitagfio nesse sentido, todas as informagbes
relativas aos Créditos Imobilidrios.

9.4.1. A Emissora obriga-se a fornecer ac Agente Fiducidrio copia de toda documentagio
encaminhada & CVM e ao Titular do CRI, bem como informagdes pertinentes & Instrugdo CVM
n® 414, suas alteracbes e aditamentos, no prazo de 10 {dez) dias contados dc seu envio.

9.5.  As atividades relacionadas a4 administracdo dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas
pela Emissora, incluindo-sc nessas atividades:

a) a evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigbes estabelecidas nos
instrumentos que os originaram, apurando ¢ informando ac Titular do CRI, os valores
devidos, nos termos da CCI 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 Imobilidrios pela Devedora, inclusive a titule de
amortizagiio extraordindria ou liquidagdo antecipada dos débitos, deles dando quitagio;
c

c) a emissdo dos termos de liberagdo de garantia, que devera ocorrer no prazo de até 30
(trinta} dias apds solicitagdo nesse sentido, sob superviso do Agente Fiducidrio.

9.6. A Emissora declara, neste ato, que:

a) estd devidamente autorizada a emissdc do CRI e ao cumprimento das obrigagdes aqui
assumidas;

b) ¢ legitima € Unica titular dos Créditos Imobilidrios;

¢) conforme Contrato de Cessdo, a Cedente € responsavel pela existéncia dos Créditos

Imobilidrios, nos valeres e condigbes descritas na CCI;

d) conforme declarado pela Cedente no Contrato de Cessdo, os Créditos Imobiliarios
enconiram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou restrigbes de
natureza pessoal ¢/ou real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de
qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora em celebrar este Terme;

e) nio tem conhecimentc da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer
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Tribunal, que afetam ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo;

f) observadas as disposic@es do Contrate de Cessfo, 2 Emissora passou a ser legitima
credora da Devedora;

g) o Contrato de Cessio consubstancia-se em relagio contratual regularmente constituida,
valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicades ne
presente Termo e seus ancxes;

h) esta Emisséo, incluindo a aquisigdo dos Créditos Imobiliarios, ¢ legitima em todos seus
aspectos, observadas as disposi¢des do Contrato de Cessfo; e

i) todos os documentos inerentes a esta operagdo estio de acordo com a lcgislagdo
aplicavel.

9.6.1. A Emissora compromete-se a comunicar imediatamente o Agente Fiducidrio e o Titular
do CRI, caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se¢ total ou parcialmente
inveridicas, incompletas ou incorretas.

9.7. As declaragGes exigidas pela regulamentagio aplicavel, da Emissora e do Agente
Fiducidrio constam dos anexos deste Termo, fazendo dele parte integrante ¢ inseparavel.

9.8. A Emissora cbriga-se, desde ja, a informar e enviar o organograma, todos os dados
financeiros e atos societdrios necessarios & realizagdo do relafério anual, conforme Instrugio
CVM n° 583, que venham a ser solicitados pclo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizagdo na CVM. O referido relatéric do grupo societirio da Emissora
devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e infegrante de
bloco de controle, no encerramente de cada excrcicio social.

9.9. A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que
as operagdes que venha a praticar no 4mbito B3 se¢jam sempre amparadas pelas boas praticas de

mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicédveis & matéria.

CLAUSULA DECIMA — GARANTIAS

10.1. Foram, ou serde, conforme o caso, constituidas as Garantias abaixo indicadas, como
forma de garantia de pagamento das Obrigagtes Garantidas:

10.1.1. Regime Fiducidrio: Com a constituicdo do Patrimdnio Separado, abrangendo os
Créditos Imobiliarios representados pela CCI oriundos da CCB, seus respectivos acessdrios ¢
Garantias, destinados exelusivamente & liquidagdo do CRI a que estiver vinculado, sendoe certo
que na data de emiss@o do CRI, a CCB ainda néo estard registrada no sistema da B3;
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10.1.2. Hipoteca: hipoteca, em primeiro e tnico grau, do Imdvel, constituida pela Devedora em
favor da Cedente, a qual sera registrada na matricula do Imdvel nos termos e prazos constantes
da Hipoteca constituida por meio da Escritura de Hipoteca, a qual! podera ser revertida em
Alienagdo Fiducidria das Unidades, cm até 45 (quarcnta e cinco) dias uteis eontade da data de
expedigdo do “Habite-se” do Empreendimento Imobiliario;

10.1.2.1. Apés a cxpedigiico do “Habite-se” do Empreendimento Imobiliario, e a consequente
individualizagdo das matriculas correspondentes a cada uma das Unidades, todas decorrentes da
matricula n® 69.495 do 2° Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de Presidente
Prudente, Estado de S3o Paulo, a Devedora, caso assim seja detiberado pelos Titulares de CRI
em Asscmbleia Geral cspecialmente convocada para esse fim, ficard obrigada a constituir
alienagdo fiduciaria, em favor da Sccuritizadora, sobre todas as Unidades do Empreendimento
Imobilidrio, que ainda ndo tenham sido comercializadas {(em estoque), nos termos da Lei
9.514/97.

10.1.3. Cessdo Fiducidria dos Recebiveis: consistentc na cessdo fiducidaria dos direitos
creditérios da Devedora decorrentes das vendas das Unidades do Empreendimento Imobilidrio
(“Contrato [mobilidrio” e “Créditos Cedidos Fiduciariamente™), regrada pelo artigo 18 ¢
seguintes da Lei n® 9.514/97, em favor da Cedente.

10.1.3.1. Fica a Devedora e o Agente de Acompanhamento obrigados a informar & Emissora
cada novo contrato de compra ¢ venda das Unidades do Empreendimentc Imobilidrio, posto que
a emissdo do boletos para cobranga dos Créditos Cedidos Fiduciariamente serd realizada através
do sistcma de cobran¢a da Emissora.

10.1.3.2. A Devedora obriga-se a fazer constar na documentagdo apresentada a Emissora para os
fins da clausula 10.1.3.1 acima, observado o disposto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, todo e
qualquer desconto concedido acs adquirentes das Unidades do Empreendimento Imobilidrio em
valer acima de 10% (dez por cento) dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, comprometendo-se
a solicitar, previamente 4 concessdo de descontos em percentual superior ao aqui definido, a
aprovacgdo do Agente de Acompanhamento, mediante o cnvio dc notificagfio neste sentido, sob
pena de multa didria de 0,03% (frés centésimos por cento) do valor de cada compromisso de
compra ¢ venda que se enquadrar nesta clausula . O valor da multa didria de que trata este item
fica limitado ac salde devedor das Obriga¢des Garantidas, a ser apurado na forma da cldusula 4
da CCB e dos demais documentos da operagfio.

10.1.4. Aval: Aval prestado pelos Avalistas acima qualificados;

10.1.5. Alienagdc fiduciaria das Cotas da Devedora, nos termos do Contrate de Alienagéo
Fiducidria de Cotas;

10.1.6. Fundo de Despesas: Durante toda a vigéncia dos CRI, devera ser mantido um fundo de
despesas pela Dcvedora, no valor total de R$ 435.873,00 {quatrocentos e trinta ¢ cinco mil,
oitocentos e setenta e trés reais) (“Valer do Fundo de Despesas™), a ser constituido mediante a
respectiva dedugdo pela Emissora do valor da primeira liberagdo do Valor da Cessdo, com o
chjetivo de assegurar ¢ pagamento das Despesas.
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10.1.6.1. A Devedora obriga-se a recompor o Fundo de Despesas para que o mesmo
sempre contenha os recursos necessdrios ac pagamento das Despesas, mediante transferéncia
direta dos valores necessdrios a sua recomposicéo, para a Conta Centralizadora, dentro do prazo
de notificagiio prévia a ser enviada pela Securitizadora nesse sentido, sob pena de Vencimento
Antecipado.

10.1.6.2. O Valor do Fundo de Despesas nunca pedera ser inferior a0 Valor Minimo do Fundo
de Despcsas.

10.1.6.3. Os recursos do Fundo de Despesas permanecerdo depositados na Conta
Centralizadora, estardo abrangidos pelo Regime Fiduciario e integraric o Patrimdnio Separado.

10.1.6.4. Caso, quando da liquidago integral dos CRI, cumprimento integral das Obrigagies
Garantidas e apds a quitagio de todas as Despesas, ainda existam rccursos remanescentes no
Fundo de Despesas, 2 Emissora deverd transferir o montante excedente, liquido de tributos,
taxas ¢ encargos para a Conta de Livre Movimentagdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas e apds o recebimento do Termo
de Liberagdo do Regime Fiducidrio emitido pelo Agente Fidueidrio.

10.1.7. Liberacfio Extraordinaria 4 Devedora: Desde que todas as Obrigages (Garantidas
estejam adimplidas ¢ o Percentual Minimo de Garantia exceda 130% (cento e trinta por cento), a
Emissora podera liberar os recurses excedentes ao Percentual Minimo de Garantia & Devedora,
desde que sejam direcionados para pagamento de despesas refacicnadas ao Empreendimento.
Para isso, a Devedora devera encaminhar a solicitagfo, contendo a descrigdo e valores

necessirios, para andlise previa € aprovagdo pelo Agente de Acompanhamento em conjunto
com a Emissora (“Liberagdo Extraordindria Devedora™).

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - REGIME FIDUCIARIQ E ADMINISTRACAO DO
PATRIMONIO SEPARADOQ

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 gque venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas, constituindo referidos Créditos Imobiliarios
lastro para a emisséic do CRIL

11.2.  Os Crédites Imobilidrios, as Garantias € valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas sob Regime Fiducidrio permanccerio separados
e segregados do patrimdnio da Emissora, até que se complete o resgate integral dos CRI.

11.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobilidrios, as Garantias e
valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, inclusive o Fundo de Despesas
estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo pelos credores da Emissora, nde se prestando a
constitui¢iio de garantias cu de execugdo por quaisquer dos credores, por mais privilegiados que
sejam e 50 responderdo pelas obrigagdes inercntes ao CRI.
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11.4, A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a4 manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios.

11.5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado
em caso de descumprimento de disposicdo legal, negligéncia ou administragio temeraria,
reconhecidos por senten¢a condenatdria transitada em julgado, ou, ainda, desvio de finalidade
do Patriménio Separado.

[1.6, Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo IIl da Instru¢do CVM n° 414, a
Emissora declara que:

a) a custédia de 1 {uma) via original da Escritura de Emissdo de CCI ¢ seus eventuais
aditamentos, 1 (uma) via original, “nfo negocidvel”, da CCB e seus eventuais
aditamentos, e 1 {uma) via original deste Termo sera realizada pela Institui¢éio
Custodiante; e

b} a arrccadacio, o controle e a cobranca dos Créditos Imobilidrios sdo atividades que
~ serda exercidas pela Emissora, cabendo a Emissora: (i) o controle da evolugdo dos
Créditos Imobiliarios; (ii} a apuragiio ¢ informagéo ao Titular do CRI do valor devido
anualmente; (iii) o controle ¢ a guarda dos recursos gue transitario pela Conta
Centralizadora; (iv) a emisséo, quando cumpridas as condigdes estabelecidas e mediante
anuéncia expressa da Emissora, dos respectivos termos de liberagdo das Garantias; e (v)
cobranga dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — AGENTE FIDUCIARIO

12.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente aceita a
nomeagdo, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe devida uma
remuneracio nos termos da lei e deste Termo.

12.2.  Atuando como representante da comunhéo dos interesses dos Titulares dos CRI, o
Agente Fiducidrio declara:

a) aceitar a fungfio para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres ¢
atribui¢des previstas na legislagdo especifica ¢ neste Termo de Securitizagio,

b) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condigdes;
c) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com

suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;
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d)

g

h)

A)

12.3.

que a celebragdo deste Termo de Securitizacdc e o cumprimento de suas obrigagdes
aqui previstas ndo infringem qualquer obrigagfo anteriormente assumida pelo Agente
Fidugiario;

ndc se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas na
Instrugiio CVM n® 583, conforme disposto na declaragdo descrita no Anexo V1 deste
Termo de Securitizago;

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 ausénecia de vicios na operacdo, além da veracidade,
consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no
presente Termo;

nio ter qualquer ligagiio com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;

que verificard a regularidade da constituigio e cxegquibilidade das Garantias, fendo em
vista que na data de assinatura deste Termo ndo sec encontram constituidos ¢ exequivels,
uma vez que deverdo ser registrados nos competentes Cartorio de Registro de Titulos ¢
Documentos e de Iméveis e/ou Juntas Comercials competentes. Adicionalmente, (a)
com base no laudo de avaliagdo dos imdveis, a garantia poderd ser suficicnte, para fins
de pagamento do saldo devedor da Emisséo, entretanto, nfio hd como assegurar que, na
cventualidade da execugdo da Hipoteca, o produte decorrente de tal exccugdo sera
suficiente para o pagamento integral dos valores devidos aos Titutares dos CRI, tendo
em vista possiveis variagbes de mercado e outros; (b} os Créditos Cedidos
Fiduciariamente apurados, nos termos da cliusula 433 do Contrato de Cessdo
Fiducidria, deverfo corresponder mensalmente a 130% {cento ¢ trinta por cento) do
valor das Obrigagdes Garantidas, o que podera ser suficiente para fins de pagamento do
saldo devedor da Emissfio, entretanto, ndo ha como assegurar que, na eventualidade da
execugido da referida garantia, a Devedora esteja adimplente em relagdic ao percentual
acima e/ou reforgo; (c) com base no patrimédnio liquido do capital social da Devedora, a
presente garantia poderd ser suficiente, para fins de pagamento do saldo devedor da
Emissdoe, entretanto, ndo ha como assegurar-que, na eventualidade da execugdo da
Alienagdio Fiducidria de Cotas, o produto decorrente de tal exccugfo scra suficiente para
o pagamento integral dos valores devidos aos Titulares dos CRI, tendo em vista
possiveis variagdes do patriménio ¢ outros. Os prazos para o registro das Garantias
estio previstos nos respectivos instrumentos de garantia, e, apds a obtengdo ¢
comprovagio dos respectivos registros nos competentes cartorios e/ou Juntas
Comerciais, estardo efetivamente constitufdas e exequiveis as Garantias; ¢

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

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:
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b)

c)

d)

g)

h)

1)

k)

cxercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os titulares dos
valores mobiliarios;

proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da
fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administra¢io dos prdprios bens, acompanhando a atuagic da Emissora na
administracdo do Patrimdnio Separado;

renunciar 4 fungfo, na hipdtese da superveniéncia dec conflito de interesses ou de
gualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar a imediata convocagfio da assembleia
prevista no artigo 7° da Instrucdo CVM 583 para deliberar sobre sua substituicéo;

conservar em boa guarda toda documentagio relativa ao exercicio de suas fungdes;

verificar, no momento de aceitar a fungfio, a veracidade das informag¢des contidas as
garantias € a consisténcia das demais informagdes contidas neste Termo, diligenciando
no sentido de que sejam sanadas as omissfes, fathas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

diligenciar juntc a Emissora para que o Termo e seus eventuais aditamentos sejam
registrados nos érglos competentes, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as
medidas eventualmente previstas ern lei;

acompanhar a prestagdo das informagdes periddicas pela Emissora e alertar os Titulares
dos CRI, no relatério anual de que trata o artigo {5 da Instrugio CVM 583, sobre

inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

acompanhar a atuagio da Emissora na administrag@o do Patriménio Separado por meio
das informagdes divulgadas pela Emissora sobre ¢ assunto;

verificar a regularidade da constituigdo das Garantias, bem como o valor dos bens dados

em garantia, observando a manutengdo de sua suficiéncia e exequibilidade nos termos

das disposigoes estabelecidas neste Termo;

examinar proposta de substitui¢do de bens dados em garantia, manifestando sua opinido
a respeito do assunto de forma justificada,

intimar, conforme o caso, a Devedora, a Cedente, os Avalistas ou eventuais coobrigados
a reforgar a garantia dada, na hipdtese de sua deterioragdo ou depreciagao;

solicitar, quando julgar necessdrio para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de
protesto, das Varas do Trabalhe, Procuradoria da Fazenda Piblica, da localidade onde
se situe o bem dado em garantia ou o domicilio ou a sede do Dcvedor, da Cedente, dos
Avalistas ou eventuais coobrigados, conforme o caso;
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m) solicitar, quande considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patriménio
Separado;

n) convocar, quando necessdario, a assembleia dos Titulares dos CRI, na forma do artigo 10
da Instrugio CVM 583;

0) comparecer 4 assembleia dos Titulares dos CRI a fim de prestar as informagdes que The
forem solicitadas;

m manter atualizada a relagio dos Titulares dos CRI e de seus enderegos;

q) fiscalizar o cumprimento das cldusulas constantes neste Termo, especialmente daquelas
impositivas de obrigag¢Ges de fazer e de nio fazer; e

r) comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obriga¢des financeiras assumidas neste Termo, incluindo as obrigagfes relativas as
garantias € as cldusulas contratuais destinadas a proteger o intercsse dos Titulares dos
CRI e que estabelecem condi¢des que ndo devem ser descumpridas pela Emissora,
indicando as consequéncias para os Titulares dos CRI ¢ as providéncias que pretende
tomar a respeitoe do assunto, observado o prazo previsto no artigo 16, inciso II, da
Instrugdo CVM 583.

12.4.  Pelo exercicio de suas afribuig¢des, o Agente Fiducidrio recebera da Emissora, como
remuneragdo pelo desempenho dos deveres e atribuigGes que the competem, nos termos da lei e
deste Termo: parcelas liquidas bimestrais no valor liquido de R$ 2.500,00 (dois mil e
quinhentos reais), sendo o primeiro pagamento devido até no 5° (quinto) dia apés a liquidagdo
da operagido e as demais na mesma data nes bimestres posteriores.

12.4.1. Como custo de registro, o Agentc Fiducidrio receberd da Emissora o valor liquido de R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), em parcela Gnica, com vencimento no 5° (quinto) dia
apoés a liquidagéo da operagéo.

12.4.2 Pela custédia dos titulos representativos da operagdo, serd cobrado o valor liquido,
mensal, de R$ 1.000,00 (mil reais), sendo a primeira parcela devida no 5° {quinto) dia apés a
liquidagdo da operagdo ¢ as demais nos mesmos dias nos meses posteriores.

12.4.3 No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, que demande
providéncias por parte do Agente Fiduciario em dcfcsa dos interesses dos Titulares de CRI nos
termes deste Termo, ou de reestruturagdo das condigdes dos CRI apos a Emissdo serd devido
adicionalmente, o valor liquido de R$ 800,00 {oitocentos reais), por hora-homem dec trabalho
dedicado, acrescidos dos impostos devidos. Os eventos relacionados 4 amortizagdo dos CRI nio
séo considerados reestruturacio dos CRIL

12.4.4. Os valores referidos nas clausulas 12.4, 12.4.1, 124.2 e 12.4.3 serdo acrescidos dos
seguintes impostos: Impostos Sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS, da Contribuigio ao
Programa de Integragdo Social — PIS e a Contribuig@o para Financiamento da Scguridade Social
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— COFINS e Imposto de Renda e Proventos de Qualquer — IRFF, bem como quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneragio do Agente Fiducidrio. Aliquotas aplicaveis
segundo a legislagdo vigente: IR = 1,5%, PIS = 0,65%, COFINS = 3,00%, CSLL = 1,00% e 1SS
= 5.00% totalizando 11,15%.

12.5. As remuneragdes referidas nas cliusulas 12.4, 12.4.1, 12.4.2 e 12.4.3 supra no inclui as
despesas incorridas duranfte ou apds a prestagdo dos servigos e gue sejam consideradas
necessarias ao exercicio da fungdo do Agente Fiducidrio, tais como, exemplificativamente,
publicagbes em geral (exemplos: antncio comunicando que o relatério anual do Agente
Fiduciario encontra-se a disposigdo, etc.), notificagGes, extragdo de certiddes, despesas com
viagens ¢ estadias, transportes € alimcntagio de scus agentes, contratagio de espccialistas, tais
como auditoria e/ou fiscalizag¢fo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem
como custas cartordrias relacionadas aos termos de quitagiio € acompanhamento das Garantias,
as quais serio cobcrtas pelo Patrimdnio Separado, ou, na sua insuficiéncia, pelo Titular do CRI,
mediante pagamento das respectivas faturas acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou
mediante reembolso ou mediante aporte financeiro junto ao Patriménio Separado dos CRI, a
exclusivo critério do Agente Fiducidrio, apos prévia aprovagio da despesa pela Emissora,
observando-s¢ que a Emissora serd comunicada, sempre que possivel, sobre tais despesas
previamente e por escrito.

12.6. As parcelas mencionadas nas cliusulas 12.4, 12.4.2 e 12.4.3 acima serdo atualizadas, na
menor periodicidade admitida em Lei, pelo IPCA, ou, na sua falta, pelo indice que vier a
substitui-lo, a serem corrigidos anualmente desde a data de pagamento da primeira parcela até a
data de pagamento de cada parcela, calculados pro-rata dia se necessirio.

12.7 A Emissora mediante aprovagdo ressarcira ao Agente Fiduciario, todas as despesas em que
tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI
para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se refere este Item serd efetuado em até 10
(dez) dias uteis apds a entrega 3 Emissora dos documentos comprobatdrios das despesas
efetivamente incorridas e necessarias a prote¢io dos direitos dos Titulares de CRE.

12.8 Em caso de inadimplCncia da Devedora, todas as despesas com procedimentos legais,
inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares
de CRI e posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Devedora. Tais despesas a
serem adiantadas pelos Titulares de CRI incluem também os gastos com honorarios
advocaticios, depdsitas, custas e taxas judicidrias nas a¢tes propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de agdes contra ele propostas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto rcpresentante dos Titulares de CRI. As eventuais
despesas, depdsitos ¢ custas judiciais decorrentes da sucumbéneia em agbes judiciais serdio
igualmente de responsabilidade dos Titulares de CRI.

12.9 As remuneragdes previstas nas clausulas 12.4, 12.4.1, 12.4.2 e 12.4.3 acima serdo devidas

mesmo apds o vencimento da operagiio caso haja a necessidade de adogfo, pelo Agente
Fiduciario, dos procedimentos elencados em lei.
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12.10. O Agente Fiductario podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renincia, intervengdo, liquidagdo, faléncia ou qualquer outro caso de vacéncia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contado da ocorréncia de qualquer desses
eventos, convocacdo dos Titulares dos CRI para que seja eleito o novo Agente Fiducidrio.

12.11. O Agente Fiducidrio podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagfio cm vigor;

b} por deliberagdo dos Titulares dos CRI, na hipdtese de descumprimento dos deveres
previstos no artigo 13 da Lei n® 9.514/97; ¢

c) nas hipdteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na cldusula 12.3 supra
do presente Termo.

12.12. O Apgente Fiducidrio, eleito em substituigdo nos termos da clausula anterior, assumird
infegralmente os deveres, atribui¢des e responsabilidades constantes da legislag@io aplicavel ¢
deste Termo de Securitizagio.

12.13. A substituigdo do Agente Fiduciaric em cardter permanente deverd ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

12.14 Os Titulares dos CRI poderdoc nomear substituto provisério nos casos de vacdncia do
Agente Fiducidrio.

12.15. O Agente Fidugiario ndo emitird qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orienta¢lo acerca de qualquer fato da Emiss@o que scja de competéncia de definigdo pelo Titular
do CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instru¢des que lhe
forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiducidrio ndo possui
qualguer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientagdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto ao Titular do CRI ou 4 Emissora. A atuacgéio do
Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n® 583 e dos artigos aplicaveis da Lei
das Sociedades por Agdes, estando este isento, scb qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que n#o tenha decorrido da legislagdo aplicavel.

12.16. Sem prejuizo do dever de diligéneia do Agente Fiducidrio, o Agente Fiducidrio
assumird que os documentos originais ou cOpias autenticadas de documentos encaminhados pela
Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou adultera¢io, Néo serd
ainda, sob qualquer hipétese, responsdvel pela elaboragiio de documentos societarios da
Emissora, que permanecerdo sob obrigagio legal € regulamentar da Emissora elabora-los, nos
termos da legislagfo aplicdvel.

12,17 Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fidueidrio, que criarcm responsabilidade

para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigag¢des para com eles, bem como
aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de
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Securitizagio, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Titulares dos
CRI reunidos em assembleia geral.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAQO E
LIOUIDACAQ DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora com relagdo as obrigagdes assumidas
nesta operagéo, o Agente Fiducidrio devera realizar a administragéio temporaria do Patrimdnio
Separado e nesta hipétese o Agente Fiducidrio devera convocar em até 30 (irinta) Dias Uteis
uma Assembleia Geral para deliberar sobre a forma de administragdio por outra securitizadora
e/ou eventual liquidagio, total ou parcial, do Patrimdnio Separado.

13.2. O Titular do CRI devera deliberar pela liquidagéc do Patrimdnio Separado ou pela
continuidade da gestdo do Patriménio Separado por outra companhia securitizadora fixando,
para tanto, as condigSes e termos para sua administragéo, bem como sua remuneragio.

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

Separado:
a) pedido de recuperagio, judicial ou extrajudicial, ou decretagdo de faléncia da Emissora;
b) inadimplemento, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes nfio pecunidrias previstas

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

c) 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 devera ser comunicada, ao
Agente Fiducidrio, pela Emissora, em até 1 (um) Dia Util da ocorréncia.

13.3.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos de que ftrata a clausula 13.3 acima, o Agente
Fiducidrio deverd convocar, em até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data do inicio da
administragdo temporaria, a Assembleia Geral para deliberar sobre a liquidagdo ou ndo do
Patriménio Separado. Tal assemblcia devera ser realizada no prazo de 20 (vinte} dias corridos a
contar da data de publicagdo do edital relativo & primeira convocagéo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — ASSEMBLEIA GERAL

14.1.  Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral, a fim
de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhZo dos Titulares dos CRL
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142, A Assembleia Geral poderd scr convocada pelo (i) Agente Fiduciario, {ii} pcla
Emissora, ou (iti) pelos Titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento}
dos CRI.

14.3. Observado o disposto na cldusula 14.2.acima, devera ser convocada Assembleia Geral
mediante edital publicado 3 (trés) vezes no jornal de grande circulagéo utilizado pela Emissora
para a divulgagio de suas informagdes societdrias, com antecedéneia de 15 (quinze) dias para
primeira convocagdo € de 8 {oito) dias para segunda convocagio.

14.4. Somente apds receber a orientagdo definida pelos Titulares dos CRI, em sede de
Assembleia Geral, a Emissora devera exercer seu dircito e devera se manifestar conforme lhe
for orientado, exceto se de outra forma prevista nos Documentos da Operagio. Caso os Titulares
dos CRI ndo comparecam a Assembleia Geral, ou ndo cheguem a uma definigio sobre a
orientagdo, a Emissora poderd permanecer silente guanto ao exercicio do direito em questio,
sendo certo que o seu siléncio ndo sera interpretado como negligéneia em relagiio aos direitos
dos Titulares dos CRI, ndo podendo ser imputada a Emissora qualquer responsabilizagédo
decorrente de auséncia de manifestagéo.

14.5. A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientacio definida pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se
conforme assim instruida. Neste sentido, a Emissora ndo possui qualquer responsabilidade sobre
o resultado e efeitos juridicos decorrentes da orientagio dos Titulares dos CRI por ela
manifestado, independentemente dos eventuais prejuizos causados aos Titulares dos CRI ou &
Einissora,

14.6. Aplicar-se-d4 & Assembleia Geral, no gue couber, o disposto na Lei n® 9.514/97, bem
como o disposto na Lei das Sociedades por Acgdes, a respeito das assembleias gerais de
acionistas,

14.7. A Assembleia Geral instalar-se-&, em primeira convocagio, com a presenga de Titulares
dos CR1} que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do CRI em circulagdo e, em segunda
convocagio, com qualquer numera.

14.8. O Agente Iiducidrio deverd comparecer &4 Assembleia Geral e prestar aos Titulares dos
CRI as informagdes que lhe forem solicitadas, sendo que a Emissora e/ou os Titulares dos CRI
poderido convocar quaisquer terceiros {inclusive, a Cedente e a Devedora), para participar das
Assembleias, sempre que a presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagéo
da ordem do dia. Sem prejuizo da referida faculdade, a Cedente ¢ a Devedora e/ou suas partes
relacionadas ndo poderdo participar do processo de deliberagdo e apuragdo dos votos dos
Titulares dos CRI a respeito da respectiva matéria em discussgo.

14.9. A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,

respectivamente: (i) ao Agente Fiduciario; {ii) ao representante legal da Emissora; ou {iii} ao
Titular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI
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14.10. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo e/ou nos Documentos da Operaglo,
todas as deliberagBes serfo tomadas, em primeira convocag¢do ou em qualquer convocagio
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 e de
rendncias feitas pela Emissora em relagdo (i} as datas de pagamento do Valor Nominal Unitario
dos CRI e as Datas de Pagamento da Amortizagio; {i1) & forma de caleulo da evolugio
financeira dos CRI, a Remuneragdo dos CRI, a2 Amortizagio de Principal e o Valor Nominal
Unitario; (iii) 4 Data de Vencimento do CRI; (iv} aos Eventos de Liquidagdo do Patriménio
Separado; {v) aos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl, que possa impactar os direitos
dos Titulares dos CRI; (vi} as Garantias, exceto no caso da defini¢do da ordem ¢ da forma da
excussdo das Garantias; efou (vii} aos quéruns de instalagio e/ou de deliberagio das
Assembleias Gerais, deverdo ser aprovadas em primeira convocagdo da Assembleia Geral por
Titulares dos CRI que representem, no minimo, 90% (noventa por cento} dos CRI em
Circulagdo e em qualquer convocagio subsequente, por Titulares dos CRI que representem, no
minimo, 70% (setenta por ccnto)} dos CRI presentes.

14.12. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia Geral a que comparecerem todos os Titulares dos CRI,
sem prejuizo das disposi¢des relacionadas com os quéruns de deliberagio estabelecidos neste
Termo.

14.13. As deliberagtes tomadas pelos Titulares dos CRI em Assembleias Gerais no d4mbito de
sua competéncia legal, obscrvados os quéruns neste Termo, vinculario a Emissora e obrigardo
todos os Titulares dos CRI, independentemente de terem comparecido a Assemblcia Geral ou
do voto proferido nas respectivas Asscmbleias Gerais.

14.14. Dispensa: E dispensada a nccessidade de convocagio e realizagio de Assembleia Geral
sempre que tal alteragic decorrer exclusivamente: (i) de modificagles ja permitidas
expressamente no presente Termo; (ii) da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM,
ANBIMA, B3, demais reguladores efou cartoririas devidamente comprovadas; (iii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; ou, ainda, (iv}
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razio social,
enderego e telefone, desde que tais alteragles (a} ndo representem prejuizo aos Titulares dos
CRI ou afetem o fluxo dos Créditos Imobilidrios; e {b} ndo gerem novos custos ou despesas aos
Titulares dos CRI.

14.15. Assembleia Relativa ao Patrimdnio Separado: Em até 30 (trinta) Dias Uteis a contar do
inicio da adminisiragdo tempordria pelo Agente Fiduciario do Patrimdnio Separade, deveri ser
convocada uma Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, na forma estabcelecida na clausula 14.2
acima e na Lei n®9.514/97.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DESPESAS DO PARTIMONIO SEPARADO E
DEMAIS DESPESAS DA EMISSAQO

15.1. S&do despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:
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a)

b)

dj

g

as despesas administrativas incorridas com a gestdo dos Créditos Imobilidrios, tais
como (i} pagamento em empresas especializadas na administrago desses créditos; (iD)
os custos com processamento de dados; (iii} cobranga bancaria; (iv) tarifas postais; (v)
copias de documentos; (vi} impressdo, expedigdo ¢ publicacdc de relatérios e
informagdes periddicas; {vii} comunicagBes telefénicas e despesas cartorarias com
autenticagbes e rcconhecimento de firmas; e (viii} outras despesas indispensdveis &
administragdo dos Créditos Imobiliarios, até seu cncerramento;

a remuneracdo da Emisscra e do Agente Fiducidrio e os custos relacionados com a
Instituigdo Custodiante, como por exemplo: (i) depésito e custédia da CCI na B3; (ii)
tarifas e remuneragéo cobradas por centrais de liquidagdo ¢ custddia, como B3; e (iii)
gastos com a liquidacdo do Patrimdnio Separado, inclusive os referentes a sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobilidrios, na hip6tese
de o Agente Fiducidrio vir a assumir a sua administragio;

a remuneracdo e despesas dos prestadores de servigos da emissdo;

as despesas com terceiros especialistas {advogados, auditores, fiscais, corretores e
empresas especializadas em cobranga e avaliagdo de iméveis), bem como as despesas
com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os
interesses dos Titulares dos CRI ¢ 3 realizagdo dos Créditos Imobilidrios ¢ Garantias
integrantes do Patrimdnic Separado, como por exemplo, as despesas decorrentes do
processo de excussio das Garantias;

as despesas incorridas pelo Agcnte Fiducidrio com emissdo de documentos,
publicagies, transportes, alimentago, viagem e estadias, necessarias ao exercicio de sua
fungio e, sempre que possivel, previamente aprovadas pela Emissora;

0 pagamento de quaisquer impostos, taxas, contribuigbes fiscais ou parafiscais 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 tentham
sua basec de calculo ou base de incidéncia alteradas, questionadas ou reconhecidas, de
forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacio
incidente sobre os CRI ¢/ou sobre os Crédites Imobiliarios efou as Garantias;

as perdas, danos, obrigagdes ou despesas, incluindo taxas e honoririos advocaticios
arbitrados pelo juiz, rcsultantes, direta ou indiretamente, da Emissio, exceto se¢ tais
perdas, danos, obrigagdes ou despesas: (i} forem resultantes de tnadimplemento, dolo ou
culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores €
agentes, conforme vier a ser determinado em decisdo judicial final proferida pelo juizo
competente; ou {(ii) sejam de responsabilidade da Devedera, dos Avalistas ou dos
demais garantidores da coperagdo ou puderem ser a eles atribuidos como de sua
responsabilidade; ¢
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h} as demais despesas previstas em lei, regulamentagio aplicavel ou neste Termo.

15.2. Os pagamentos das obrigagdes 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 fungfo do recebimentc da liquidacdo dos Créditos
Imobilidrios e pagamento das demais obrigagdes a eles relativas e observaro a seguinte ordem
de prioridade:

a) despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado, conforme estabelecido na
clausula 15.1 deste Termo, quando ndo alterada por for¢a legal, na mesma ordem
apresentada;

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

respectivo més de pagamento;

¢} amortizagdo ordinaria dos CRI, conforme tabela de amortizagéio vigente no respective
més de pagamento; e

d) amortizagéo extraordinaria dos CRI, quando aplicdvel, nos termos deste Termo.

15.3. Nio obstante o disposto na clausula 15.2 acima, a Emissora poderd, a seu exclusivo
critério, adiantar o pagamento das obrigagdes oriundas do Patriménio Separado,
especificamente com relagio aos custos listados nos itens (a), {c) e (e) da cldusula 15.1 acima,
devendo se ressarcir no exato montante que tiver sido adiantado, devidamente corrigido, quando
do recebimento da liquidagéo dos Créditos Imobilisgrios.

15.4.  Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimdnio Separado,
nos termoes da Lei n® 9.514/97, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas mencionadas na clausula 15.1 acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares
dos CRIL.

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

a) eventuais despesas e taxas relativas ao depo6sito, distribuigdo, negociagiio e custédia
eletrdnica dos CRI néio compreendidas na descrigiio da clausula 15.1 acima;

b) todos os custos e despesas incorridos na protegfo dos interesses e prerrogativas dos
Titularcs dos CRI: e
c) tributos diretos ¢ indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhe seja

atribuido eomo respensavel tributario.

15.5.1. Em razdo do quanto disposto na alinea “b” da clausula 15.5 supra, as despesas a serem
suportadas pelos Titulares dos CRI incluem, exemplificativamente: {a} as despesas com
contratacdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas;
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{b) as custas judicials, emolumentos e demais taxas, honorarios ¢ despesas incorridas em
decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostes contra a Devedora,
Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar c/ou executar os créditos oriundos da
CCB; {c} as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou
Agente Fiducidrio, bem como pelos prestadores de servigos eventualmente contratados, desde
que relacionados com as medidas judiciais ef/ou extrajudiciais necessdrias 4 salvaguarda dos
direitos efou cobran¢a dos créditos oriundos da CCB; (d) eventuais indenizagdes, multas,
despesas ¢ custas incorridas em razdo de cventuais condenages em agdes judiciais propostas
pela Emissora, podendo a Emissora e/ou Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia
prévia do Titular do CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; {e) remuneragio e despesas
reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipodtese de a Emissora permanecer inadimplente com
relagio ao seu pagamento por periodo superior a 30 {irinta} dias.

15.6. Custos Extraordindrios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a

Emissora em virtude de quaisquer renegociagdes que impliquem na elaboragio de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou na realizago de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo, mas
ndo se limitando a remuneragéo adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do
Agente Fiduciario dos CRI dedicados a tais atividades deverdo ser arcados pela Devedora ou
pelos Titulares de CRI, conforme proposta a ser apresentada.

15.6.1 Serd devido 4 Emissora, (a) pela Devedora, caso a demanda seja originada ou requerida
por esta; ou (h) pelo Patrimdnio Separado, caso a demanda seja originada pelos Titulares de
CRA, remuneragfo adicional equivalente a: (i} R$ 750,00 {quinhentos reais) por hora de
trabalho, em caso de necessidade de elaboragio de aditivos aos instrumentos contratuais e/ou de
realizag8o de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI, e (ii) R$ 1.250,00 {mil,
duzentos e cinguenta reais) por verificagdo, em caso de verificagio de covenants, caso aplicdvel.
Estes valores serfio corrigidos a partir da data da emisséio do CRI pelo [PCA, acrescido de
impostos {gross up), para cada uma das eventuais renegociagdes que venham a ser realizadas,
até o limite de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por ano.

15.7. Em nenhuma hipotese, a Emissora incorrerd em antecipagdo de despesas e/ ou suportard
despesas com recursos proprios.

158  Pela administragdo do Patriménio Separado serd devido a Securitizadora, durante tedo o
periodo de vigéncia dos CRI, uma taxa de administragfio, no valor de R$ 2.700,00 (dois mil e
setecentos reais) ao més, acrescidos dos devidos impostos;

15.9. As parcelas mensais referidas no item 15.8 acima serfo atualizadas pelo IGP-M/FGV, a
partir da Data de Emissdo do CRI, até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro
rata die s¢ neccssario.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AO
TITULAR DO CRE

16.1. Serfo de responsabilidade do Titular do CRI todos os impostos diretos e indiretos
mencionados abaixo, observado, no entanto, que o Titular do CRI nio deverd considerar
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unicamente as informagdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento no CRI, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributagio especifica que sofrerdio enquanto Titular
do CRI:

16.1.1. Imposto de Renda — [R:

a) os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo financeiras estio sujeitos a
incidéncia do imposto de renda retido na fonte — IRRF, a ser declarado com base na
aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagfo geradora dos
rendimentos tributdveis: (a) até 6 meses de 22,5%; (b} de 6 a 12 meses de 20%; {c) de
12 a 24 meses de 17,5%; e (d) mais de 24 meses de 15%. Estc prazo de aplicagio é
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 ndo financeiras
tributadas com base no lugro real, presumido ou arbitrado, € considerado antecipagio,
gerando o direito a restituigdo ou compensagdo com o IRPJ apurado em cada periodoe de
apuragio. O rendimento também devera ser computado na base de cdlculo do IRPJ e da
CSLL;

c) com relagéio aos investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e
distribuidoras de tftulos e valores mobilidrios € sociedades de arrendamento mercantil,
ha dispensa de retengfio na fonte e do pagamento em separado do imposto;

d) para as pesscas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicagfio em CRI estéio isentos de imposto de renda, por forga do artige 3°, ingiso 11, da
Lein®11.033/04; ¢

e) em relagdo acs Titulares dos CRI residentes, domiciliados cu com sede no exterior que
investirem em CRI no pafs de acordo cem as nermas do Censelho Monetario Nacional
(Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014), os rendimentos auferidos estido
sujeitos a incidéncia do IRRF, & aliquota de 15%. No caso de Titular do CRI
domiciliado em pais com tributagdc favorecida (paraiso fiscal), serfo aplicdveis as
mesmas normas previstas para as pessoas juridicas ndo financeiras domiciliadas no
Brasil.

16.1.2. Imposto sobre Operagdes Financeiras — [OF:

16.1.2.1. Imposte sobre Operagtes relativas a Titulos e Valores Mobilidrios
{(IOF/Titulos): as operagdes de CRI estdo sujeitas a aliquota zero de IOF, na forma do artigo 32,
§2°, VI do Decreto 6,306/2007, com sua redagho alterada pelo Decreto 7.487/2011. Porém, a
aliquota do IOF/Titules pede ser majorada a qualquer tempo de 1,50% (um inteiro ¢ cinquenta
centésimos por cento) ao dia, relativamente a operagdes ocorridas apds este eventual aumento.

\J .




16.1.2.2. Imposto sobre Operagdes de Cambio (IOF/Cambio): Investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condigdes do
Conselho Monetdrio Nacional {Resolugiio CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014) estio
sujeitos 4 incidéncia do IOF/Cdmbio a aliquota zero no ingresso e no retorno dos recursos
(artigo 15-B, inciso XVI ¢ XVII do Decreto 6.306/2007). Porém, a aliquota do IOF/Cimbio
pede ser majorada até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer tempo, por ato
do Poder Executivo, relativamente a operagbes de cdmbio ocorridas apds esta eventual
alteragéo.

16.1.3. Contribuicdo ao Programa de Integra¢Zo Social — PIS e para o Financiamento de
Seguridade Social — COFINS: se houver a incidéncia,

CLAUSULA DECIMA SETIMA — PUBLICIDADE

17.1.  Os fatos ¢ os atos relevantes de interesse do Titular do CRI serfio a estes informados
mediante publicagdo no jornal de grande circulagdo utilizado para publicagdo de seus atos
societrios, ou por meio de comunicagdo por escrito a ele dirigida e comprovadamente recebida.

17.2.  As demais informagGes periddicas do CRI ¢/ou da Emissora serfo disponibilizadas ao
metcado nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do 1PE.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAO

18.1. O presente Termo sera registrado na Instituigdc Custodiante, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04, para que seja por esta registrado o Regime Fiduciario
instituido por este Termo, mencionando o Patriménio Separado a que os Créditos Imobiliarios
estdo afetados.

CLAUSULA DECIMA NONA — RISCOS

19.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deveriio ser observades pelo
potencial investidor, Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade
especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emisscra, a Cedente, quanto aos proprios CRI
objeto desta Emissdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que
estdo descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros
profissionais que julgar necessarios 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 Patriménic Scparado do
patriménio proprio da Emissora. As Leis n® 9.514/97 ¢ 10.931/04 possibilitam que os
Créditos Imobilidrios sejam segregados dos demalis ativos e passivos da Emissora.
Contudo, ndo se pode afastar que eventuais créditos fiscais, trabalhistas e
previdencidrios venham a afetar o Patriménio Separado, dado privilégio e prioridade

que a legislagdo e a jurisprudéncia geralmente lhe outorgam, inclusive em caso de
faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que os Crédites Imobilidrios nde sejam suficientes
para ¢ pagamento integral dos CRI apos o pagamento daqueles credores;
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b)

d)

g)

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para

fins de pagamento ao investidor decorrem direta e/ou indiretamente: (i) dos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios pela Devedora; e (ii) da liquidagdo das Garantias da Emiss&o.
Os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente as datas
previstas de pagamento de juros e amortizagSes dos CRI, podende causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos
sobreditos recursos e, se for o case, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis
para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias,
caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora ndo dispord de quaisquer outras verbas
para efetuar o pagamento de eventuais saldos ao investidor;

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

operagdes de securitizagdo no mercade brasileiro: (i} riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneragio de ativos e passivos; (i} risco de
insuficiéncia de garantia por aciumulo de atrasos ou perdas; c (iii) risco de falta de
liquidez;

Risco de Inadimplemento: os pagamentos dos CRI poderdio ser afetados pele atraso ou

auséncia de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. O inadimplemento da
Dcvedora, no que se refere a essa obrigagdo, afetard o recebimento dos Créditos
Imobiliarios, que s40 o lastro para o pagamento das amortizagdes dos CRI;

Risco Tributdrio: este pode ser definido como o risco de perdas devido & criagdo ou

majoragdo de tributos, nova interpretagéo ou, ainda, interpretagéo difcrentc que venha a
se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou o
investidor a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes jé efetuadas;

Risco de Pré-Pagamento / Amortizaciio ou Resgate Antecipado: os CRI pederéo estar
sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de pré-pagamento / amortizagdes ou
resgate antecipado. A efetivagdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte do investidor 2 mesma taxa estabelecida como remuneragio
dos CRI. Conforme indicado na cldusula 8.1 deste Termo, os CRI poderdo ser
amortizados extraordinariamente ou resgatados antecipadamente, a partir do 16°
(décimo sexto) até o 21° {vigésimo primeirc) més de vigéncia dos CRI. Caso nfo ocorra

o referido Resgate Antecipado, os CRI serdo ser repactuados na forma prevista na
clausula 6.4.1 deste Termo;

Risco de Estrutura: a presente Emissdio tem o cardier de “operagdo estruturada”™. Dessa
forma, e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitctura de modelo

financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigeres e obrigagGes de parte
a parte, estipulados através de contratos piiblicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor. No entanto, em razéo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange as operagdes de CRI, em
situagdes de estressc, podera haver perdas por parte dos investidores em razio do
dispéndio de tempe e recursos para eficdcia do arcabougo contratual. Adicionalmente, a
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h)

i)

k)

n)

estrutura da Operagio de Securitizagdo poderd eventualmente ser questionada pela
CVM em razio de entendimentos diversos de referida autarquia, em razio da
possibilidade dos aditamenios a operag3o e, consequentemente, desconsiderar a
Operagdo de Securitizagdo, requerendo a liquidagdo imediata das obrigagdes contraidas
pela Devedora em face dos investidores;

Risco de Néo Integralizaciio dos CRI: os CRIs serdo integralizados pelos investidores, a
medida em que as cbras evoluirem. Deste modo, a ndo integralizagdo dos CRI pelos
investidores, quando assim convocados pela Securitizadora, poderd impossibilitar a

liberagcio de parcelas da CCB ao Devedor, impactando o cronograma/conclusio das
obras, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI;

Risco Decorrente de Agbes Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de
eventuais condenagdes judiciais da Devedora, nas esferas civel, fiscal e trabalhista;

Risco em Fungdo da Dispensa de Registro; a Oferta, distribuida nos termos da Instrugéio
CVM 476, estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que
as informagoes prestadas pela Emissora € pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de

analise pela referida autarquia federal;

Risco de ndo constituicdo de Garantias: as Garantias ainda ndo se encontram totalmente
constituidas, at€ a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que os respectivos
instrumentos ainda nfo foram registrados, arquivados ou averbados, conforme o caso,

perante as enfidades competentes, razfo pela qual existe o risco de atrasos, ou
eventualmente, de impossibilidade na completa constituicdo de uma ou mais dessas
(arantias, principalmente em decorréncia de burocracia e exigéncias cartoriais;

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

positiva ou negativa, durante fodo o prazo da Emissdo o valor de mercado do Imdvel
dado em Hipoteca, bem como dos Créditos Cedidos Fiduciariamente, os guals também
poderdo ser ohjeto de inadimplemento pelos adquirentes das respectivas Unidades;

Risco de insuficiéneia_das demais Garantias da Operagdo: possiveis variagles na

geconomia em si, poderdo, eventualmente, impactar de forma positiva ou negativa,
durante todo o prazo da Emisséc no valor das Cotas, objeto da Alienagio Fiducidria de
Cotas e/ou na capacidade dos Avalistas em responder pelas Obrigagdes Garantias;

Risco da Devedora: a Devedora € a linica responsave]l pelo pagamento dos Créditos
Imobiliarios, conforme a CCl. A capacidade do Patrimdnio Separado de suportar as
obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do pagamento, pela Devedora, dos
Créditos Imobilidrios respectivos. Portanto, a ocorréncia de eventos que afetem a

situagdo econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capaeidade
do Patriménio Separado de suportar as suas obrigagdes estabelecidas este Termo;
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P)

q)

Risco da auditoria legal restrita: a auditoria legal conduzida no 4mbito da Emissdo foi
realizada com escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos os
aspectos relacionados & Devedora, aos Créditos Cedidos Fiduciariamente e ao Imovel
dado em Hipoteca como garantia, sendo que nenhuma anélise foi realizada em relagédo

aos Avalistas ¢ demais garantidores. A limitaglio do escopo da auditoria pode gerar
impactos adversos ao potencial investidor, em especial, mas nfo se limitando, &
existéncia de processos administrativos ou judiciais envolvendo a Devedora e os
garantidores que, ainda que remotamente, caso sejam julgados procedentes podera
afetar quaisquer das partes ou ainda o Imdvel dado em garantia;

O risco de crédito da Devedora e dos Avalistas e dos Fiduciantes e a inadimpléncia dos
Créditos Imobilidrios pode afetar adversamente os CRI: A capacidade do Patriménio
Separado de suportar as obrigagdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do
adimplemento, pela Devedora e/ou pelos Avalistas dos Créditos Imobilidrios.

QO Patriménio Separado, constituido em favor dos titulares dos CRI, nfo ¢onta com
qualquer garantia ou coobripagiio da Emissora. Assim, o recebimento integral e
tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento
dos Créditos Imobilidrios, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, em tempo habil para o
pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI.

Assim, na hipotese de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Emissora podera ou
terd que iniciar a execugdo judicial da Devedora e dos Avalistas, que poderdo nédo ter
patriménio suficiente para garantir o cumprimento das obrigag¢des assumidas.

Ademais, nfo é possivel afirmar a inexisténcia de fatos supervenientes, decorrentes de
eventos macroecondmicos, dos negdcios da Devedora e/ou dos Avalistas, assim como
quaisquer eventos aleatdrios, que venham a afetar a capacidade de pagamento da
Devedora e/ou dos Avalistas, resultando no inadimplemento dos Créditos Imobilidrios e
das Obrigagdes Garantidas.

E importante salientar que ndo ha parantias de gue os procedimentos de
cobranga/execugiio judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e/ou excussdo das
Garantias a eles vinculadas serfo bem-sucedidos, ¢ mesmo de os procedimentos de
cobranga/execugio judicial ou extrajudicial terem um resultado positivo.

Portanto, uma vez que o pagamento das remunera¢des e amortizagdo dos CRI depende
do pagamento intepral e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia
de eventos internos ou extermos que afetem a situagfo econdmico-financeira da
Devedora e/ou dos Avalistas e suas respectivas capacidades de pagamento podera afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimdnio Separado
de suportar suas obriga¢Ges, conforme estabelecidas neste Termo;

Existéncia de credores privilegiados: a Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelegam a
afetacdo ou a separagéio, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
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produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias ¢ aos privilégios que lhes sdo atribuidos™.
Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem respendendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tcnham side objeto de separagio ou
afetagéio™.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos deles
decorrentes, inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patrimdnio Separado,
pederdo ser alcangados por credores fiscals, trabalhistas e previdenciarios da Emissora
e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e
juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo-se em vista as
normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de pessoas ou entidades pertencentes
a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.

Caso isso ocorra, cencorrerdc os titulares destes créditos com os titulares dos CRI, de
forma privilegiada, sobre o produto de realizagfo dos Créditos Imobilidrios e das
Garantias, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, € possivel que os Créditos Imobilidrios e
as Garantias nio venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apés o
pagamento daqueles credores.

Falta de liquidez dos CRI: Ainda ndo estd em operagio no Brasil o mercado secundario
de CRI de forma ativa e ndo ha nenhuma garantia de que existiri, no futuro, um
mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobilidrios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que
subscrever ou adquirir os CRI podcrd encontrar dificuldades para negocia-los com
terceiros no mercado secundario, devendo cstar preparado para manter o investimento
nos CRI1 até a Data de Vencimento.

Portanto, ndo hd qualquer garantia ou certeza de que o titular dos CRI conseguird
liquidar suas posigdes ou negociar seus CRI pelo prego e no momente desejado, e,
portanto, uma eventual alienagdo dos CR1 podera causar prejuizos ao seu titular;

Quorum _de deliberacdo em Assembleia Geral de Titularcs de CRI: Algumas
deliberagBes a serem tomadas em Assembleias Gerais s&o aprovadas por maioria dos
presentes na respectiva assembleia, e, em cerfos casos, exigem qudérum minimo ou
qualificado estabelecido neste Termo de Securitizagio ou na legislagdo e
regulamentagdo aplicdvcis. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar decisdes da maioria prevista no respectivo quérum exigido, ainda gue manifeste

voto desfavordvel, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no casc de
dissidéncia do titular de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em
Assembleia Geral. Além disso, a operacicnalizagdo dc convocagdo ¢ realizagdo de
Assembleias Gerais podera ser afetada negativamente em razao da grande pulverizagéo
dos CRI, o que levari a eventual impacto negativo para os titulares dos CRI;
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t)

A integralizacdio dos CRI depende da implementacio de condigdes precedentes,
estabelecidas na respectiva CCB e Contrato de Cessdo, gue podem ndc se verificar: A

integralizagdo dos CRI depende da verificagio e implemento de CondigGes Precedentes
¢ Condigdes Precedentes Adicionais estabelecidas na CCB e Contrato de Cesséo.

Dessa forma, a ndo verificagdio total ou parcial das Condiges Precedentes e Condigdes
Precedentes Adicionais dentro do prazo estabelecido poderd impedir a integralizagio e,
portanto, o aperfeigoamento dos Créditos Imobiliarios, com ¢ cancelamento da emisséo
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 e riscos que os
CRI;

Riscos relacionados 4 ndo constituicdo da Garantia Rcal: Nos termos dos artigos 127,
inciso I, € 129 (3°) da Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e do Cédigo Civil, a CCB,
do Contrato de Cessdio, da Cessdo Fiducidria e da Alienagdo Fiduciaria de Quotas

devera ser registrado nos Cartérios de Titulos e Documentos competentes para a prova
das obrigagdes decorrentes de tal instrumento. Ademais, nos termos do Decreto-lei n®
70/66 e da Lei n° 9.514/97, a constituigdo da Hipoteca e dos Instrumentos de Alienagdo
Fiducidria de Iméveis depende de registro dos respectivos instrumentos no competente
Cartorio de Registro de Imoveis. Desta forma, caso haja a subscrigio e integralizagéo
dos CRI sem que tenham ocorridos tais registros, os Titulares de CRI assumiréo o risco
de que eventual execugdo dessas parantias ¢ das obrigagdes decorrentes de tais
instrumentos poderdo ser prejudicadas por eventuatl falta de registro.

Assim, niio é possivel assegurar que caso a CCB seja vencida antecipadamente a
constituigdo de tais garantias, o pagamento das Obriga¢des Garantidas deverd ser
realizado exclusivamente com recursos da Devcdora e/ou dos Avalistas {sendo que,
conforme mencionado nos “Fatores de Risco™ {“Riscos de auditoria Iegal restrita”™ e “Q

risco_de crédito da Devedora e dos Avalistas e a inadimpléncia dos Créditos

Imobilidrios pode afetar adversamente os CR1”, acima, ndo é possivel assegurar que
essas possuem efou possuirfo recursos suficientes para arcar com a totalidade das
Obrigagdes Garantidas).

Risco relacionado as Alienagtes Fiducigrias de Qruotas: Nao foi realizada avaliagdo por
empresa especializada das Quotas dadas em Garantias, ndo sendo possivel portanto,
garantir que, caso seja necessaria a excussdo das garantias de Alienagdes Fiducidrias de

Quotas, o valor da alienago das quotas das Alienantes sera suficiente para honrar os
compromissos da Devedora em relagio aos Créditos Imobiliarios; e

Demais Riscos: os CRI estdo sujeitos as variagdes ¢ condigdes dos mercados de atuagéo
da Devedora e Cedente, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais € internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeito a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como moratdria, guerras,
revolugdes mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica,
decisdes judiciais, etc.
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CLAUSULA VIGESIMA — CLASSIFICACAO DE RISCO

20.1, A emissdo dos CRI foi submetida a apreciagfio da Agéncia de Classificagic de Risco.

20.2. O relatério completo de classificagdo de risco serd disponibilizado ao Agente Fiducidrio
na mesma data de sua divulgagdo pela Agéncia de Classificagfo de Risco.

20.3. A classificagdio de risco serd objeto de revisdo ¢ avaliagfo anualmente pela Agéncia de
Classificagdo de Risco até o resgate integral dos CRI, sendo que os respectivos relatérios serdo
disponibilizados pela Emissora ao Agente Fiducidrio em até 5 {cinco) Dias Uteis contados da
data do seu recebimento.

20.4. Para fins do disposto no artigo 7°, paragrafo 7° da Instrugdo CVM n°® 414, a Emissora
ndo estard obrigada a atualizar, a cada periodo de 3 {trés) meses, o relatério elaborado pela

Agéncia de Classificagio de Risco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DISPOSICOES GERAIS

21.1. Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes dard acesso aos
relatorios de gestdo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo.

21.2. Na hipétese de qualquer disposi¢@o ao presentc Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerdo as demais disposigGes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-
s¢ a Emissora e o Agente Fiducidrio a substituirem a disposi¢do afetada por oufra que, na
medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

21.3. A Emissora ¢ o Agente Fiducidrio declaram, sob a penas da lei, que verificaram a
legalidade ¢ auséncia de vicios da presente operag@o de Securitizagdo, além da veracidade,
consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo.

21.4. A Emissora ¢ o Agente Fiducidric concordam que o presente Termo, assim como os
demais documentos da operagdo, poderdo ser alterados sem a necessidade de qualquer
aprovagio dos Titulares dos CRI, sempre que e somente (i) quando tal alteraglo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias de adcquagdo a normas legais,
regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA ou da B3; (ii) quando verificado erro
material, seja ele um erro grosseiro, de digitag@o ou aritmético; ou ainda (iii} em virtude da
atualizago dos dados cadastrais da Emissora e do Agente Fiduciario, tais como alteragdo na
razio social, endereso ¢ telefonc, entre outros, desde que nio haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Titulares dos CRIL

21.5. O presente Termo integra um conjunto de negociagles de interesses reciprocos,
envolvendo a celebragdo, além deste Termo, dos demais Documentos da Operagdo, razéo
porque nenhum dos Documentos da Operagdo poderd ser interpretado e/ou analisado

isoladamente.
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CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA — COMUNICACQOES

22.1. As comunicagbes serfo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT efou
e-mail, as quais serfio consideradas recebidas na data de seu cnvio, desde que seu recebimento
seja confirmado através de indicativo {recibo emitido pela méquina utilizada pelo remetente),
nos enderegos mencionados nas dcfinigdes deste Termo. Cada Parte devera comunicar a
mudanga de seu enderego, ficando responsdvel a Parte que ndo receba quaisquer comunicagdes
em virtude desta omissdo.

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.

215, Itaim Bibi Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717 - 10°
CEP 04533-010 - S3o Paulo — SP andar

At.: Fernando Pinilha Cruz / Juliane Effiting | CEP: 04530-001} - S&o Paulo — SP

Telefone: 11 3320-7474 At.: 8r. Emilio Alvarez Neto

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br /| Telefone: (11) 3048-9784
juridico{@isecbrasil.com.br E-mail: fiduciario{@slw.com.br

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA —~ FORO

23.1. A Emissora ¢ o Agente Fiduciario elegem, para dirimir quaisquer disputas ou
controvérsias que possam surgir entre elas decorrentes ou relacionadas a interpretagdo ou
cumprimento do presente Termo, ¢ foro central da Comarca de Sdo Paulo/SP, com renincia
expressa a qualquer outro, por mais privilegiade que s¢ja.

O presente Termo € firmada em 3 (trés) vias, de igual teor ¢ forma, na presenga de 2 (duas)
testemunhas.
Sdo Paulo, 18 d¢ outubro de 2019.

(O final desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Segue a pdgina de assinaturas.)

51




(Pdgina I/] de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 50° Série da
4" Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A., de 18 de
outubro de 2019.)
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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 S3o Paulo e Estado de Sio
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
“Apgente Fiducidrio™), para fins de atender o que prevé o item 15 do anexo Il da Instrugio CVM n°® 414, na
qualidade de Agente Fiducidric no dmbito da oferta pdblica dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
{“CRI”) das 50° Série da 4* Emissdo {“Emissdo™) da ISEC SECURITIZADORA 5.A., com sede na cidade
de Séo Paulo, Estado de Sido Paulo, na Rua Tabapui, n® 1.123, 21° andar, cenjunto 2185, Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Emissora™), declara, para todos os fins ¢ efeitos que verificou, em
conjunta com a Emissora, também na qualidade de coordenador lider e com os assessores legais contratados
para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagio, além de ter agido com diligéncia para verificar
a veracidade, consisténcia, comre¢do ¢ suficiéncia das informagBdes prestadas pela Emissora no “Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 50° Série da 4° Emissde de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da ISEC Securitizadora S.A.” celebrado nesta data.

5S40 Paulo, 18 de outubro de 2019.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

QMva\f .

Nome: Doug Ferroira Nome: . U 0
Cargo: Diretoria Cargo: Fabiana Alves de Min Besgramini
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ANEXO I
DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE
(ITEM 15, ANEXO III, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. , ¢com sede na Cidade Sido Paulo e Estado de Sido
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 (“Instituicdo Custediante™), nomeada
nos termos do “Instrumento Particular de Emissgo de Cédula de Crédito Imobilidrio com Garantia Real e
Fidejussoria, sob a Forma Escritural?, celebrada em 18 de outubro de 2019, com a ISEC
SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Tabapud, n°
1.123, 21° andar, conjunto 213, ltaim 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 fins do pardgrafo (nico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04, que lhe foi entregue para custédia uma via da
Escritura de Emissdo de CCl ¢ que, conforme disposto no “Termo de Securitizagéio de Créditos Imobiliarios
da 50% Série da 4% Emissio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A” (“CRI” e
“Termo”, respectivamcnte), celebrado entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante, na qualidade de Agente
Fiduciario, a CCI encontra-se devidamente vinculada aos CRI, sendo que estes foram lastreados pela CCI por
meio do Termo, tendo sido instituido, conforme disposto no Termo, o REGIME FIDUC IARIO pela Emissora,

no Termo, sobre a CCI e os Créditos Imobilidrios que ela representa, nos termos da Lei n® 9.514, regime
fiduciario este ora registrado nesta Instituigio Custodiante, que declara, ainda, que lhe foi entregue para
custddia: a Escritura de Emissdo de CCI, por meio da qual a CCI foi emitida, 1 (uma} via original, “nfo
negociavel”, da CCB, e | (uma) via original deste Termo, os quais encontram-se custodiadas nesta Instituigo
Custodiante, nos termos do artigo 18, paragrafo 4°da Lei n° 10.931/04, e o Termo de Securitizagdo,
registrado, na forma do pardgrafo anico do artigo 23 da Lein® 10.931/04.

S#o Paulo, 18 de outubro de 2019,

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Nome: ]as CmstatﬂnFm Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO III
DECLARACAO DA EMISSORA
(ITEM 15, ANEXO III, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

ISEC SECURITIZADORA S.A., com scde na cidade de Sio Paulo, Estade de Séo Paulo, na Rua Tabapui,
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™), para fins de atender o que preve o item 15 do
anexo III da Instrugdo CVM n® 414, na qualidade de Emissora da oferta pablica dos certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”) das 50* Série da 4* Emissdo (“Lmissdo™), declara, para todos os fins e efeitos, também na
qualidade de coordenador lider, que verificou em conjunte com a SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA. , com sede na Cidade Sdo Paulo e Estado de Sdio Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros,
n® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 50.657.675/0001-86, na qualidade de agente fiduciario e com
os assessores legais contratados para a Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes
prestadas no “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 50* Série da 4* Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora 8.A."” celebrado nesta data.

Sido Paulo, 18 de outubro de 2019.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

. K//&A/n\/

Giselle dos S CPF: 041.045.637-30

F, 322.915.798-2 .
CF_F:G. 40.314.719-0 Diretora

My T Nowe 2 ()
Carga antos Oliveira Cargo: lia Alves Sym
915 1
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ANEXO IV
DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER
(ITEM 15, ANEXO III, DA INSTRUCAO CVM N° 414)

ISEC SECURITIZADORA S.A., com sede na cidade de Sio Paulo, Estade de Sdo Paulo, na Rua Tabapua,
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 de seu estatuto social, para fins de atender o que prevé o ifem 15 do anexo III da
Instrugdo CVM n° 414, na qualidade de distribuidor da oferta piblica dos certificados de recebiveis
imobilidrios {(“CRI”} da 50° Série de sua 4° Emissdo (“Emissio™), nos termos do inciso I, do artigo 9° da
Instrugdo CVM 414, declara, para todos os fins ¢ efeitos que, verificou, também na qualidade de
Securitizadora, em conjunto com SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. , com sede na
Cidade S3o Paulo e Estado de Sido Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717 10° andar, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 50.657.675/0001-86, na qualidade de agente fiduciario, ¢ com os assessores legais
contratados para a Emissdo, a legalidade ¢ auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia
para assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢io e suficiéncia das informagdes prestadas pela
Securitizadora no “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 50 Série da 4* Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A.” celebrado nesta data.

S3o Paulo, 18 de outubro de 2019.

ISEC SECURITIZADORA S.A.

—

Nome: O Nome: -
Cargo: s Cargo: la AVES 63730
Giselle dos Santos Oliverra CPF: 044_.@0{3
CPF. 222.915.798-27 DAl
RG. 40,314.719-0
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001
002
003
004
005
006
007
008
009
010
011
012
013
014
015
016
017
018
019
020
021
022
023
024
025
026
027
028
029
030
031
032
033
034
035
036

ANEXO YV

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO DE JUROS E AMORTIZACAO

W [Data deiAniversario

11/11/2019
10/12/2019
10/01/2020
10/02/2020
10/03/2020
13/04/2020
11/05/2020
10/06/2020
10/07/2020
10/08/2020
10/09/2020
13/10/2020
10/11/2020
10/12/2020
11/01/2021
10/02/2021
10/03/2021
12/04/2021
10/05/2021
10/06/2021
12/07/2021
10/08/2021
10/09/2021
11/10/2021}
10/11/2021
10/12/2021
10/01/2022
10/02/2022
10/03/2022
11/04/2022
10/05/2022
10/06/2022
11/07/2022
10/08/2022
12/09/2022
10/10/2022

12/11/2019
11/12/2019
13/01/2020
11/02/2020
11/03/2020
14/04/2020
12/05/2020
12/06/2020
13/07/2020
11/08/2020
11/09/2020
14/10/2020
11/11/2020
11/12/2020
12/04/2021
11/02/2021
11/03/2021
13/04/2021
11/05/2021
11/06/2021
13/07/2021
11/08/2021
13/09/2021
13/10/2021
11/11/2021
13/12/2021
11/01/2022
11/02/2022
11/03/2022
12/04/2022
11/05/2022
13/06/2022
12/07/2022
11/08/2022
13/09/2022
11/10/2022

s st mpagamemo_de Juros

0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%

99,9000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%
0,0000%

o

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim
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! Més - ¥ : if ai Mensal méamen 0 de iros B
037 10/11/2022 11/11/2022 0,0000% Sim
038 12/12/2022 13/12/2022 100,0000% SIM
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ANEXO VI
DECLARACAQ DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVYM

O Agente Fiduciario 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 / Estado: Sdo Paulo / SP

CNPJ n% 50.657.675/0001-86

Representado neste ato por seus diretores estatutarios: Fabiana Alves de Mira Bergamini e Douglas
Constantino Ferreira

Nimero do Documento de Identidade: RG 17.637.771-2/SSP/SP ¢ C1 0231498727]1-DETRAN-SP
CPF n® 116.149,328-08 e 295.591.758-31

da oferta publica com esforgos restritos do seguinte valor mobilidrio:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI
Numero da Emissdo: 4?2

Namero da Série: 50°

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 existéncia de situagdo de conflito de interesses que
o impe¢a de exercer a fungdo de agente fiducidrio para a emiss3o acima indicada e se compromete a
comunicar, formal e imediatamente, & B3 (segmento CETIP UTVM), a ocorréncia de qualquer fato
superveniente que venha a alterar referida situagao.

S0 Paulo, 18 de outubro de 2019,

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

(hu ] usb_wo 2 1
Nome: ° A cmﬂnwﬂ Nome: FMMW!M
Cargo: - Dirotoria ' Cargo: Dicetorta




ANEXO VII )
DEMAIS EMISSOES DO AGENTE FIDUCIARIO
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ANEXO VIII
CEDULA DE CREDITO BANCARIOQ
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