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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Nove de Julho, 4939, 6° andar, conjunto 63, CEP 01407-200, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora” ou “Securitizadora”); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade an6nima,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 36.113.876/0001-91, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, grupo 205, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario”);

Firmam o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo de
Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobilidrios Cedidos aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 482 Série da 1* Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., de acordo com o artigo
8° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a Instrugdo CVM n° 476, de 16
de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposicdes legais aplicaveis e as clausulas
abaixo redigidas.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

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

“Escriturador”: A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;

“Agente Fiduciario” ou OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
“Instituicao Custodiante”: MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;
“Alienacao Fiduciaria de Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras
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Quotas”:

Avencas, celebrado, nesta data, entre a GCR, na qualidade de
fiduciante, a Emissora, na qualidade de fiduciaria, e o Cedente,
na qualidade de interveniente anuente, por meio do qual foi
alienada fiduciariamente, em favor da Emissora, a totalidade das
quotas de emissdo do Cedente detidas pela GCR, em garantia do
cumprimento as Obrigacoes Garantidas;

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais;

“Atualizacio Monetaria”:

Mensalmente pela variacao do INCC-M até a obtencdo do “habite-
se”(exclusive) do empreendimento e mensalmente, a partir de 20
de agosto de 2016, pela variacdo do IGP-M apdés o habite-
se(inclusive). Caso a data seja antecipada ou atrasada, serao
aditadas as respectivas CCl, de maneira a refletir tal mudanca de
indice, independentemente de assembleia de titulares do CRI,

bem como serao ajustados junto ao sistema da CETIP;

“Assembleia Geral”:

Assembleia geral de titulares de CRI a ser realizada em

conformidade com a Clausula Doze deste Termo de Securitizacao;

“Boletins de Subscricao”:

Boletins de subscricao dos CRI, por meio dos quais os Investidores
subscreverao os CRI e formalizarao a sua adesao a todos os termos
e condicoes deste Termo de Securitizacdo e da Oferta;

“CERIP": CETIP S.A. - Mercados Organizados, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacdo de
servicos de custoddia eletronica de ativos escriturais e liquidagcao
financeira;

“cCi”: As CCl Integrais e as CCl Fracionarias quando referidas em
conjunto;

“CCl Integrais”: As 9 (nove) Cédulas de Créditos Imobiliarios Integrais emitida pelo

Cedente sob a forma escritural, sem garantia real imobiliaria, nos
termos da Escritura de Emissao CCl Integrais, para representar a
totalidade dos Créditos Imobiliarios Integrais, cuja cépia encontra-

se presente no anexo | deste Termo de Securitizacao;

“CCl Fracionarias”:

As 106 (cento e seis) Cédulas de Créditos Imobilidrios Fracionarias
emitida pelo Cedente sob a forma escritural, sem garantia real
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imobiliaria, nos termos da Escritura de Emissao, para representar
a totalidade dos Créditos Imobilidrios Fracionarios, cuja copia

encontra-se presente no anexo |l deste Termo de Securitizacao;

“Cedente”:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SC 401, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 12.804.013/0001-00, com sede no Estado do Rio
Grande do Sul, na cidade de Porto Alegre, na rua Dr. José

Montaury n° 139, 7° andar, Centro Historico;

“Coobrigacao”:

A coobrigacao assumida pelo Cedente, nos termos do artigo 296 do
Cédigo Civil, respondendo, solidariamente, pela solvéncia dos
Devedores em relacdo aos Créditos Imobiliarios Cedidos, e
assumindo a qualidade de coobrigada e responsabilizando-se pelo
pagamento integral dos Créditos Imobiliarios Cedidos, conforme
disposto no item 1.9 do Contrato de Cessao;

“Conta Centralizadora”:

Conta n° 07058-6, agéncia 7307 do Banco Itall S.A., de
titularidade de Emissora, integrante do Patrimonio Separado, na
qual serdo recebidos os Créditos Imobilidrios Cedidos, e demais
recursos destinados ao pagamento e garantia do pagamento dos

CRI e dos custos da Emissao;

“Contrato de Cessao”:

Contrato de Contrato de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras
Avencas, firmado nesta data, entre o Cedente, na qualidade de
cedente, a Emissora, na qualidade de cessionaria e a GCR, na
qualidade de interveniente anuente, por meio do qual o Cedente

cedeu a Emissora a totalidade dos Créditos Imobiliarios Cedidos;

“Contratos de Compra e

Venda”

Significam os contratos de promessa de compra e venda de bem
imovel, firmados entre a Cedente e os Devedores para a alienacao

e aquisicao das Unidades Comerciais;

“Contrato de Distribuicao”:

O “Contrato de Coordenacado, Colocacdo e Distribuicdo, sob o
Regime de Melhores Esforcos, da 48* Série da 1° Emissao da
Habitasec Securitizadora S.A.”, firmado entre o Coordenador
Lider, a Emissora e a Cedente;

“Coordenador Lider”:

O BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO;

“Créditos Imobiliarios”:

Significam as parcelas relativas ao preco de aquisicdo das

Unidades Comerciais, o que inclui todos e quaisquer valores,
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presentes e futuros, devidos pelos Devedores a Emissora em
decorréncia da aquisicdo das respectivas Unidades Comerciais,
bem como todos os seus acessorios e garantias e todos os demais

encargos e direitos previstos nos Contratos de Compra e Venda;

“Créditos Imobilidrios Os Créditos Imobiliarios Fracionarios e Integrais quando referidos

Cedidos™: em conjunto

“Créditos Imobiliarios Os créditos representativos das parcelas vincendas a partir de 21
p

Fracionarios”: de dezembro de 2015 dos Créditos Imobiliarios descritos no Anexo

I do Contrato de Cessao;

“Créditos Imobiliarios Os Créditos Imobilidrios descritos no Anexo | do Contrato de
Integrais”: Cessao;
“CRI”: Os Certificados de recebiveis imobiliarios, integrantes da 482 Série

da 12 Emissao da Emissora;

“CRI _em Circulacdo”, para|Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles

fins de quérum mantidos em tesouraria pela propria Emissora e os de titularidade

de sociedades por ela controladas. Para efeitos de quérum de

deliberacao nao serao computados, ainda, os votos em branco;

“CVM™: Comissdo de Valores Mobiliarios;

“Dacao em Pagamento” Instituto definido no item 3.4. abaixo.

“Data de Emissao”: 20 de fevereiro de 2015;

“Devedores”: Significam pessoas fisicas e juridicas, compradores das Unidades

Comerciais e, por conseguinte, devedores dos Créditos

Imobiliarios;

“Dia Util”: Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo e feriado declarado
nacional;

“Documentos da Operacao”: |Contrato de Cessao, Escritura de Emissao, Termo de Securitizacao,

Alienacao Fiduciaria de Quotas, o Contrato de Distribuicao e os
Boletins de Subscricao, e suas eventuais alteracbes, quando
mencionados em conjunto;

“Emissao”: 482 série da 12 emissao de CRI da Emissora;

“Empreendimento”: Significa o empreendimento imobilidrios, composto por 3 (trés)

w
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torres comerciais denominadas Jureré, Campeche e Lagoa,
composto pelas Unidades Comerciais que esta sendo desenvolvido
nos termos da Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 sobre o
imdvel objeto da matricula n°® 45.752, do Cartério do 2° Oficio de
Registro de Iméveis do Estado de Santa Catarina da Comarca de
Florianopolis, Santa Catarina, situado na cidade de Floriandpolis,
Estado de Santa Catarina, com entrada pela Rodovia SC 401, Km
05, Saco Grande Il.

“Escrituras de Emissao”: A Escritura de Emissao CCl Integrais e a Escritura de Emissao CCl

Fracionarios quando referidas em conjunto;

“Escritura de Emissao CCi O Instrumento Particular de Emissao de Cédulas de Crédito

Fracionarias”: Imobiliario, Sem Garantia Real Imobiliaria Sob a Forma Escritural e
Outras Avencas, celebrado, nesta data, entre o Cedente e a
Instituicdao Custodiante, por meio do qual o Cedente emitiu as CCl
Fracionarias, para representar os Créditos Imobilidrios

Fracionarios;
“Escritura de Emissao CCl Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito
Integrais”: Imobiliario, Sem Garantia Real Imobiliaria Sob a Forma Escritural e

Outras Avencas, celebrado, nesta data, entre o Cedente e a
Instituicdo Custodiante, por meio do qual o Cedente emitiu as CCl

Integrais, para representar os Créditos Imobilidrios Integrais;

“Eventos de Recompra Os eventos descritos no item 6.3 do Contrato de Cessao;

Compulsoria Integral”:

“Eventos de Recompra Os eventos descritos no item 6.1 do Contrato de Cessao;

Compulsoria Parcial”:

“Garantia™: A Alienacdo Fiduciaria de Quotas e a Coobrigacdo, e suas

eventuais alteragoes;

“GCR™: GCR - PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA., sociedade de /@/
responsabilidade limitada, com sede na Av. DR. Nilo Pecanha, n°
2825, conj. 1008, CEP 91.330-0001, na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.907.411/0001-04

“Hipotese de Resolucado da As hipoteses descritas no item 7.1 do Contrato de Cessao, que

o
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Cessao”: resolvem a cessao do(s) Crédito(s) Imobiliario(s), individualmente,
operada de pleno direito, independentemente de qualquer aviso
ou notificacdo ao Cedente e sem qualquer Onus ou custo para a
Emissora;

“Indice INCC-M até a obtencdo do “habite-se” do empreendimento e

mensalmente, a partir de 20 de agosto de 2016, pela variagao do
IGP-M apos o habite-se. Caso a data seja antecipada ou atrasada,
sera aditado o presente instrumento para que o indexador que
corrige os CRI reflita os Créditos Imobiliarios, o que sera
realizado, independentemente de assembleia de titulares dos CRI,
bem como serao ajustados junto ao sistema da CETIP;

“Instrucao CVM 28/83”:

Instrucdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme

alterada;

“Instrucao CVM 409/04”: Instrucdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 476/09”: Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2.009, conforme

alterada;

“Investidores” e “Titulares

dos CRI”:

Os subscritores e detentores dos CRI, respectivamente;

“ Juros Remuneratorios”:

12,68% a.a. (doze inteiros e sessenta e oito centésimos por cento

ao ano);

“Lei 10.931/04":

Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lei 6.404/76”:

Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 9.514/97™:

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;

“Multa Indenizatéria”:

Multa indenizatoria a ser paga na hipdtese da ocorréncia de
qualquer Hipdtese de Resolucdo da Cessao, o Cedente estara
obrigadas a pagar a Emissora o montante correspondente ao valor
presente do(s) respectivo(s) Crédito(s) Imobilidrio(s), calculado
para a efetiva data de pagamento, utilizando-se para tal calculo a
taxa dos CRI, e acrescido dos encargos aplicaveis, nos termos da(s)
respectiva(s) CCl, conforme disciplinado no item 7.2 do Contrato
de Cessao;
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“Obrigacoes Garantidas”:

O adimplemento dos Créditos Imobiliarios Cedidos, bem como o
integral, fiel e pontual pagamento e cumprimento de todas as
obrigacdes, principais e acessorias, presentes ou futuras,
assumidas ou que venham a ser assumidas pelo Cedente perante a
Emissora nos termos do Contrato de Cessao, o que inclui, mas nao
se limita, ao pagamento da Coobrigacdo, do Valor de Recompra
Integral, do Valor de Recompra Individual, da Multa Indenizatéria
e dos custos e despesas assumidas por meio do Contrato de
Cessao;

“Oferta”:

Oferta plblica de distribuicdo com esforcos restritos de
distribuicdo, em conformidade com a Instrucao CVM n° 476/09. A
Oferta esta automaticamente dispensada de registro de
distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrugao CVM n°
476/09. A Oferta devera ser registrada perante a ANBIMA, nos
termos do § 2.° do artigo 1° do Cddigo ANBIMA de Regulagédo e
Melhores Praticas para as Ofertas PUblicas de Distribuicao e
Aquisicilo de Valores Mobilidrios, atualmente em vigor,
exclusivamente para fins de envio de informacgao para a base de
dados da ANBIMA, na forma das diretrizes especificas espedidas
através da Deliberacdo n° 02 de 06/10/2014, nesse sentido pelo
Conselho de Regulacdo e Melhores Préticas da ANBIMA, por se
tratar de Oferta realizada com esfor¢os restritos de distribuicao;

“Patriménio Separado”:

Totalidade dos Créditos Imobiliarios Cedidos, respectivos
acessorios, Garantia, incluindo a Conta Centralizadora submetidos
ao Regime Fiduciario, que sidao destacados do patrimdnio da
Securitizadora, destinando-se exclusivamente a liquidacdo dos
CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracdo e de obrigagdes fiscais, conforme artigo 11 da Lei
9.514/97;

“Prazo de Colocacao”:

Prazo de colocacdo dos CRI contado do inicio da Oferta até a
ocorréncia de uma das seguintes hipoteses: (i) subscricao e
integralizacdo da totalidade dos CRI pelos Investidores; ou (ii)
encerramento da Oferta a exclusivo critério da Emissora, o que
ocorrer primeiro, observados os artigos 7-A e 8° da ICVM n.°
476/09;
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“Recompra Facultativa”:

Faculdade outorgada pela Emissora ao Cedente, consistente na
recompra dos Créditos Imobiliarios Cedidos, pelo valor necessario
a liquidacado integral dos CRI, desde que o saldo devedor dos
Créditos Imobiliarios Cedidos seja inferior a RS 1.000.000,00 (um
milhao de reais);

“Recompra Compulsoria
Integral”:

Obrigacdo solidaria do Cedente em pagar a Emissora o Valor de
Recompra Integral caso ocorra qualquer Evento de Recompra

Compulséria Integral;

“Recompra Compulséria

Parcial”:

Obrigacao solidaria do Cedente em pagar a Emissora o Valor de
Recompra Individual caso ocorra qualquer Evento de Recompra

Compulséria Parcial;

“Regime Fiduciario”:

Regime Fiduciario, instituido sobre os Créditos Imobiliarios
Cedidos, nos termos do Artigo 9° da Lei 9.514/97;

“Servicer”:

Habitafacil Participactes e Negocios Imobiliarios Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 09.228.637/0001-04, com sede na Av. Nove de
Jutho, 4939, cj 63, Jardim Paulistano, Sao Paulo - SP, CEP 01407-
200, responsavel pelos servicos de administracdao, back-up

eletronico e gestdo dos CRI;

“Valor da Cessao”:

O valor a ser pago o Cedente, em razao da cessao dos Créditos
Imobilidrios Cedidos, conforme procedimentos previstos no

Contrato de Cessao;

“Valor de Recompra

Facultativa”:

A Recompra Facultativa, pelo Cedente, dos Créditos Imobiliarios
Cedidos, mediante pagamento do valor correspondente ao saldo
devedor dos CRI em circulacdo, desde que o saldo devedor total
dos Créditos Imobilidrios Cedidos seja inferior a RS 1.000.000,00
(um milhao de reais) mediante prévia notificacdo por escrito a
Emissora, com 15 (quinze) dias Gteis de antecedéncia da data de
recompra,;

“Valor de Recompra

Configurada a Recompra Compulséria Parcial, o Cedente devera

Individual”: realizar a recompra da(s) CCl representativa(s) do(s) respectivo(s)
Crédito(s) Imobiliario(s) por meio do pagamento do valor
correspondente a soma do valor presente da(s) CCl objeto da
recompra, calculado para a efetiva data de pagamento utilizando-
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se para tal calculo a taxa dos CRI, e acrescido dos encargos

aplicaveis, nos termos da(s) respectiva(s) CCl, conforme o caso;

“Valor de Recompra Integral - | A Recompra Compulséria Integral, o Cedente devera realizar a

resgate dos CRI”: recompra da(s) CCl representativa(s) do(s) respectivo(s) Crédito(s)

Imobiliario(s) sera realizada por meio do pagamento do valor
correspondente ao saldo devedor dos CRI em circulagao, calculado
para a data da Recompra Compulséria Integral, bem como de

eventuais encargos moratoérios, conforme aplicaveis; e

“Unidades Comerciais”: Significam as unidades comerciais do Empreendimento, negociadas

aos Devedores, nos termos dos Contratos de Compra e Venda.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel
e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios Cedidos, cedidos a Emissora nos termos do
Contrato de Cessdo, aos CRI da 482 Série da 12 Emissao da Emissora, cujas caracteristicas sao

descritas na Clausula Terceira, abaixo.
2.1.1. A Securitizadora pagara ao Cedente, pela cessao dos Créditos Imobiliarios Cedidos,
o Valor da Cessao, que sera pago com recursos oriundos da integralizacado dos CRI, na

forma estabelecida no Contrato de Cessao.

2.2. Créditos Imobilidrios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de

Securitizacdo, foram vinculados a presente emissao de CRI os Créditos Imobiliarios Cedidos, de
sua titularidade com valor nominal de RS 34.326.559,24 (trinta e quatro milhdes trezentos e vinte

e seis mil quinhentos e cingiienta e nove reais e vinte e quatro centavos), na Data de Emissao.

2.3. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

Cedidos vinculados a este Termo de Securitizacdo estdao perfeitamente descritas e
individualizadas nas CCl presentes no anexo | deste Termo de Securitizacdo, o qual faz parte
integrante deste instrumento.

2.4. Administracio dos Créditos Imobilidrios Cedidos: O controle e a cobranca dos Créditos
Imobiliarios Cedidos serdo exercidos pela JURERE SC 401 INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA.,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 14.630.884/0001-72, com sede e foro

na cidade de Floriandpolis, na Rua Frei Caneca, n° 17, loja, bairro Agronémica, CEP 88.025-000,

S
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até a obtencdo do habite-se do Empreendimento. Apds a obtencdo do habite-se, o controle e a
cobranca dos Créditos Imobiliarios Cedidos ser&o exercidos por terceiro indicado pela Emissora, as

expensas do Cedente.

2.5. Valor da Cessdo. O preco de aquisicdo a ser pago pela cessdo da totalidade dos Créditos

Imobitiarios Cedidos no ambito do Contrato de Cessao e mediante os procedimentos estabelecidos
no Contrato de Cessdo, equivale, nesta data, a R$ 23.206.042,74 (vinte e trés mithées duzentos e

seis mil e quarenta e dois reais e setenta e quatro centavos) .

2.6. Novacdo: Os Créditos Imobiliarios Cedidos, representados pelas CCl, poderao ser
substituidos nas seguintes hipdteses: (i) caso apos a obtencao do habite-se do Empreendimento os
Devedores celebrem uma escritura de compra e venda definitiva, com alienacao fiduciaria da
Unidade, junto ao Cedente, com anuéncia da Cessionaria, sendo que a alienagéo fiduciaria da
Unidade passara a garantir o respectivo Crédito Imobilidrio e consequentemente dos CRI, sendo
certo que a Coobrigacdo deixara de produzir efeitos sobre tais Créditos Imobiliarios desde que
exista nenhuma parcela em aberto e e alienacdo fiduciaria da respectiva Unidade esteja
formalizada e registrada no respectivo cartorio de registro de imodveis; e (ii) caso seja
identificado a inadimpléncia de qualquer parcela dos Créditos Imobiliarios Cedidos, o Cedente
podera indicar novas créditos decorrentes da comercializacdo do Empreendimento para a
substituicao desses, mediante correspondéncia solicitando tal substituicao destinada a Emissora
(“Novacdo”). A Novacdo de que tratam os itens acima nao sera objeto de deliberacdo em
assembleia geral dos Titulares dos CRI.

2.6.1. No caso da Novacdo a CCl representativa do Crédito Imobilidrio a ser substituido
sera cancelada no sistema da CETIP, na medida em que o Cedente, em conjunto com a
Emissora e a Instituicdo Custodiante, firmarem a nova escritura de emissao de cédula de
crédito imobilidrio com garantia real para representar o novo Crédito Imobiliario objeto da
Novacdo, e ainda, seja efetuado o respectivo registro junto a CETIP e seja depositado na
conta de participante da Emissora, na qualidade de titular do referido Crédito Imobiliario.
Para tanto, a Emisora enviara a Instituicao Custodiante a nova escritura de emissao de
cédula de crédito imobiliario, copia da escritura de compra e venda definitiva e copia da
matricula do imovel constando o registro da garantia real e da respectiva CCI.

2.6.2. A Emissora ira vincular as novas cédulas de crédito imobiliarias a elas entregues, no
caso da Substituicao e da Novacao, aos CRI.

2
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CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobilidrios Cedidos, possuem as seguintes caracteristicas:

1.Emissao: 13;

2.5érie: 48?%;

3.Quantidade de CRI: 69 (sessenta e nove);

4.Valor Global da Série: RS 23.206.042,74 (vinte e trés milhoes duzentos e seis mil e quarenta
e dois reais e setenta e quatro centavos);

5.Valor Nominal Unitario: RS 336.319,46 (trezentos e trinta e seis mil trezentos e dezenove
reais e quarenta e seis centavos), na Data de Emissao;

6.Atualizacdo Monetaria: mensalmente, com base na variacao do INCC-M até a obtencao do
habite-se (exclusive) do empreendimento e IGP-M apos o habite-se (inclusive). A data prevista
para o habite-se é agosto de 2016. Caso a data seja antecipada ou atrasada, serao aditadas as
respectivas CCl e o presente Termo de Securitizacdo, de maneira a refletir tal mudanca de
indice, independentemente de assembleia de titulares do CRI, bem como serdao ajustados
junto ao sistema da CETIP;

7.Juros Remuneratoérios: a taxa de juros aplicavel aos CRI é de 12,6825% a.a. (doze inteiros e
seis mil oitocentos e vinte e cinco décimos de milésimos por cento) ao ano, base 360 dias;
8.Periodicidade de Pagamento de Amortizacao e Juros Remuneratorios: Mensal;

9.Regime Fiduciario: Sim;

10. Sistema de Registro e Custodia Eletrénica: CETIP;

11. Data de Emissao: 20 de fevereiro de 2015;

12. Local de Emissao: Sao Paulo - SP;

13. Data de Vencimento Final: 20 de Janeiro de 2021;

14. Prazo de vencimento: 2161 (dois mil cento e sessenta e um);

15. Taxa de Amortizacdo: Variavel, de acordo com a tabela de amortizacdo constante do
anexo |l deste Termo de Securitizacao;

16. Garantia flutuante: Nao;

17. Garantias: Alienacdo Fiduciaria de Quotas, conforme definidas na Clausula Primeira -
Definicdes, deste Termo de Securitizacao;

18. Coobrigacao da Emissora: Nao;

19. Caréncia: um més;

20. Subordinacao: nao;

21. Data do primeiro pagamento de juros remuneratérios: 20 de marco de 2015;
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22. Data do primeiro pagamento de amortizacdo: 20 de janeiro de 2016;

23. Forma: Escritural, sendo a sua titularidade comprovada por meio de extrato emitido pela
CETIP e adicionalmente o extrato expedido pelo Escriturador com base nas informagoes
prestadas pela CETIP.

3.2. Registro dos CRI: Os CRI serdo registrados para distribuicdo primaria, custddia eletrénica e
negociacdo secundaria na CETIP e distribuidos com a intermediacdo do Coordenador Lider, nos
termos do artigo 2° da Instrucao CVM 476/09.

3.3. Oferta dos CRI: A Oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrucao CVM
476/09 e com as demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis e esta automaticamente
dispensada de registro de distribuicao na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM 476/09.

3.3.1. A Oferta é destinada apenas a investidores qualificados, nos termos do artigo 4° da
Instrucdo CVM 476/09 e do artigo 109 da Instrucdo CVM 409/04, observado que (i) todos os
fundos de investimento serdo considerados investidores qualificados, mesmo que se
destinem a investidores nao qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas
no inciso IV do artigo 109 da Instrucao CVM 409/04 deverao subscrever ou adquirir, no
ambito da oferta, valores mobiliarios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM 476/09, os CRI seréo ofertados a,
no maximo, 75 (setenta e cinco) investidores qualificados e subscritos ou adquiridos por,
no maximo, 50 (cinquenta) investidores qualificados.

3.3.3. Os CRI serao subscritos por meio da assinatura dos Boletins de Subscricdo e serao
integralizados, a vista, pelos investidores qualificados de acordo com os termos dos
referidos Boletins de Subscricdo, em moeda corrente nacional ou por dacdo em
pagamento, devendo os investidores qualificados, por ocasido da subscri¢ao, fornecer, por

escrito, declaracao no Boletim de Subscricdo, atestando que estao cientes de que:
a) a oferta dos CRI nao foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estdao sujeitos as restricdes de negociacao previstas na Instrucao
CVM 476/09.
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3.4. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada

quando da subscricdo da totalidade dos CRI, devendo o Coordenador Lider enviar o comunicado
de encerramento a CVM no prazo legal, nos termos do Contrato de Distribuicao.

3.4.1. Em conformidade com o artigo 8°da Instrucao CVM n° 476/09 o encerramento da
Emissao devera ser informado pelo Coordenador Lider (ou pela Emissora, em nome do
Coordenador Lider) a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contado do seu encerramento,
devendo referida comunicacéao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede
mundial de computadores e conter as informacoes indicadas no Anexo | da Instrucao CVM
476/09.

3.4.2. Caso a Emissao nao seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu inicio, o
Coordenador Lider (ou a Emissora, em nome do Coordenador Lider) devera realizar a
comunicagcdo prevista no item 3.4.1., acima com os dados disponiveis a época,
complementando-o semestralmente até o seu encerramento.

3.5. Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobilidrios: Os CRI da presente

emissdo somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios
depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de cada subscricdao ou aquisi¢cao dos CRI pelo
investidor qualificado, na forma dos artigos 13 e 15 da Instrucao CVM n° 476/09.

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1. Subscricao dos CRI: Os CRI serdao subscritos por meio da assinatura de Boletim de

Subscricao pelo Investidor.

4.2. Integralizacdo dos CRI: A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente

nacional, a vista, na data a ser informada pela Emissora no respectivo Boletim de Subscricao,
pelo Valor Nominal Unitario atuatizado, acrescido dos Juros Remuneratorios, calculados pro rata
die, desde a Data de Emissao até a data em que forem realizadas as respectivas integralizacoes
dos CRI (“Preco de Integralizacdo”). O Preco de integralizacdo podera ser acrescido de eventual

agio ou deduzido de desagio negociado na distribuicao, calculados pro rata die, desde a Data de
Emissdao até a data de sua efetiva integralizacdo. A integralizacdo dos CRI serd realizada via
CETIP.

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

5.1. Forma de Pasamento dos CRI: O saldo do valor nominal unitario ndo amortizado dos CRI,

acrescidos da Atualizacdo Monetéaria e dos Juros Remuneratorios, sera pago em 71 (setenta e
uma) parcelas mensais, nos valores, datas de vencimento e demais condicoes especificadas no

anexo Il deste Termo de Securitizacéo, sendo a primeira parcela devida em 20 de margo de 2015.

Calculo do valor nominal unitario CRI, atualizado monetariamente, remuneracao e amortizacao
dos CRI:

5.1.1. Calcuto do valor nominal unitario dos CRI, atualizado monetariamente:
VNa = VNb x C, onde:

VNa = valor nominal unitario do CRI atualizado na data de calculo. Valor em reais, calculado com

8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNb = valor nominal unitario do CRI na data da emissdo ou apds a Ultima Amortizagao
Programada. Valor em reais calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator resultante do produtério do fndice, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado da seguinte forma

dep
C= ]\/’]n_1 det
Nln—2

i) da Data de Emissao dos CRI até a obtencao do Habite-se (exclusive), o fator da variacao do

INCC-M calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, onde:

Nl,.; = Nimero indice do INCC-M do segundo més imediatamente anterior ao més da data de
aniversario do CRI;

NIn-2 = Numero indice do INCC-M do terceiro més imediatamente anterior ao més da data de

aniversario do CRI.
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ii)  apos o Habite-se (inclusive), o fator da variacao do IGP-M/FGV calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma, onde:
NI,.; = NGmero indice do IGP-M/FGV do segundo més imediatamente anterior a0 més da data de
aniversario do CRI;
NI,.. = NUmero indice do IGP-M/FGYV do terceiro més imediatamente anterior ao més da data de

aniversario do CRI.

dcp = Numero total de dias corridos entre a Data de Emissao e a data de calculo ou a data de
aniversario anterior e a data de calculo;

dct = Ndmero total de dias corridos entre a Data de Emissdo e a proxima data de aniversario ou a

data de aniversario anterior e a proxima data de aniversario;

5.1.2. Calculo dos juros:

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

J= Valor unitério dos juros acumulados na data de atualizagao. Valor em reais, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme Clausula 5.1.1., acima.

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

arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir.

dep

_ 30 T
i 360
Fator de Juros =<3|| —+1
100
, onde:
i= 12,6825 (doze inteiros e seis mil oitocentos e vinte e cinco décimos de milésimos);

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Emissao ou data de aniversario anterior e a data
de calculo.
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dct = Numero de dias corridos existentes entre a Data de Emissdo e a primeira data de

aniversario, ou entre a data de aniversario anterior e a proxima data de aniversario.
Considera-se como data de aniversario todo dia 20 de cada més.

5.1.3. Calculo da Amortizacao Programada mensal

AM , = VA x| 19s
100

onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de Amortizacdo Programada. Valor em reais, calculado

com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VNa = conforme definido acima na Clausula 5.1.1.

Tai = i-ésima taxa de Amortizacao Programada, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais de acordo com a tabela do Anexo Ii.

5.2. Prorrogacao de Prazo: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de

qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento
coincida com um dia que nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem

pagos.

5.3. Valores e Datas de Pagamento: Os valores e datas de pagamento mensal de juros e da

amortizacao do CRI encontram-se descritos no anexo Il deste Termo de Securitizag¢ao.

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

intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos recursos necessarios para
realizar os pagamentos referentes ao CRI, sejam estes advindos dos Créditos Imobilidrios e/ou co-
obrigacdo, e a realizacdo pela Emissora dos pagamentos referentes aos CRI, com excecéo da data
de vencimento.

5.5. Extincdo ou Substituicio do indice de Atualizacdo Monetdria: Na hipdtese de extincdo ou

substituicdo do INCC-M ou IGP-M, ou caso a sua aplicacdo seja proibida, por qualquer motivo,

utilizar-se-a o indice que o vier a substituir.
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5.5.1. Em havendo a adocdo de indice substitutivo, fica desde ja certo e ajustado que o
valor das parcelas mensais sera reajustado até o Gltimo dia do més em que o indice for

publicado, passando a ser corrigido, a partir de entéo, pelo indice substitutivo.

5.5.2. Na hipdtese prevista no subitem anterior, nao sendo conhecido o indice substitutivo
até a data do respectivo vencimento, devera ser utilizado, provisoriamente, para reajuste
monetario, o indice do més anterior, fazendo-se as devidas compensacdes de quaisquer
diferencas, dentro do prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, contado da data da divulgacao

do novo indice.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA PARCIAL OU RESGATE ANTECIPADO DOS
CRI.

6.1. Antecipacio dos Créditos Imobilidrios Cedidos: Em caso de qualquer forma de antecipagao

de parte ou da totalidade dos Créditos Imobiliarios Cedidos, inclusive nas hipdteses previstas no
Contrato de Cessdo, tais como por meio da Recompra Facultativa, Recompra Compulsoria Parcial,
Recompra Compulsdria Integral e Multa Indenizatéria, conforme previstas na Clausula Sexta e
Sétima do Contrato de Cessdao, a Emissora utilizara os recursos decorrentes desses eventos para a
amortizacao extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
data de recebimento dos referidos recursos na Conta Centralizadora, alcangando,
indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario na data do
evento, devendo a Emissora comunicar tais eventos ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRI,
por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da realizacéo do resgate antecipado dos
CRI objeto do presente Termo de Securitizagao.

6.2. Valor do Saldo Devedor em decorréncia da antecipacio dos Créditos Imobilidrios Cedidos:

A amortizaco extraordinria e/ou o resgate dos CRI, em decorréncia da antecipagao dos Créditos
Imobiliarios Cedidos, inclusive as hipdteses previstas no Contrato de Cessao, tais como por meio
da Recompra Facultativa, Recompra Compulsoria Parcial, Recompra Compulsoria Integral e Multa
Indenizatéria, conforme previstas na Clausula Sexta e Sétima do Contrato de Cessdo, sera
realizada pelo valor do saldo devedor devidamente atualizado dos CRI, calculado a taxa de Juros
Remuneratorios dos CRI, na data do evento, de forma pro rata die, conforme disposto na Clausula
Quinta, acima.

e )
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6.3. Condicdes Especificas da Recompra Facultativa: A Recompra Facultativa podera ser

realizada por livre iniciativa, a recompra total dos Créditos Imobiliarios Cedidos pelo Valor de
Recompra Facultativa, desde que o saldo devedor dos Créditos Imobiliarios Cedidos seja inferior a
RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) mediante prévia notificacdo por escrito a Emissora, com 15
(quinze) dias Gteis de antecedéncia da data de recompra, e pagamento do Valor de Recompra
Facultativa.

6.4. Eventos de Recompra Compulséria Parcial: Serdo considerados eventos de recompra

compulséria com relacdo a cada Crédito Imobiliario, individualmente, a ocorréncia de quaisquer

dos eventos descritos abaixo:

a) aceitacdo, pelo Cedente, da venda ou cesséo, pelos Devedores, dos direitos e obrigacoes

decorrentes dos Contratos de Compra e Venda, sem a prévia e expressa anuéncia da Emissora;

b) verificacdo, a qualquer momento, de que as informagdes enviadas pelo Cedente a
Emissora, estavam incorretas, por qualquer motivo;

c) renegociacéo, pelo Cedente, de quaisquer termos e condi¢des dos Contratos de Compra e

Venda, sem a prévia e expressa anuéncia da Emissora;

d) caso os Créditos Imobilidrios Cedidos que forem ser objeto da Novacado possuam parcelas
em aberto ou nao possuam a alienacéo fiduciaria da respectiva Unidade formalizada e registrada;
e

e) Caso qualquer parcela dos Créditos Imobiliarios Cedidos permaneca inadimplente por mais

de 180 (cento e oitenta) dias, desde que o respectivo crédito ndo seja substituido.

6.4.1. Ocorrida uma Hipotese de Recompra Compulséria Parcial, o Cedente devera realizar
a recompra da(s) CCl representativa(s) do(s) respectivo(s) Credito(s) Imobitiario(s) por
meio Valor de Recompra Iindividual, conforme o caso.

6.4.2. O pagamento do Valor de Recompra Individual devera ser realizado no prazo de até
7 (sete) Dias Uteis contados, da ocorréncia de um Evento de Recompra Compulséria
Parcial, por meio de pagamento a vista, em moeda corrente nacional, por meio de
depdsito na Conta Centralizadora.

6.5. Recompra Compulséria Integral: Serdo considerados eventos de recompra compulséria da

integralidade dos Créditos Imobilidrios Cedidos a ocorréncia de qualquer dos eventos descritos
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abaixo, desde que os titulares do CRI deliberem neste sentido, respectivamente):

(a) descumprimento, pelo Cedente, de quaisquer obrigagcdes assumidas neste Contrato de
Cessao, incluindo, mas nao se limitando, a restituicdo de eventuais valores relativos aos Créditos
Imobiliarios Cedidos recebidos indevidamente, nos termos e prazos estabelecidos no item 3.1.2
acima;

(b)  verificacdo, pela Emissora, de que quaisquer das declaragGes prestadas pelo Cedente sao

falsas; ou

(c) descumprimento pelo Interveniente Anuente da obrigacéo de aporte de recursos descrita
no item 8.2 do Contrato de Cessao.

6.5.1. Recompra Compulséria Integral serd realizada por meio do pagamento Valor de

Recompra Integral.

6.5.2. O Valor de Recompra Integral devera ser realizado em moeda corrente nacional em
até 7 (sete) Dias Uteis contados, do recebimento, pelo Cedente, de notificacao enviada
pela Emissora solicitando o pagamento do Valor de Recompra Integral, por meio de
deposito na Conta Centralizadora.

6.5.3. Realizado o pagamento do Valor de Recompra Individual ou do Valor de Recompra
Integral, a Emissora concorda em retroceder imediatamente os respectivos Créditos
Imobilidrios Cedidos recomprados ao Cedente, cooperando em tomar as providéncias e
formalidades cabiveis e razoaveis para fazer da referida retrocessao boa, firme e valiosa,
incluindo o envio de notificacio para os Devedores, a ser realizada pela Emissora,
conforme o caso (conforme instrucdes a serem enviadas por escrito a Emissora pelo
Cedente), o que ocorrerd em até 30 (trinta) dias contados do recebimento de tal
notificacdo pela Emissora, que conterd instrucao de pagamento dos Créditos Imobiliarios
Cedidos para que estes deixem de ser pagos na Conta Centralizadora e passem a ser pagos
em conta a ser indicada pelo Cedente.

6.5.4. pagamentos recebidos pela Emissora a titulo de Valor de Recompra Individual ou
Valor de Recompra Integral deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados

Unica e exclusivamente ao pagamento dos CRI.

6.5.5. Sem prejuizo das demais obrigacdes decorrentes do Contrato de Cessdo, apos a

realizacdo: (a) do pagamento do Valor de Recompra Individual ou Valor de Recompra
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Integral, e (b) da respectiva retrocessao dos Créditos Imobiliarios Cedidos recomprados, as
Partes ficardo completamente desobrigadas em relacdo a qualquer das disposicdes do
Contrato de Cessao, seus termos ou condicdes, nada sendo devido por qualquer das Partes,
nem mesmo a titulo de multa, indenizacdo, perdas e danos, lucros cessantes, juros ou
outras verbas reivindicadas sob qualquer outro pretexto ou argumento, exclusivamente
com relacao aos Créditos Imobiliarios Cedidos objetos da Recompra Compulsoria Integral

ou Recompra Compulsoria Parcial.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGAGOES DA EMISSORA

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

todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da propria Emissora, mediante publicagdo no jornal de
publicacdo de seus atos societarios, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao

Agente Fiduciario e aos Titulares dos CRI por meio de comunicacao por escrito.
7.2. Relatério: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo a
disposicdo dos Investidores e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo quinto) dia de cada
més, ratificando a vinculacdo dos Créditos Imobiliarios Cedidos aos CRI.

7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:

a) Data de Emissao dos CRi;

b) Saldo devedor dos CRI;

c) Data de Vencimento Final dos CRI;

d) Valor pago aos Investidores no més;

e) Valor recebido dos Créditos Imobiliarios Cedidos; e

f) Valor nominal remanescente dos Créditos Imobiliarios Cedidos.

7.3. Responsavel pela Elaboracdo dos Relatérios Mensais: Tais relatorios de gestdo serado

preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora.
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7.3.1. A Emissora declara, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissao dos
CRI, além da veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informagdes prestadas

no presente Termo de Securitizacao.

7.4. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobiliarios Cedidos: A Emissora

obriga-se a fornecer aos titulares dos CRI, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis contados do
recebimento da respectiva solicitacdo, todas as informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios
Cedidos, desde que estas estejam disponiveis ou sejam disponibilizadas a Emissora por parte da
Cedente ou Administrador dos Créditos.

7.4.1. A Emissora obriga-se, ainda, a (a) prestar, fornecer ou permitir o acesso do Agente
Fiduciario, em 5 (cinco) dias Uteis contados da data de solicitacao fundamentada deste, a
todas as informacdes e documentos necessarios ao desempenho de suas funcoes relativas
aos CRI; (b) encaminhar ao Agente Fiduciario, e divulgar em seu website, na mesma data
de suas publicacdes, os atos e decisdes da Emissora destinados aos titulares dos CRI que
venham a ser publicados; e, (c) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer
dos eventos que sejam de seu conhecimento, que permitam a recompra compulsoria ou
qualquer outra forma de antecipagéo dos Créditos Imobiliarios Cedidos, conforme previsto
no Contrato de Cessio e neste Termo de Securitizacdo, imediatamente tomar
conhecimento de apds sua ocorréncia, nédo sendo considerados para esta finalidade os
prazos e/ou periodos de cura estipulados, bem como as medidas extrajudiciais e judiciais

que tenham e venham a ser tomadas pela Emissora.

7.5. Relatorio Anual: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos

os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual, conforme
Instrucdo CVM 28/83, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo
para disponibilizacao na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora devera
conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco

de controle, no encerramento de cada exercicio social.
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CLAUSULA OITAVA - GARANTIA

8.1. Garantia: Em garantia do cumprimento integral das Obrigacoes Garantidas, foi outorgada

nessa data a Alienacao Fiduciaria de Quotas.

8.1.1. Além da Garantia previstas acima, a Emissdo conta ainda com a instituicdo do Regime
Fiduciario e consequente constituicdo do Patrimdnio Separado, na conforme da Clausula Nona
abaixo.

8.1.2. Apbs a obtencdo do habite-se do Empreendimento a Alienacao Fiduciaria de Quotas
sera extinta, desde que, cumulativamente, (a) os Créditos Imobiliarios Cedidos venham a
ser substituidos pelos créditos imobilidrios oriundos da Novacao ou recomprados pelo
Cedente; e (b) o restante dos Créditos Imobiliarios Cedidos que ndo venham a ser objeto
de Novacdo ou recompra, sejam objeto de Pré-Pagamento ou Financiamento, tendo sido

transferido para a Emissora todos os respectivos valores.

8.2. Excussdo da Garantia: A Garantia serd excutida, quando necessario, conforme

procedimentos especificos previstos no Contrato de Alienagdo Fiduciaria.

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

9.1. Regime Fiduciario: Na forma do artigo 9° da Lei 9.514/97, a Emissora institui, em carater

irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios Cedidos, incluindo a

Conta Centralizadora, constituindo referidos Créditos Imobiliarios Cedidos lastro para os CRI.

9.2. Conta Centralizadora: A arrecadacdo dos Créditos Imobiliarios Cedidos, bem como os

valores obtidos com a realizacdo da Garantia serdo mantidos na Conta Centralizadora e
permanecerao separados e segregados do patrimonio comum da Emissora, até que se complete o
resgate da totalidade dos CRI.

9.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei 9.514/97, os Créditos

Imobilidrios Cedidos, Garantia e os recursos mantidos na Conta Centralizadora estao isentos de
qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de
garantias ou a execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que

sejam, e so responderao, exclusivamente, pelas obrigagdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no
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entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-
35/2001.

9.4. Patrimonio Separado: Os Créditos Imobiliarios Cedidos, bem como a Garantia e 0s recursos

mantidos na Conta Centralizadora, permanecerao separados e segregados do patriménio comum

da Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.5. Administracdo do Patrimonio Separado: A Emissora administrara ordinariamente o

Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade,
notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios Cedidos e de pagamento da
amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios dos CRI.

9.5.1. A Emissora declara que a custddia da Escritura de Emissdo sera realizada pela
Instituicdo Custodiante, cabendo a Emissora a guarda de 1 (uma) via original da Escritura
de Emissdo, de 1 (uma) via original do Contrato de Cessao, e, ainda, 1 (uma) via do Termo
de Securitizacao.

9.6. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razao do pagamento dos

Créditos Imobiliarios Cedidos deverdo ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de
prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente serd pago, caso haja recursos
disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

(a) Despesas do Patrimonio Separado;

(b) Remuneracao dos CRI; e

(c) Amortizacao Programada do valor nominal unitario dos CRI, de acordo com a tabela

de Amortizacao Programada dos CRi, constante do Anexo Il deste Termo de Securitizagéo,

e encargos moratorios eventualmente incorridos.

9.7. Preijuizos ou Insuficiéncia do Patrimdnio Separado: A Emissora somente respondera por

prejuizos ou insuficiéncia do Patrimdnio Separado em caso de descumprimento de disposicao
legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do
Patrimonio Separado.
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9.7.1. Pelo servico de administracédo do Patrimdnio Separado, a Emissora fara jus a uma
remuneracdo mensal de R$2.200 (dois mil e duzentos reais), valor corrigido anualmente
pelo IGP-M (ou indique que veja a substitui-lo). Este valor mensal poderad ser paga a
Emissora, ou a coligada da Emissora que realize a administracédo (“Taxa de Gestao do

Patrimonio Separado).

CLAUSULA DEZ - AGENTE FIDUCIARIO

10.1. Agente Fiduciario: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente

aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicdes que he competem, sendo-lhe

devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

10.2. Declaracées do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o

Agente Fiduciario declara:

26

PMKA 119042v_1 124/6

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, em todas as suas
clausulas e condicoes;

b) nao se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas nos
artigos 9°, inciso 1l, e 10 da Instrucao CVM 28/83;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcao
que lhe é atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei 6.404/76 e o artigo 10 da
Instrucao CVM 28/83;

d) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissao, para
verificacao da veracidade das informagdes, prestadas pela Emissora, contidas no Termo de
Securitizacdo, disponibilizadas pela Emissora, ressaltando, no entanto, que o Contrato de
Cessdo e a Alienacao Fiduciaria de Quotas foram celebrados nesta data e, por esse motivo,
estiao pendentes de registro. Nesse sentido, enquanto ndo registradas, as Garantias nao
estdo constituidas e exequiveis e ndo sdo suficientes se considerado o saldo devedor da
Emissdo na data de assinatura desse Termo de Securitizacao; e

e) com base nos documentos e informacdes fornecidos pelas Partes deste Termo de
Securitizacdo, reputados como verdadeiros pelo Agente Fiduciario.




10.3. Incumbéncias do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado,

principalmente:
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a) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracao dos proprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administracao

do Patrimonio Separado;

b) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, a administracao do Patrimonio
Separado;

c) promover a liquidagao do Patriménio Separado;

d) renunciar a funcdo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de

qualquer outra modalidade de inaptidéo;

e) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados ao exercicio de suas fungoes;

f) verificar, no momento de aceitar a funcéo, a veracidade das informacbes contidas
neste Termo de Securitizagao;

g) manter atualizada a relacdo de titulares dos CRI, conforme posicao emitida pela
CETIP;
h) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses

dos titulares dos CRI, bem como realizacio dos Créditos Imobilidrios Cedidos afetados ao
Patrimdnio Separado, caso a Emissora ndao o faca nas hipéteses de substituicao ou

liquidacao do Patrimonio Separado;

i) notificar os titulares dos CRI, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias, contado a partir
da ciéncia da ocorréncia do fato, na hipétese de eventual inadimplemento de quaisquer

obrigacdes atinentes a este Termo de Securitizacao;

j) acompanhar a atuacdo da Emissora na administracdo do Patrimdnio Separado e

solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora;




k) conferir o calculo do Valor Nominal Unitario dos CRI, realizado pela Securitizadora,
disponibilizando-o aos Titulares de CRI e aos participantes do mercado, através de sua

central de atendimento e/ou de seu website;

) verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI,

conforme estipulado no presente Termo de Securitizacao;

m) fornecer a Emissora termo de quitacdo, sempre que expressamente solicitado, no
prazo de 5 (cinco) dias apds a comprovacdo de pagamento dos CRI em Circulacao a época
da extincéo do Regime Fiduciario;

n) convocar, quando cabivel ao Agente Fiduciario, a Assembleia Geral de titulares dos
CRI, conforme prevista no Termo de Securitizagdo, respeitadas outras regras relacionadas

as Assembleias Gerais constantes da Lei 6.404/76, conforme alterada; e

0) nos casos de destituicdo e substituicdo da Emissora e liquidacdo do Patrimdnio
Separado, conforme instrucdes dos titulares dos CRI que deliberem nesse sentido, (i)
declarar o vencimento antecipado dos CRI, e (ii) exigir o pagamento pelo Cedente,
conforme o caso, dos valores devidos, observadas as disposicdes deste Termo de

Securitizagao.

10.4. Remuneracao do Agente Fiduciario: Pelo exercicio de suas atribui¢des, o Agente Fiduciario

recebera da Emissora como remuneracdo, primeira parcela semestral e de implantacao no valor

de R$ 12.800,00 (doze mil e oitocentos reais) sendo devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da

data de assinatura do presente Termo de Securitizacdo e parcelas semestrais de RS 6.400,00 (seis

mil e quatrocentos reais), sendo devidas nas mesmas data dos semestres subsequentes até o

resgate total dos CRI.
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10.4.1. A remuneracao definida acima, continuara sendo devida mesmo apos o vencimento
dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncia nao
sanada, remuneracio esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de
atuacdo do Agente Fiduciario.

10.4.2.No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios Cedidos, todas as despesas
em que o Agente Fiduciario venha comprovadamente a incorrer para resguardar os

interesses do Investidor deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
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adiantadas pelo Investidor. Tais despesas incluem os gastos com honoréarios advocaticios,
inclusive de terceiros, depositos, indeniza¢Oes, custas e taxas judiciarias de acgdes
propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solucdo da inadimpléncia,
enquanto representante do Investidor. As eventuais despesas, depositos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serdo igualmente suportadas pelo
Investidor, bem como a remunerago e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na
hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento destas
por um periodo superior a 10 (dez) dias corridos, podendo o Agente Fiduciario solicitar

garantia dos titulares dos CRI para cobertura do risco de sucumbeéncia.

10.4.3. A remuneracdo nao inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da funcao do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publicagoes
em geral (exemplos: edital de convocacado de Assembleia Geral dos titulares dos CRI, ata
da Assembleia Geral dos titulares dos CRI, anuncio comunicando que o relatério anual do
Agente Fiduciario encontra-se a disposicéo etc.), notificacoes, extracdao de certidoes,
despesas com viagens e estadias, transportes e alimentacéo de seus agentes, contratacao
de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal ao
Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de
quitacdo e acompanhamento das Garantias, necessarias ao exercicio da funcdo do Agente
Fiduciario, as quais serdo cobertas pelo Patrimdénio Separado, observando-se que a
Emissora sera, sempre que possivel, comunicada sobre tais despesas, previamente e por
escrito. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou de reestruturacao das
condicdes dos CRI apbés a emissdo ou da participacao em reunides ou conferéncias
telefonicas, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor de RS 500,00 por
hora-homem de trabalho dedicado a (i) execucdo das garantias, (i) comparecimento em
reunides formais com a Emissora e/ou com os titulares dos CRI; e (iii) implementacao das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas 5 (cinco) dias ap6s comprovacao da
entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatério de horas a Emissora. Entende-se por
reestruturacio das condicdes dos CRI os eventos relacionados a alteragdao (a) das
garantias, (b) prazos de pagamento e remuneracao e (c) condi¢des relacionadas ao
vencimento antecipado. Os eventos relacionados a amortizacdo dos CRI nao sao
considerados reestruturacao dos CRI. No caso de celebragéo de aditamentos ao Termo de
Securitizacdo, serao devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor de R$ 500,00
por hora-homem de trabalho dedicado a tais alteragoes. Tais despesas serao cobertas

pelo Patriménio Separado, ou, na sua insuficiéncia, pelos investidores.




10.4.3.1. O pagamento das despesas referidas nos itens 10.4.3 e 10.4.3.1 acima
sera realizado mediante pagamento das respectivas faturas apresentadas pelo
Agente Fiduciario, acompanhadas dos comprovantes pertinentes, ou mediante
reembolso, a exclusivo critério do Agente Fiduciario, apés prévia aprovacao, se
assim possivel, da despesa por escrito pela Emissora, na qualidade de
administradora do Patrimbnio Separado, ou, na insuficiéncia deste, pelos
Investidores, observando-se, neste Ultimo caso, que a Emissora sera comunicada

sobre tais despesas por escrito.

10.4.3.2. O Agente Fiduciario, no entanto, fica desde ja ciente e concorda com o
risco de nao ter tais despesas reembolsadas caso tenham sido realizadas em
discordancia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade geralmente aceitos em

relacdes comerciais do género; ou (ii) a fungo fiduciaria que lhe é inerente.

10.4.4. No caso de atraso no pagamento de quaisquer das remuneragdes previstas no item
10.4 acima, o valor em atraso estara sujeita a multa moratoria de 2% (dois por cento)
sobre o valor do débito, bem como a juros moratorios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo IPCA/IBGE, o qual incidira
desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se

necessario.

10.4.5.As parcelas de remuneracéo referidas acima serao atualizadas pela variacao do IGP-
M a partir da data de assinatura deste Termo de Securitizacdo, ou na falta deste, pelo
indice que vier a substitui-lo, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice
que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de
pagamento seguintes, calculadas pro-rata die, se necessario.

10.4.6. As parcelas citada no item 10.4 acima, serdo acrescidas dos seguintes impostos: 1SS

(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracio Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IR

(Imposto de Renda) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a

remuneracao do Agente Fiduciério, , nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

10.5. Substituicio do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio poderd ser substituido nas

hipoteses de auséncia ou impedimento temporario, rendncia, intervencao, liquidacao, faléncia ou

qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
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ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral dos Titulares dos CRI para que seja

eleito o novo agente fiduciario.

10.6. Destituicio do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser destituido:

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

b) por deliberacdo em Assembleia Geral, independentemente da ocorréncia de
qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicao, requerendo-se, para tanto, o voto
de 2/3 (dois tercos) dos titulares dos CRI; ou

C) por deliberacio em Assembleia Geral, observado o quorum previsto no item 12.11,
na hipotese de descumprimento dos deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514/97 ou das

incumbéncias mencionadas no item 10.3 acima.

10.7. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicao: O

agente fiduciario eleito em substituicdo ao Agente Fiduciario, nos termos do item 10.6 acima,
assumira integralmente os deveres, atribuicées e responsabilidades constantes da legislacao

aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

10.8. Substituicdo Permanente: A substituicio do Agente Fiduciario em carater permanente

devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

10.9. Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em

Circulacdo, estes poderao nomear substituto provisorio do Agente Fiduciario em caso de vacancia
temporaria.

10.10. Validade das manifestacdes: Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciério, que

criarem responsabilidade para os titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obriga¢bes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacbes assumidas neste
instrumento, somente serao validos quando previamente assim deliberado pelos titulares dos CRI
reunidos em Assembleia Geral.

10.11. Atuacdio Vinculada: O Agente Fiduciario nao emitird qualquer tipo de opinido ou fara

qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia

de definicéo pelos titulares dos CRI, comprometendo-se tao-somente a agir em conformidade com
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as instrucdes que the forem transmitidas pelos titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente
Fiduciario nao possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientacdes 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 aos
titulares dos CRI ou a Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucao
CVM 28/83, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei n° 6.404/76, estando este isento,
sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido
da legislacao aplicavel.

10.12. Presunciio de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o

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

elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

10.13. Rendincia. O Agente Fiduciario deverd permanecer no exercicio de suas funcoes até a
escolha e aprovacdo do novo agente fiduciario, em caso de renUncia, situacao em que se
compromete a realizar a devolugao de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apds a
sua rendncia.

CLAUSULA ONZE- LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Liquidacdo do Patrimdnio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora; ou,

ainda (ii) qualquer uma das hipdteses previstas no item 11.4 abaixo, o Agente Fiduciario,
conforme disposto nos itens acima, devera realizar imediata e transitoriamente a administracao
do Patriménio Separado constituido pelos Créditos Imobilidrio, Garantia e os recursos mantidos na
Conta Centralizadora, ou promover a liquidacdo do Patrimdnio Separado na hipotese em que a
Assembleia Geral venha a deliberar sobre tal liquidacao.

11.2. Convocacio da Assembleia Geral: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da

administracdo, pelo Agente Fiduciario, do Patriménio Separado, devera ser convocada uma
assembleia geral dos titulares de CRI, na forma estabelecida na Clausula Doze, abaixo, e na Lei
9.514/97.
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11.3. Deliberacdo Pela Liquidacdo do Patriménio Separado: A Assembleia Geral devera deliberar

pela liquidacdo do Patrimdnio Separado, ou pela continuidade de sua administracao por nova
securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao deste Gltimo, bem como as condi¢des de sua

viabilidade econdmico-financeira.

11.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patriménio Separado pelo Agente

Fiduciario: Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos
titulares de CRI, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assuncao da

administracao do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo:

a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da

Emissora;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes nao
pecunidrias previstas neste Termo de Securitizagao, sendo que, nessa hipdtese, a
liquidacdo do Patrimdnio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora
perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagao formal realizada pelo Agente
Fiduciario; ou

c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigacdes pecuniarias previstas neste Termo de Securitizacao, sendo que, nessa hipdtese,

a liquidacao do Patriménio Separado ocorrera na data do inadimplemento.

11.4.1.A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente

comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em 2 (dois) dias Gteis.

CLAUSULA DOZE- ASSEMBLEIA GERAL

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

assembleia geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos titulares dos
CRL

12.2. Convocacio da Assembleia dos Titulares dos CRI: A Assembleia Geral podera ser convocada

pelo Agente Fiduciario, pela Emissora e/ou por titulares dos CRI que representem, no minimo,
10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao.
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12.3. Aplicacdo Subsidiaria: Aplicar-se-a subsidiariamente a assembleia geral, no que couber, o

disposto na Lei 9.514/97, bem como o disposto na Lei 6.404/76, conforme posteriormente

alterada, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

12.4. Formalidades da Convocacdo: A assembleia geral sera convocada mediante edital

publicado por 3 (trés) vezes, sendo que o prazo de antecedéncia da primeira convocacao sera de
20 (vinte) dias, no jornal de publicacdo legal da Emissora e instalar-se-a3, em primeira
convocacdo, com a presenca de titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta
por cento) dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocacao, com qualquer nimero, exceto se

quérum maior nao for exigido pela legislacdo aplicavel.
12.5. Votos: Cada CRI conferird a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais, sendo
admitida a constituicao de mandatéarios, titulares dos CRI ou ndo, observadas as disposicdes da Lei

6.404/76.

12.5.1.Ndo terdo direitos a voto nas assembleias gerais, quaisquer CRI de titularidade do
Cedente.

12.6. CRI em Circulacdo: Para efeito da constituicdo do quérum de instalagao e/ou deliberacao

a que se refere esta Clausula Doze, “CRI em Circulagdo” serao todos aqueles subscritos e
integralizados, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela prépria Emissora e os de
titularidade de sociedades por ela controladas. Para efeitos de quérum de deliberacao nao serao
computados, ainda, os votos em branco.

12.7. Presenca dos Representantes: Sera facultada a presenca dos representantes legais da

Emissora nas assembleias gerais.

12.8. Comparecimento do Agente Fiducirio: O Agente Fiduciario devera comparecer a

assembleia geral e prestar aos titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

12.9. Presidéncia da Assembleia Geral de titulares dos CRI:A presidéncia da Assembleia Geral

dos Titulares dos CRI cabera, de acordo com quem a tenha convocado, respectivamente: (i) ao
Agente Fiduciario; (ii) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagcdes com Investidores da Emissora;
ou (iii) ao titular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.
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12.10. Quérum de Deliberacdo. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberacdes serao

tomadas por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagao.

12.11. Quérum Qualificado: As deliberacdes relativas (i) a alteracdo das datas de pagamento de

principal e juros dos CRI; (ii) aos eventos de Liquidacao do Patriménio Separado, inclusive nos
casos de renincia ou perdao temporario; (iii) aos quéruns de deliberacao dos titulares dos CRl em
assembleia geral, deverao ser aprovadas seja em primeira convocagao da assembleia geral ou em
qualquer convocacao subsequente, por titulares dos CRI que representem 67% (sessenta e sete
por cento) dos CRI em Circulagao.

12.12. Deliberacdes acerca da Liquidacdo do Patrimdnio Separado: As deliberacoes acerca da

declaracdo da Liquidacdo do Patrimdnio Separado, serao tomadas por titulares de CRI que
representem 67% (sessenta e sete por cento) dos CRl em Circulagao.

12.13. Deliberacoes acerca do Desdobramento dos CRI: A deliberagdo acerca do desdobramento

dos CRI sera tomada por titulares dos CRI que representem a maioria simples dos CRlI em

Circulacao.

12.14. Comparecimento da totalidade dos titulares dos CRI: Independentemente das formalidades

previstas na lei e neste Termo, sera considerada regular a assembleia geral a que comparecerem
os titulares de todos os CRI em Circulacao.

12.15. Dispensa de Convocacdo: E dispensada a convocagdo e realizacao de Assembleia Geral

para a aprovagao de atos e decisOes necessarios para o cumprimento de exigéncias legais ou de
exigéncias apresentadas da CVM, cartorios de titulos e documentos, cartorios de registro de
imdveis ou quaisquer outros orgaos regulatorios pertinentes, ainda para a alteragao de erro de
redacdo que nado altere materialmente o presente Termo de Securitizacdo e os direitos dos
titulares dos CRI.

12.16. Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das assembleias gerais serao

encaminhadas somente & CVM via Sistema de Envio de Informagdes Periodicas e Eventuais - IPE,
n3o sendo necessario a sua publicacdo em jornais de grande circulagdo, desde que a deliberacao

em Assembleia seja divergente a esta disposi¢ao.

CLAUSULA TREZE- DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

/\‘ S Sy
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13.1. Despesas do Patrimbnio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patriménio

Separado:

36

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizacdo, administracao, custddia e

liquidacdo dos Créditos Imobiliarios Cedidos e do Patriménio Separado;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador,
contadores, auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais,
incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e
realizacdo dos Créditos Imobilidrios Cedidos e Garantia integrantes do Patrimdnio
Separado, que deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e pagas pelos
titulares dos CRI. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente Fiduciario podera solicitar
adiantamento aos titulares dos CRI;

c) as despesas com publicacdes em jornais ou outros meios de comunicacao,
transporte, alimentacéo, viagens e estadias, necessarias ao exercicio da fun¢ao de Agente
Fiduciario e do Emissor, durante ou ap6s a prestacdo dos servicos, mas em razao desta,
serdo pagas pelo Patrimdnio Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas

previamente pela Emissora;

d) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como

base de calculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patriménio Separado;

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

Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios Cedidos e Garantia;

f) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas € honorérios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta
ou indiretamente, da emissdo dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigacoes ou
despesas forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de
seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser

determinado em decisao judicial final proferida pelo juizo competente;
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g) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos titulares dos CRI; e

h) demais despesas previstas em lei, regulamentacao aplicavel, ou neste Termo.

13.2. Despesas Suportadas pelos titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da

Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 9.514/97, caso o Patrimonio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item 13.1 acima, tais
despesas serdo suportadas pelos titulares dos CRI, na proporcéo dos CRI titulados por cada um
deles.

13.2.1.As despesas do Patriménio Separado serdo arcadas pelos Créditos Imobiliarios
Cedidos, representados pelas CCl que remuneram aos CRI objeto desta Emissao, conforme

o presente Termo.

13.3. Repasse de Rendimentos: Na hipotese de existéncia de rendimentos dos recursos

depositado na Conta Centralizadora do Patriménio Separado, entre o periodo de recebimento dos
Créditos Imobiliarios Cedidos e o efetivo pagamento das parcelas dos CRI, a Emissora realizara o
repasse destes rendimentos aos Titulares dos CRI, liquidos de tributos, ressalvado a esta os

beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

13.4. Responsabilidades dos titulares dos CRI: Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2 acima,

sao de responsabilidade dos titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas & negociacdo e custédia dos CRI nao
compreendidas na descricdo do item 13.1 acima;

b) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas

nao se limitando, aqueles mencionados no item 14.1 abaixo.

13.4.1.No caso de transferéncia da administracdo do Patrimonio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condi¢bes previstas
neste Termo de Securitizacdo, os recursos necessarios para cobrir as despesas com
medidas judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas

dos titulares dos CRI, deverdao ser previamente aprovadas pelos titulares dos CRI e

37
PMKA 119042v_1 124/6




adiantadas ao Agente Fiduciario, na propor¢do de CRI detidos, na data da respectiva
aprovagao.

CLAUSULA QUATORZE- TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1. Tratamento Tributario Aplicdvel aos Investidores: As regras gerais relativas aos principais

tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos
abaixo mencionados sio de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve avaliar os
impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, nao devendo considerar unicamente as
informacoes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor consulte seus proprios
assessores quanto a tributagdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando

em consideracdo as circunstancias especificas de seu investimento.

14.1.1.Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneracao produzida por CRI esta isenta do

imposto de renda por forca do artigo 3°, I, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

14.1.2.Nao ha, para fins de aplicacao do dispositivo legal acima mencionado, uniformidade
de interpretacdo a respeito da definicao e abrangéncia do termo “remuneragao”. De
acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil (artigo 37,
paragrafo 9°, e artigo. 44, paragrafo Unico, Il, da Instrucao Normativa RFB n° 1.022/10),
referida isencdo abrange rendimentos decorrentes da aplicacdo em CRI, mas nao o ganho
de capital auferido na alienacdo ou cessao do CRI, o qual deve ser tributado pelo Imposto
de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), independentemente de a operagao ser realizada em
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros ou assemelhadas, mediante aplicacao das

seguintes aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacao:

a) até 180 dias, 22,5%;

b) de 181 a 360 dias, 20%; e
C) de 361 a 720 dias, 17,5%; e

d) acima de 720 dias, 15%.

14.1.3.Particularmente no caso de operacdes realizadas em bolsas de valores, de

mercadorias, de futuros ou assemelhadas, pode haver argumentos para se sustentar que o
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referido ganho de capital deve ser tributado na forma de “ganho liquido”, sujeitando-se
ao imposto de renda a aliquota de 15% e havendo retencao na fonte a aliquota de 0,005%,
o qual deve ser posteriormente compensado com o imposto de renda pago pela pessoa

fisica.

14.1.4.Pessoas juridicas nao-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario de

investimentos em CRI &, via de regra, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos de

renda fixa:

a) rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor o lucro real ou
presumido e a base de calculo da Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”) da
pessoa juridica investidora. Além disso, tais rendimentos devem ser tributados pelo IRRF
as aliquotas regressivas mencionadas acima. O IRRF pago de acordo com essas regras deve
ser considerado antecipacao do imposto de renda devido pela pessoa juridica ao término
do respectivo periodo de apuragdo. Aplicam-se, aqui, os mesmos comentarios feitos acima
a respeito da interpretacao da Secretaria da Receita Federal do Brasil quanto a tributacao
dos ganhos de capital auferidos na alienacao ou cessao do CRI e a eventual possibilidade
de outra linha de interpretacao;

b) com relacio a contribuicdo ao Programa de Integracao Social (“PIS”) e a

Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), rendimentos e ganhos

de capital decorrentes de investimento em CRI nado devem estar sujeitos a incidéncia
destas contribuices, ou devem estar sujeitos a incidéncia destas contribuicdes a aliquota
zero, dependendo do regime de apuracdo dessas contribuicoes ao qual o Investidor se

sujeita.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade
principal a exploracédo de operacdes financeiras, como, por exemplo, as instituicoes
financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos
juros dos certificados de recebiveis imobiliarios ¢é considerada, pela Receita Federal do
Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas
pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela contribuicao ao PIS e pela

COFINS, na forma da legislacdo aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

14.1.5.0utras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: os rendimentos e ganhos de capital

auferidos em investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras, seguradoras,
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entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil também devem compor o lucro real e
base de calculo da CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos e ganho de capital,
contudo, ndo estdo sujeitos ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a depender

das circunstancias especificas do Investidor.

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

investimentos que compdem sua carteira ndo estéo sujeitos a tributacao.

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

domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do
Conselho Monetario Nacional (Resolucdo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000):

a) investidores pessoas fisicas estdo isentos do IRRF sobre a remuneracao produzida
por CRI;
b) no caso de investidores que nao sejam residentes ou domiciliados em jurisdicao que

nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20%, os rendimentos, exceto
aqueles referidos no item a) acima, decorrentes de investimento em CRI devem, via de
regra, sujeitar-se ao IRRF a aliquota de 15%, inclusive no caso de operacdes realizadas no

mercado de balcao ou em bolsa;

c) no caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdicao que nao tribute a
renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20%, os rendimentos, exceto aqueles referidos
no item a) acima, decorrentes de investimento em CRI devem, via de regra, sujeitar-se ao
IRRF de acordo com as mesmas regras aplicaveis aos residentes ou domiciliados no Brasil,
acima descritas; e

d) independentemente das caracteristicas do Investidor residente ou domiciliado no
exterior, a liquidacdo da operacdo de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil
para investimento em CRI sujeita-se ao Imposto sobre Operacdes de Cambio
(“IOF/Cambio”) & aliquota zero. A liquidacdo da operacao de cambio para saida de
recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A

aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer tempo para até 25%, por meio de
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decreto presidencial.

14.2. |OF: Ainda, com relacao aos Investidores nao-residentes, o Regulamento do IOF determina
que o ingresso de recursos estrangeiros para aplicagao nos mercados financeiro e de capitais, na
forma regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolu¢do CMN n° 2.689, de 26 de
janeiro de 2000) a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 6% (seis por cento), conforme alteragao
estabelecida pelo Decreto n° 7.330/2010. Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que
exerce importante papel extrafiscal, as aliquotas poderéo ser alteradas de forma automatica via

Decreto do Poder Executivo;

14.2.1.10F/TVM: O Imposto sobre Operacdes Relativas a Titulos e Valores Mobiliarios
(“IOF/TVYM”) nao incide sobre investimentos em CRI com prazo superior a 30 dias. No
entanto, se houver resgate, cessdo ou repactuacao de CRI em prazo inferior a 30 dias, o
IOF/TVM incide a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, cessao ou repactuacao,
limitado ao rendimento da operacdo, em funcdo do prazo, consoante tabela prevista em
regulamentacdo. A aliquota do IOF/TVM pode ser aumentada para até 1,5% ao dia, por

meio de decreto presidencial.

14.2.2.Lei n° 12.431: Sem prejuizo do disposto acima caso o CRI atenda ao disposto na Lei
n° 12.431, de 24 de junho de 2011:

a) ficara reduzida a 0 (zero) a aliquota do imposto sobre a renda incidente sobre os
rendimentos definidos nos termos da alinea “a” do § 20 do artigo 81 da Lei no 8.981, de 20
de janeiro de 1995, produzidos pelo CRI, quando pagos, creditados, entregues ou
remetidos a beneficiario residente ou domiciliado no exterior, exceto em pais que nao

tribute a renda ou que a tribute a aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento); e
b) a aliquota do IOF/Cambio ficara reduzida para 0 (zero).
CLAUSULA QUINZE - PUBLICIDADE

15.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRI, bem como as
convocacdes para as respectivas Assembleias Gerais, serdo realizados mediante publicacao de
edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, sendo certo que, apds a
autorizacao dos titulares dos CRI, todas as despesas com as referidas publicacdes, serdo arcadas

pelo Patrimdnio Separado.
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CLAUSULA DEZESSEIS- REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGCAO

16.1. Registro do Termo de Securitizacdo: O presente Termo de Securitizagdo sera registrado na

Instituicio Custodiante, nos termos do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei 10.931/04, ocasiao em

que a Instituicdo Custodiante emitira a declaracao constante do anexo lil.
CLAUSULA DEZESSETE - NOTIFICACOES

17.1. Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as partes serdo consideradas validas a partir
do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as partes venham a

indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Para a Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S/A

Avenida Nove de Julho, n° 4939, Jardim Europa, cj. 63

Sao Paulo, SP - CEP 01407-200

At.: Marcos Ribeiro do Valle, Rodrigo Estrada e Geréncia Financeira
Telefone: +55 (11) 3062.1737 ou +55 (11) 3062.6902

Correio eletrdnico: monitoramento@habitasec.com.br / roestrada@habitasec.com.br

/mrvalle@habitasec.com.br

Para o Agente Fiducidrio
Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, grupo 205
Rio de Janeiro-RJ
At.: Antonio Amaro
Telefone: (21) 3514-0000
Correio eletrénico: antonio.amaro@oliveiratrust.com.br / ger1.agente@oliveiratrust.com.br

17.2. Consideracido das Comunicacdes: As comunicacdes serao consideradas entregues quando

recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos
- ECT, nos enderecos mencionados neste Termo de Securitizacdo. As comunicacoes feitas por fac-
simile ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela méaquina utilizada pelo
remetente). Os respectivos originais deverao ser encaminhados para os enderecos acima em até 5
(cinco) Dias Uteis apés o envio da mensagem. A mudanca de qualquer dos enderecos acima

devera ser comunicada a outra parte pela parte que tiver seu endereco alterado.
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CLAUSULA DEZOITO - RISCOS

18.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados

independentemente pelo potencial investidor. Estao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos,

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

43

a) Risco da deterioracio da qualidade de crédito do Patrimdnio Separado podera

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

lastreados nos Créditos Imobilirios Cedidos, os quais foram vinculados aos CRI por meio do
Termo de Securitizacdo, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o
Patrimonio Separado. Os Créditos Imobiliarios Cedidos representam créditos detidos pela
Emissora contra os Devedores. O Patriménio Separado constituido em favor dos titulares

dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes devidos
depende do pagamento dos Créditos Imobiliarios Cedidos pelos Devedores, em tempo habil
para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a
situacdo econdmico-financeira dos Devedores poderao afetar negativamente a capacidade
do Patrimdnio Separado de honrar suas obrigagdes no que tange o pagamento dos CRI pela

Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios Cedidos pelos Devedores o valor a ser
recebido pelos titulares dos CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o
investimento realizado. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora,

disporao de outras fontes de recursos para satisfacao dos interesses dos titulares dos CRI.

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

recursos da Emissora para fins de pagamento aos titulares dos CRI decorrem direta ou
indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios Cedidos e/ou da liquidacao da
Garantia previstas neste Termo de Securitizacdo. Os recebimentos de tais pagamentos ou
liquidacdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortizacoes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos
CRI. Apés o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos
os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios

Cedidos e sua Garantia, caso o valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI, a
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Emissora nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos titulares dos CRI.

c) Risco de crédito dos Devedores e do Cedente: o risco de crédito desta operacao

encontra-se concentrado nos Devedores e no Cedente. Desta forma, a capacidade de
pagamento dos CRI estd na capacidade dos Devedores e do Cedente de cumprir com suas
obrigacdes previstas nos Contrato de Compra e Venda e no Contrato de Cessdo. O
descumprimento, pelos Devedores e pelo Cedente, da obrigacao de pagar os valores
devidos podera implicar no descumprimento do pagamento dos CRI, observando-se,
contudo, a existéncia da Garantia outorgadas e vinculadas ao pagamento dos Créditos

imobiliarios Cedidos.

d) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados

em operacdes de securitizacdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez.

e) Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de

recebiveis imobilirios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de
que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacao
pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os
titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundério, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até a

Data de Vencimento Final.

f) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n° 2.158-35, de

24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que
estabelecam a afetacédo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica
ou juridica nao produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo U(nico, ela prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacao ou afetacao”.

PMKA 119042v_1 124/6 & y‘h‘ "
vip P-/



45

PMKA 119042v_1 124/6

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios Cedidos e os recursos dele
decorrentes, inclusive a Garantia, nao obstante serem objeto do Patrimonio Separado,
poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabathistas e previdenciarios da Emissora e,
em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ao mesmo grupo econémico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes a0 mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes
créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacao
dos Créditos Imobiliarios Cedidos, em caso de faléncia. Nesta hipGtese, é possivel que
Créditos Imobiliarios Cedidos nio venham a ser suficientes para o pagamento integral dos

CRI ap6s o pagamento daqueles credores.

g) Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia

emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a
aquisicdo e securitizacdo de créditos imobiliarios através da emissao de certificados de
recebiveis imobiliarios, cujos patrimdnios séo administrados separadamente. O Patrimonio
Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios Cedidos. Desta
forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacbes decorrentes dos
CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera
assumir a custodia e administracéo dos Créditos Imobiliarios Cedidos e dos demais direitos
e acessorios que integram o Patrimdnio Separado. Em Assembleia Geral, os Titulares dos
CRI poderéo deliberar sobre as novas normas de administracao do Patrimonio Separado ou
optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das
obrigacdes da Emissora perante os titulares dos CRI.

h) Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Emissora: Ao longo do prazo de

duracdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime
Fiduciario e o Patrimdnio Separado sobre os Créditos Imobiliarios Cedidos, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao
afetar tais Créditos Imobiliarios Cedidos, principalmente em razao da falta de

jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de patrimonio.

i) Originacdo de Novos Negocios ou Reducdo da Demanda por CRI: A Emissora

depende de originacdo de novos negocios de securitizacao imobiliaria, bem como da
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demanda de investidores pela aquisicio dos CRI de sua emissdo. No que se refere a
originacdo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades de negécios que podem ser
objeto de securitizacdo imobilidria. No que se refere aos riscos dos relacionados aos
investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de
CRI. Por exemplo, alteracdes na legislacdo tributaria que resulte na reducao dos incentivos
fiscais para os investidores podera reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de
CRI. Caso a Emissora ndo consiga identificar projetos de securitizagéo imobiliaria atrativos
para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicao de CRI venha a ser reduzida, a
Emissora podera ser afetada.

j) Manutencio do Registro de Companhia Aberta: A sua atuagdo como Securitizadora

de emissdes de CRI depende da manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a
CVM e das respectivas autorizacdes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos
da CVM em relagao as companhias abertas, sua autorizagao podera ser suspensa ou mesmo

cancelada, afetando assim, as suas emissdes de CRI.

k) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao

ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento
esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento
externas. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condigbes desta captacado poderiam afetar o
desempenho da Emissora.

b A Importincia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe

operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado,
pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados
operacionais da Companhia. O ganho da Companhia provém basicamente da securitizagao
de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacao, estruturagao,
distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico de
nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a
incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracao de
resultado.

m) Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura

do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Emissao considera um conjunto de
rigores e obrigacdes estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacao




47

em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacdes de estresse podera haver perdas por parte dos Investidores,
inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as

disposicdes contidas nos documentos desta operagao.

n) Risco de Estrutura: a presente emissio de CRI tem o cardter de “operacdo

estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura
do modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacoes
de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz
a legislacdo em vigor. No entanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, podera
haver perdas por parte dos titulares dos CRI em razéo do dispéndio de tempo e recursos.

0) Efeitos da Elevacdo SUbita da Taxa de Juros: a elevagdo subita da taxa de juros

pode reduzir a demanda dos titulares dos CRI por titulos e valores mobilidrios de
companhia brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis
inferiores aos praticados no mercado apds a elevagdo da taxa de juros. Neste caso, a

liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

P) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagao ou

majoracao de tributos, nova interpretagao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a
se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os titulares

dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas.

q) Alteracdes na legislacdo tributdria do Brasil poderao afetar adversamente 0s

resultados operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa
alteracbes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizacao, a
Emissora e seus clientes. Essas alteracdes incluem mudancas nas aliquotas e,
ocasionalmente, a cobranca de tributos tempordrios, cuja arrecadagdo € associada a
determinados propésitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderao
resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez, influenciar
sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus resultados. N&o ha
garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa de forma a
cumprir as obrigacées assumidas junto aos titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem

alteracdes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacoes.

SRV
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r) Risco em Funcio da Dispensa de Registro e da Oferta: a oferta dos CRI, distribuida

nos termos da Instrucdo CVM 476/09, estd automaticamente dispensada de registro
perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora, pelo Coordenador
Lider e pelo Agente Fiduciario ndo foram objeto de analise pela referida autarquia
federal. Adicionalmente, os CRI distribuidos nos termos da Instrucdo CVM 476/09 estao
sujeitos a restricdes a negociacdo, o que poderd afetar a liquidez do CRI no mercado

secundario em razao destas restrigdes.

s) Risco de Amortizacdo Extraordindria ou Resgate Antecipado: os CRI poderao estar

sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizacao, a eventos de amortizacao
extraordindria total ou resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar

em dificuldades de reinvestimento por parte dos titulares dos CRI a mesma taxa

estabelecida como remuneracao dos CRI.

t) Risco de auséncia de Quorum para deliberacdo em Assembleia Geral:_Determinadas

deliberacées no ambito da Assembleia Geral necessitam de quérum qualificado para serem
aprovados. O respectivo quorum qualificado pode néo ser atingido e portanto a

deliberacdo pode nao ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

u) Risco de ndo realizacio de Auditoria Juridica: Nao foi realizada qualquer

auditoria juridica nos Créditos Imobiliarios, no Empreendimento, no Emissor e/ou
na GCR. Deste modo, na presente data ndo é possivel afirmar que inexistirao

gravames que possam vir prejudicar direta e/ou indiretamente a Emissao.

V) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas

regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

18.1.1.A presente Emissdo tem o carater de “operacdo estruturada”; desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No que
tange a operacoes de CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas por parte dos
titulares dos CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual;
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CLAUSULA DEZENOVE- CLAUSULA ARBITRAL

19.1. Arbitragem: Os termos e condicdes deste Termo de Securitizacao devem ser interpretados
de acordo com a legislacéo vigente na Republica Federativa do Brasil, sendo certo que qualquer
disputa, conflito, controvérsia ou reclamacao oriunda ou relativa a este Termo de Securitizagao,
inclusive quanto ao seu cumprimento, execucdo e interpretacao de seus termos (“Disputa”) sera

resolvida por arbitragem, de acordo com as disposi¢des adiante.

19.1.1. A arbitragem sera administrada pelo Centro de Mediacao e Arbitragem da Camara
de Comércio Brasil - Canada ("CCBC") de acordo com o Regulamento de Arbitragem da

CCBC ("Regulamento da Cadmara"), em vigor na data do requerimento de arbitragem.

19.1.2. A Disputa sera decidida por um tribunal arbitral composto por 3 (trés) arbitros
(‘Tribunal Arbitral"), sendo 1 (um) deles nomeado pela requerente e 1 (um) nomeado pela

requerida de acordo com o Regulamento da Camara. Os arbitros nomeados indicarao, no
prazo de 15 (quinze) dias, o terceiro arbitro, que sera o Presidente do Tribunal Arbitral,
nao sendo necessario que ele seja membro do Corpo de Arbitro da CCBC. No caso de uma
das Partes ndo nomear um arbitro ou no caso de os arbitros nomeados por elas nao
chegarem a um consenso quanto a nomeagao do terceiro arbitro dentro do prazo
estipulado no Regulamento da Cémara, caberd ao Presidente da CCBC realizar tal
nomeacdo, no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar do pedido, por escrito, de
qualquer uma das Partes.

19.1.3. A sede da arbitragem sera a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil, local
onde sera proferida a sentenca arbitral. A lingua da arbitragem serd o portugués, e a
arbitragem sera realizada de acordo com a Lei n° 9.307 de 23 de setembro de 1996. O
Tribunal Arbitral deverd decidir a Disputa com base nas disposicdes deste Termo de
Securitizacdo e apenas caso nao haja disposicdo contratual com base na legislacao
brasileira aplicavel, sendo vedado o julgamento por equidade. Qualquer decisao do
Tribunal Arbitral devera ser fundamentada, feita por escrito e vinculativa entre as Partes.
A sentenca parcial e/ou final, e qualquer outra decisao do Tribunal Arbitral, serdo finais,
definitivas e obrigarao as Partes e seus sucessores.

19.1.4. Sem prejuizo da validade desta clausula arbitral, qualquer das Partes podera
recorrer ao Poder Judiciario, unicamente nas hipoteses de (i) assegurar a instituicao da

arbitragem, (ii) obter medidas cautelares ou de urgéncia para de protecao de direitos para
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garantia do resultado Gtil da arbitragem, previamente a instituicao da arbitragem, (iii)
executar qualquer obrigacio que pelo seu descumprimento estabeleca for¢a executiva ao
presente Termo de Securitizacdo, e (iv) executar qualquer decisdao do Tribunal Arbitral,
inclusive, mas nao exclusivamente, da sentenca arbitral. As Partes reconhecem que o
Tribunal Arbitral podera, na hipétese do item (ii) supra, decidir sobre a concessdo da
medida cautelar ou de urgéncia pleiteada ao Judiciario, ou sobre a manutencao ou

revogacao de eventual liminar ou cautelar concedida.

19.1.5. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, do Estado de Sao Paulo como
exclusivamente competente para analisar e julgar as questdes previstas no subitem 20.1.4.
acima, bem como para qualquer outra medida judicial cabivel de acordo com a Lei n°
9.307/96.

19.1.6. A propositura de qualquer medida judicial prevista nesta clausula nao sera
considerada como reniincia a clausula de arbitragem ou a absoluta jurisdicdo do Tribunal
Arbitral.

19.1.7. Com excecdo dos honorarios dos advogados, que serao atendidos por cada Parte
individualmente, as demais despesas e custos serdo suportados por uma ou por ambas as

Partes, como for decidido pelo Tribunal Arbitral.

19.1.8. As Partes deverdo manter em sigilo todas e quaisquer informagdes relacionadas a
arbitragem.

19.1.9. O Tribunal Arbitral fica desde ja autorizado a decidir sobre questoes que se
relacionem com esse Termo de Securitizacdo, mas cujas obrigacdes constem de outros
instrumentos, podendo, conforme o caso, proceder a consolidagcdo de procedimentos de
arbitragem que tenham sido instaurados posteriormente com fundamento nesses
instrumentos. A competéncia para reunido de procedimentos cabera ao Tribunal Arbitral
que for constituido primeiramente, o qual deverd, ao decidir sobre a conveniéncia da
consolidacdo, levar em consideracdo que: (i) a nova disputa possua questdes de fato ou de
direito em comum com a disputa pendente; (ii) nenhuma das Partes da nova disputa ou da
disputa pendente sejam prejudicadas; e, (iii) a consolidag@o na circunsténcia nao resulte
em atrasos injustificados para a disputa pendente. Qualquer determinacdo de
consolidacdo emitida por um tribunal arbitral sera vinculante as Partes envolvidas nos

procedimentos em questao.
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O presente Termo de Securitizagao é firmado em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca

de 2 (duas) testemunhas.

20 de fevereiro de 2015

(o restante desta pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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TABELA DE AMORTIZAGAO E DATAS DE PAGAMENTO DOS CRI

ANEXO Il

Cronologia Evolugdo do PU do CRI Sénior (R$)
Periodo | Pagamento | Vencimento Pr;s:a:;‘i 2 Juros Amortizagio | Saldo Devedor £s

0 20/02/15 RS 336.319,46

1 24/03/15 20/03/15 R$ 3.363,19 | RS 3.363,19 R$ 0,00 RS 336.319,46 0,0000
2 23/04/15 20/04/15 R$ 3.363,19 | RS 3.363,19 RS$ 0,00 RS 336.319,46 0,0000
3 22/05/15 20/05/15 RS 3.363,19 | RS 3.363,19 RS 0,00 RS 336.319,46 0,0000
4 23/06/15 20/06/15 RS 3.363,19 | RS 3.363,19 RS 0,00 RS 336.319,46 0,0000
5 22/07/15 20/07/15 RS 3.363,19 | R$ 3.363,19 RS 0,00 RS 336.319,46 0,0000
6 24/08/15 20/08/15 RS 3.363,19 | RS 3.363,19 R$ 0,00 RS 336.319,46 0,0000
7 22/09/15 20/09/15 R$ 3.363,19 { R$ 3.363,19 RS 0,00 R$ 336.319,46 0,0000
8 22/10/15 20/10/15 R$ 3.363,19 | RS 3.363,19 RS 0,00 R$ 336.319,46 0,0000
9 24/11/15 20/11/15 RS 3.363,19 | RS 3.363,19 RS 0,00 RS 336.319,46 0,0000
10 22/12/15 20/12/15 RS 3.363,19 | R$ 3.363,19 RS 0,00 RS 336.319,46 0,0000
11 22/01/16 20/01/16 || RS 12.324,43 | R$ 3.363,19 | RS 8.961,23 | R$ 327.358,23 2,6645
12 23/02/16 20/02/16 || RS 12.790,87 | R$ 3.273,58 | RS 9.517,29 | R$ 317.840,94 2,9073
13 22/03/16 20/03/16 || RS 13.085,19 | R$ 3.178,41 | R$ 9.906,78 | RS 307.934,16 3,1169
14 25/04/16 20/04/16 |[ RS 12.404,51 | RS 3.079,34 { R$9.325,17 | RS 298.608,99 3,0283
15 24/05/16 20/05/16 R$9.149,38 | RS 2.986,09 | RS 6.163,29 | RS 292.445,70 2,0640
16 22/06/16 20/06/16 | RS 14.999,25 | RS 2.924,46 { RS 12.074,79 | RS 280.370,91 4,1289
17 22/07/16 20/07/16 || RS 13.241,64 | RS 2.803,71 | RS 10.437,93 | RS 269.932,98 3,7229
18 23/08/16 20/08/16 || RS 75.209,00 | RS 2.699,33 | RS 72.509,67 | RS 197.423,31 26,8621
19 22/09/16 20/09/16 | RS 25.558,22 | R$ 1.974,23 | RS 23.583,99 | RS 173.839,32 11,9459
20 24/10/16 20/10/16 RS 9.408,36 | RS 1.738,39 | RS 7.669,96 | RS 166.169,36 4,4121
21 22/11/16 20/11/16 || RS 10.219,25 | R$ 1.661,69 | RS 8.557,56 | R$ 157.611,80 5,1499
22 22/12/16 20/12/16 RS 8.306,77 | R$ 1.576,12 | RS 6.730,65 | RS 150.881,15 4,2704
23 24/01/17 20/01/17 || R$ 11.912,52 | RS 1.508,81 | RS 10.403,71 | RS 140.477,44 6,8953
24 22/02/17 20/02/17 || RS 10.294,89 | RS 1.404,77 | RS 8.890,11 | RS 131.587,32 6,3285
25 22/03/17 20/03/17 RS 8.241,71 | RS 1.315,87 | RS 6.925,84 | RS 124.661,49 5,2633
26 25/04/17 | 20/04/17 || RS 8.411,53 | RS 1.246,61 | RS 7.164,92 | RS 117.496,57 5,7475
27 23/05/17 20/05/17 RS 9.052,05 | RS 1.174,97 | RS 7.877,09 | R$ 109.619,48 6,7041
28 22/06/17 20/06/17 || RS 10.591,65 | RS 1.096,19 | RS 9.495,46 | RS 100.124,02 8,6622
29 24/07/17 20/07/17 R$ 5.719,99 | R$1.001,24 | RS 4.718,75 | RS 95.405,28 4,7129
30 22/08/17 20/08/17 R$ 7.784,69 | R$ 954,05 | RS 6.830,64 | RS 88.574,64 7,1596
31 22/09/17 20/09/17 R$ 5.197,21 | RS$ 885,75 | R$4.311,46 | RS 84.263,18 4,8676
32 24/10/17 20/10/17 R$5.207,63 | R$ 842,63 | R$4.365,00 | RS79.898,18 5,1802
33 22/11/17 20/11/17 | R$11.509,73 | RS 798,98 | RS 10.710,75 | R$69.187,43 13,4055
34 22/12/17 20/12/17 R$ 7.437,79 | RS 691,87 | R$6.745,91 | RS 62.441,52 9,7502
35 23/01/18 20/01/18 RS$ 4.580,65 | RS 624,42 | R$3.956,23 | R$58.485,29 6,3359
36 22/02/18 20/02/18 R$ 4.476,11 | R$584,85 | R$3.891,26 | RS 54.594,03 6,6534
37 22/03/18 20/03/18 R$ 4.569,36 | RS 545,94 | R$4.023,42 | R$50.570,61 7,3697




38 24/04/18 20/04/18 || R$5.237,85 | R$ 505,71 | R$4.732,14 RS 45.838,46 9,3575
39 22/05/18 20/05/18 || R$4.116,43 | RS 458,38 | R$3.658,05 RS 42.180,42 7,9803
40 22/06/18 20/06/18 |l R$8.448,15 | RS 421,80 RS 8.026,34 | RS 34.154,07 19,0286
41 24/07/18 20/07/18 || R$4.165,84 | RS 341,54 | RS$3.824,30 RS 30.329,77 11,1972
42 22/08/18 20/08/18 || RS 4.102,44 | R$303,30 | R$3.799,14 R$ 26.530,64 12,5261
43 24/09/18 20/09/18 || R$ 4.250,61 | R$ 265,31 | R$3.985,30 RS 22.545,34 15,0215
44 23/10/18 20/10/18 || R$ 4.293,62 | R$ 225,45 | RS 4.068,17 RS 18.477,17 18,0444
45 22/11/18 20/11/18 || R$3.322,53 | R$ 184,77 | R$3.137,76 RS 15.339,41 16,9818
46 24/12/18 20/12/18 || R$2.975,11 | R$ 153,39 | R$2.821,72 R$ 12.517,70 18,3952
47 22/01/19 20/01/19 || R$2.211,66 | R$ 125,18 | R$2.086,49 R$ 10.431,21 16,6683
48 22/02/19 20/02/19 || R$ 1.216,87 | R$ 104,31 | R$1.112,56 RS 9.318,65 10,6657
49 22/03/19 20/03/19 || RS 1.044,41 R$ 93,19 R$ 951,22 RS 8.367,43 10,2077
50 23/04/19 20/04/19 |i R$1.017,55 RS 83,67 RS 933,87 RS 7.433,56 11,1608
51 22/05/19 20/05/19 RS 986,28 RS 74,34 R$ 911,95 RS 6.521,61 12,2680
52 24/06/19 20/06/19 RS 947,22 RS 65,22 RS 882,00 RS 5.639,61 13,5243
53 23/07/19 20/07/19 RS 535,73 R$ 56,40 RS 479,34 RS 5.160,27 8,4995
54 22/08/19 20/08/19 RS 347,72 R$ 51,60 RS 296,12 RS 4.864,15 5,7384
55 24/09/19 20/09/19 RS 458,24 RS 48,64 R$ 409,60 RS 4.454,55 8,4207
56 22/10/19 20/10/19 RS 350,68 RS 44,55 RS 306,14 RS 4.148,42 6,8725
57 22/11/19 20/11/19 RS 354,59 RS 41,48 RS 313,11 RS 3.835,31 7,5476
58 24/12/19 20/12/19 RS 358,53 RS 38,35 RS 320,18 RS 3.515,13 8,3482
59 22/01/20 20/01/20 R$ 362,52 RS 35,15 RS 327,36 RS 3.187,77 9,3130
60 26/02/20 20/02/20 RS 260,96 R$ 31,88 RS 229,08 RS 2.958,69 7,1862
61 24/03/20 20/03/20 RS 370,60 RS 29,59 RS 341,02 RS 2.617,67 11,5259
62 23/04/20 20/04/20 RS 374,70 RS 26,18 RS 348,53 RS 2.269,14 13,3144
63 22/05/20 20/05/20 RS 378,85 RS 22,69 RS 356,16 R$ 1.912,99 15,6957
64 23/06/20 20/06/20 RS 383,04 R$ 19,13 R$ 363,91 RS 1.549,08 19,0229
65 22/07/20 20/07/20 RS 387,26 RS 15,49 RS 371,77 RS 1.177,31 23,9995
66 24/08/20 20/08/20 RS 285,95 RS 11,77 RS 274,18 R$ 903,13 23,2884
67 22/09/20 20/09/20 RS 339,79 R$ 9,03 RS 330,76 RS 572,37 36,6234
68 22/10/20 20/10/20 RS 292,70 R$ 5,72 RS 286,98 RS 285,40 50,1379
69 24/11/20 20/11/20 RS 198,71 RS 2,85 RS 195,85 RS 89,55 68,6240
70 22/12/20 20/12/20 RS 45,04 RS 0,90 RS 44,14 RS 45,41 49,2944
71 22/01/21 20/01/21 RS 45,86 R$ 0,45 R$ 45,41 R$ 0,00 100,0000




Sao Paulo, 20 de fevereiro de 2015.
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