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Autarreguiagdo

ANBIMA

Agente Fiduciario

TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito:

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Tabapud, n® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-

08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

na qualidade de agente fiduciario representante da comunhdao dos interesses dos titulares dos CRI, nomeado nos

termos do artigo 10 da Lei n® 9.514/97 e da Instrucao CVM n® 583/16:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994.0004-01, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, bloco B, Conj, 1401, CEP 04534-002, neste ato representada na

forma de seu Contrato Social ("Agente Fiduciario”).

RESOLVEM celebrar este Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 907 Série da 42 Emissao da ISEC

Securitizadora SA. ("Termo" ou “Termo de Securitizacdo"), para vincular os Créditos Imobilidrios aos Certificados de

Recebiveis /imobilidrios da 90° Série da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A., de acordo com o artigo 8° da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, bem como das demais legislacdes aplicaveis e as clausulas

abaixo redigidas.

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

y i Definicdes: Para os fins deste Termo, adotam-se as sequintes definicdes, sem prejuizo daquelas que forem

estabelecidas no corpo deste Termo.

1.1.1. Além disso, (i) os cabecalhos e titulos deste Termo servem apenas para conveniéncia de referéncia e

nao limitardo ou afetarao o significado dos dispositivos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”,
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“incluindo”, "particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem
acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢cdes
contidas nesta Clausula Primeira aplicar-se-ao tanto no singular quanto no plural e o género masculino
incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem
todas as suas alteracdes, substituicdes, consolidacoes e respectivas complementacoes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (v) referéncias a disposicoes legais serdo interpretadas como
referéncias as disposicOes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo
se de outra forma expressamente estabelecido neste Termo, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a
itens e anexos deste Termo; e (vii) todas as referéncias a Securitizadora e ao Agente Fiduciario incluem seus

sucessores, representantes e cessionarios devidamente autorizados.

"Agente Fiduciario” Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Ltda., conforme definido no preambulo;

“Auditor Independente”: Auditor independente a ser contratado pela Emissora para realizacdo da

auditoria do Patriménio Separado, nos termos da Instrucao da CVM n® 600,

de 1° de agosto de 2018;

“Assembleia Geral de Titulares dos CRI": A Assembleia Geral de Titulares dos CRI, convocada e instalada nos termos

da Clausula Décima Sexta deste Termo;

“B3 (Segmento CETIP UTVM)": B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - Segmento CETIP UTVM, instituicdo

devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacdo de

servicos de depositéria de ativos escriturais e liquidacdo financeira;

“Banco Liquidante": Banco Bradesco S.A, instituicdo financeira com sede no Nucleo Cidade de

Deus, s/n% Vila Yara, Osasco, Estado de Sao Paulo, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 60.746.948/0001-12responsavel pelo processamento das liquidacoes

financeiras dos CRI;

! (@l I 9 (nove) Cédulas de Crédito Imobilidrio integral emitida pela Emitente da CCl

sob a forma escritural, representando a totalidade dos Créditos Imobiliarios,
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sem garantia real imabiliaria, nos termos da Escritura de Emissao de CCl;

“Cedente"™ Itat Unibanco S.A., instituicao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100, Torre
Olavo Setubal, CEP 04.344-902, por sua filial com endere¢o na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3500, 1°, 2° e
3° (parte), 4° e 5° andares, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n.°
60.701.190/4816-09;

“CETIP21™ CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e operacionalizado
pela B3 (Segmento CETIP UTVM);

“Conta Centralizadora™ Conta corrente n® 3059-7, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A, de

titularidade da Emissora;

“Contrato de Cessao™ O Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobifidrios e

Outras Avencas, celebrado entre o Cedente e a Emissora, nesta data, por

meio do qual foram cedidos a Emissora todos os Créditas Imobiliarios;

"Contrato de Distribuicdo™ O Contrato de Coordenacdo e Distribuicdo Publica dos Certificados de

Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de Melhores Esforcos, da 907 Série da
42 Fmissdo da ISEC Securitizadora S.A. celebrado, nesta data, entre a
Emissora, o Coordenador Lider e o Cedente, para reger a forma de

distribuicao dos CRI, nos termos da Instrucao CVM n®° 476/09;

“Contratos de Locacdo Atipica”: Sdo 0s 9 (nove) “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel

(sob a Modalidade Built to Suit) e Outras Avencas” celebrado em 18 de
marco de 2020, entre a Emitente da CCl e a Devedora, cujo objeto consiste
na locacdao dos Imoéveis identificados em cada Contrato de Locacdo Atipica
a Devedora em cardter personalissimo, pelo prazo de 10 (dez) anos,
contados (i) a partir de 1° de agosto de 2020; ou (ii) do primeiro dia util
imediatamente subsequente a data de se superacao das condicoes

precedentes estabelecidas nos Contratos de Locacao Atipica, o que ocorrer
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por dltimo.

"Coordenador Lider": Banco Itai BBA S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 1°, 2°, 3°

(parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ/ME sob o n.¢ 17.298.092/0001-30;

“Créditos Imobiliarios": A totalidade das parcelas da locacao dos Contratos de Locacdo Atipica, bem

como todos e quaisquer outros valores devidos pela Devedora por forca dos
Contratos de locacao Atipica, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos moratoérios, multas,
penalidades, indenizacées, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias
e demais encargos contratuais e legais previstos nos Contratos de Locacdo

Atipica, devidamente representados pela CCl;

“CRI": Os CRI da presente emissao, emitidos pela Emissora com lastro nos Créditos
Imobiliarios, por meio da formalizacdo deste Termo, nos termos dos artigos
6° a 8° da Lei n® 9.514/97, os quais serdo objeto de oferta publica, nos

termos da Instrucao CVM n° 476/09;

“CRl em Circulacdo”: Para fins de constituicdo de qudrum, sdo todos os CRI em circulacdo no

mercado, excluidos aqueles que a Emissora, a Devedora, Emitente da CCl e
o Cedente possuirem, ou que sejam de propriedade de seus controladores,
ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, direta ou indiretamente,

bem como dos respectivos administradores;

“CVM™: A Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Aniversario™ Todo dia 1° de cada més, sendo a primeira data de aniversario o dia 1° de

outubro de 2020, conforme disposto no Anexo | ao presente Termo;

“Data de Atualizacdo™: O CRI sera atualizado todo o dia 12 de outubro de cada ano;
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"Data de Emissdo”: O dia 9 de setembro 2020;

“Data de Pagamento": Conforme disposto no Anexo | ao presente Termo;

“Data de Referéncia™ Cada uma das datas dispostas no Anexo | ao presente Termo;

“Despesas dos CRI": Despesas vinculadas a emissao dos CRI, conforme relacdo de despesas

constantes na tabela do Anexo | ao Contrato de Cessdo, e eventuais

despesas extraordinarias futuras, desde que devidamente comprovadas,

“Devedora™ Ipiranga Produtos de Petréleo S.A., sociedade por acdes inscrita no CNPJ
sob 0 n® 33.337.122/0001-27, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado

do Rio de Janeiro na Rua Francisco Eugénio, n° 329.

“Dia(s) Util(eis)": Para o computo dos prazos referentes aos eventos da B3 (Segmento CETIP
UTVM) e/ou de qualquer obrigacdo pecuniaria ou ndo pecunidria, sera
considerado como dia Gtil qualguer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado declarado nacional na Reptblica Federativa do Brasil. Para efeitos de
prorrogacdo de prazo, serdo prorrogados para o dia util subsequente
quando os pagamentos coincidirem com sabado, domingo ou feriado
declarado nacional;

J

“Documentos da Operacao”: Quando mencionados em conjunto, (i) os Contratos de Locacao Atipica; (ii)

a Escritura de Emissdo de CCI; (iii) o Contrato de Cessdo; (iv) o presente
Termo; (v) o Contrato de Distribuicado; (vi) os boletins de subscricdo dos CRI;
e (vii) os respectivos aditamentos e outros instrumentos que integrem ou

venham a integrar a presente operacdo e que venham a ser celebrados;

“Emissao™ A 902 Emissao da 42 Série de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Emissora;
“Emitente da CCl"™: é a sociedade emitente da CCl, conforme definido no Contrato de Cessdo;
77100
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“Escritura de Emissao de CCl™ O Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem

Garantia Real [mobilidria sob a Forma Escritural firmado nesta data,

mediante o qual a Emitente da CCl emitiu a CCl;

“Escriturador"™: Banco Bradesco S.A,, instituicdo financeira com sede no Nucleo Cidade de
Deus, s/n°, Vila Yara, Osasco, Estado de Sao Paulo, inscrito no CNPJ/ME sob
o n° 60.746.948/0001-12, na qualidade de instituicdo responsavel pela

escrituracao dos CRI;

“Eventos de Multa Indenizatéria™ Sdo os eventos previstos no item 7.1. do Contrato de Cessdo e abaixo

transcritos:

“(a) protesto legitimo de titulo(s) extrajudicial(is) contra a Devedora, em
valor individual ou agregado superior a R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhoes de reais), devidamente corrigido pelo indice pactuado no
respectivo Contrato de Locacdo Atipica, ou seu valor equivalente em outras
moedas, salvo se no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados do
conhecimento do referido protesto (a) seja validamente comprovado pela
Devedora que o(s) protesto(s) foi/foram efetuado(s) por erro ou ma-fé de
terceiros; (b) for(em) cancelado(s); (c) forem prestadas garantias em juizo;

ou, ainda (d) for sustado tal protesto;

(b) pedido por parte da Devedora de qualguer plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente
de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou
se a Devedora ingressar em juizo com requerimento de
liquidacdo/recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da liquidacdo/recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz

competente; ou, ainda, se a Devedora formular pedido de autofaléncia;
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(c) liquidacao, dissolucao, extincdo, requerimento ou decretacao de faléncia

da Devedora;

(d) se ocorrer o inadimplemento do pagamento do aluguel sem purgacao
da mora, observado, antes, o disposto no item 9.5. dos Contratos de

Locacao Atipica;

(e) se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigacdo pecuniaria
assumida pela Devedora nos Contrato de Locacao Atipica, desde que a
Devedora ndo sane o referido inadimplemento no prazo de até 10 (dez) dias
corridos contado do recebimento de notificacao a esse respeito, excetuada
a obrigacdo de pagamento do respectivo aluguel, que devera observar o

disposto no item “d", acima;

(f) se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigacao ndo pecunidria
assumida pela Devedora nos respectivos Contratos de Locacao Atipica,

observada o prazo de cura neles previsto;

(g) se houver deterioracao relevante do estado econémico-financeiro da

Devedora;

(h) se houver mudanca ou alteracao do objeto social da Devedora, de forma

a alterar radicalmente as atuais atividades principais da Devedora;

(i) se a Devedora nao mantiver o empreendimento objeto dos respectivos
Contratos de Locacdo Atipica em boas condicdes de conservacao,
seguranca e habitabilidade, ou realizar, sem o prévio e expresso
consentimento da Emitente das CCl, obras de demolicdo, que diminuam

sobremaneira o valor do referido empreendimento;

(j) se ocorrer cessao ou transferéncia, pela Devedora, sem o consentimento
da Emitente das CCl, de seus direitos e obriga¢des decorrentes do

respectivo Contrato de Locacéo;
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(k) se a seguradora nao pagar o prémio do seguro do empreendimento
objeto do respectivo Contrato de Locacdo Atipica, em caso de ocorréncia

de sinistro em tal empreendimento em decorréncia de culpa da Devedors;

(I) se houver fusdo, cisdo, incorporacao ou qualquer outro processo de
reestruturacao societaria da Devedora, que resulte em diminuicao do seu

risco de crédito;

(m) dentincia voluntéria do respectivo Contrato de Locacdo Atipica; ou

(n) rescisdo do respectivo Contrato de Locacao Atipica, pela da Emitente das
CCl, em virtude de descumprimento, pela Devedora, das obrigacoes
previstas no respectivo Contrato de Locacdo Atipica, a partir da superacdo

das condicdes precedentes do respectivo Contrato de Locagdo Atipica. *

“Eventos de Recompra Compulsoria”:  Sdo os eventos previstos no item 6.1 do Contrato de Cessao e abaixo

transcritos, que, quando ocorridos e posteriormente ratificados por
manifestacdo afirmativa da Assembleia Geral de Titulares dos CRI,
observados o quérum e os procedimentos previstos no item 16.8.1 deste
Termo, ensejam a recompra compulséria parcial ou total dos Créditos

Imobiliarios:

(i) nao apresentacao, pelo Cedente, do comprovante do registro do
presente Contrato de Cessdo nos Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos das comarcas das sedes das Partes dentro do prazo de 30

(trinta) Dias Uteis;

(ii) ndo cumprimento, pelo Cedente, de quaisquer obrigacdes
pecuniarias assumidas por forca deste Contrato de Cessdo, que ndo tenham
sido sanadas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis ou nos respectivos prazos de

cura se houver;
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(iii) ndao cumprimento, pelo Cedente, de quaisquer obrigacdes ndo
pecuniarias assumidas por forca deste Contrato de Cessao, que nao tenham

sido sanadas no prazo de 30 (trinta) dias ou nos respectivos prazos de cura;

(iv) caso ocorra a Recompra Facultativa, nos termos da clausula 5.2

Contrato de Cessdo — Fase 1; e

(v) caso ocorra qualquer hipotese de Recompra Compulséria, nos

termos da cldusula 5.3 Contrato de Cessdo — Fase 1."

“Fiadora”: A Fiadora dos Contratos de Locacdo, conforme definida no Contrato de
Cessao;
“Fundo de Despesas” Fundo de despesas no montante de R$990.288,05 (novecentos e noventa

mil duzentos e oitenta e oito reais e cinco centavos), a ser constituido
mediante a retencao, na Conta Centralizadora, do valor decorrente da
integralizacao dos CRI, e o qual sera utilizado para o pagamento das

despesas dos CRI;

“IGP-M/FGV™: indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundacdo

Getulio Vargas;

“Imoveis”: Os imoveis devidamente indicados nos Contratos de Locacdo Atipica;
“Instituicdo Custodiante da CCI": Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. sociedade

empresaria limitada, com sede na cidade e Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Rua Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, bairro
Jardim Paulistano, CEP: 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88.

“Instrucdo CVM n®° 583/16™ Instrucdo da CVM n® 583, de 20 de dezembro de 2016, conforme em vigor;
“Instrucao CVM n® 400/03": Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;
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Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada;

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada;

Os detentores dos CRI;

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, que regula o

Sistema de Financiamento Imobiliario;

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, que dispoe sobre
a afetacao de incorporacdes imobiliarias, letras de crédito imobiliario, cédula
de crédito imobiliario, cédula de credito bancario, altera o decreto-lei 911,
de 1 de outubro de 1969, as leis 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 4.728,
de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras

providéncias;

Lei n® 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, conforme alterada, que regula a
recuperacao judicial, a extrajudicial e a faléncia do empresario e da

sociedade empresaria;

Lei n® 12.431, de 24 de junho de 2011, conforme alterada;

MDA - Modulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado

pela B3 (Segmento CETIP UTVM);

Multa compensatéria, a titulo de indenizacao, que sera paga pelo Cedente
na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria, na forma

do item 7.2 do Contrato de Cessao;
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“Patrimonio Separado™: A totalidade dos Créditos Imobiliarios e respectivos acessérios, incluindo a
Conta Centralizadora e o Fundo de Despesas, que serdo submetidos ao
Regime Fiducidrio e destacados do patriménio da Securitizadora,
destinando-se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e de obrigacoes fiscais,

conforme artigo 11 da Lei 9.514/97,

“Procedimento de Bookbuilding' Significa o procedimento de coleta de intences de investimento conduzido
pelo Coordenador Lider, nos termos dos paragrafos 1° e 2° do artigo 23 e
dos artigos 44 e 45 da Instrucao CVM 400, nos limites do artigo 24 da
Instrucdo CVM 400, por meio do qual o Coordenador Lider verificara a

demanda do mercado pelos CRI, bem como (i) o Valor Nominal Unitério, (ii)
o Valor Global da Série, respeitando o limite de R$70.000.000,00 (setenta
milhdes de reais), e (iii) a taxa da remuneracdo dos CRI, respeitado o limite
de 6,30% (seis inteiros e trinta centésimos por cento). Apds a realizacdo do
Procedimento de Bookbuilding e antes da primeira Data de Integralizacdo
dos CRI, o presente Termo de Securitizacao sera aditado para refletir o
montante total de CRI a ser emitido, o Valor Nominal Unitério, e a taxa de
Remuneracdo dos CRI, ficando desde ja as Partes autorizadas e obrigadas a
celebrar tal aditamento, sem a necessidade de qualquer aprovacao pelos
Titulares de CRI.

“Recompra Compulséria”™: A obrigacdo do Cedente de recomprar total ou parcialmente os Créditos

Imobilidrios, pelo Valor de Recompra dos Créditos Imobilidrios, na
ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulséria, observado o disposto na

definicdo de Recompra Compulséria Parcial;

“Recompra Compulsoria Total": A obrigacao do Cedente de recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios,
pelo Valor de Recompra dos Créditos Imobiliarios, na ocorréncia de qualquer
Evento de Recompra Compulséria descritas nas alineas (i) a (vi) da Clausula

6.1 do Contrato de Cessao;

“Recompra Compulsoria Parcial”: A obrigacdo do Cedente de recomprar parcialmente os Créditos Imobiliarios,

pelo Valor de Recompra dos Créditos Imobiliarios, na hipotese descrita na
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Clausula 6.1.6 do Contrato de Cessdo. Caso ocorra a Recompra Compulséria

Parcial, havera a Amortizacao Extraordinaria obrigatoria;

“Regime Fiduciario": O regime fiducidrio a ser instituido pela Emissora sobre os Créditos

Imobiliarios, incluindo a Conta Centralizadora, com a consequente
constituicdo do Patriménio Separado, na forma do artigo 9° e seguintes da
Lei n® 9.514/97, até o pagamento integral dos CRI, isentando os bens e
direitos integrantes do Patrimonio Separado de acdes ou execucdes de
credores da Emissora, de forma que respondam exclusivamente pelas

obrigacdes inerentes aos titulos a eles afetados;

“Seguro de Perda de Receitas" O seguro de perda de receitas da locacao do Imovel a ser contratado pela

Devedora, na Data de Inicio do Prazo Locaticio (conforme definida nos
Contratos de Locacdo Atipica), 0 qual devera prever a cobertura de perda
dos aluguéis devidos a Emitente das CCl entre a data de ocorréncia do
sinistro e a data de reconstrucdo do Imovel. Em decorréncia da celebracao
do Contrato de Cessao, o Cedente se obrigou a notificar a Devedora, em até
30 (trinta) dias contados da sua celebracao, a respeito da cessdo e da
obrigacdo de endossar o Seguro de Perda de Receita, ou contratar novo
seguro, nos termos da minuta de notificacdo constante do Anexo Ill ao
presente Contrato de Cessdo, e da obrigacao de renovar anualmente a
apolice de Seguro Patrimonial, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias
da data de vencimento da apolice em vigor a época, devendo apresentar as
novas apolices a Cessiondria, nos termos das clausulas 18.3 e 18.7 do

Contrato de Locacdo Atipica..

“Seguro Patrimonial” O seguro patrimonial para os Imoveis a ser contratado pela Devedora, nos

termos da Cldusula 18.1 dos Contratos de Locacdo Atipica, na data de
emissao do Termo de Entrega e Aceitacdo ou do Aceite Automatico
(conforme definidos nos Contratos de Locacdo). Em decorréncia da
celebracao do Contrato de Cessdo, o Cedente se obrigou a notificar a

Devedora, em até 30 (trinta) dias contados da sua celebracdo, a respeito da
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cessao e da obrigacdo de endossar o Seguro Patrimonial, ou contratar novo
seguro, nos termos da minuta de notificacdo constante do Anexo Il ao
presente Contrato de Cessdo, e da obrigacdo de renovar anualmente a
apolice de Seguro Patrimonial, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias
da data de vencimento da apodlice em vigor a época, devendo apresentar as
novas apolices a Cessiondria, nos termos das clausulas 18.3 e 18.7 do

Contrato de Locacao Atipica.

“Valor de Recompra™ Valor previsto no subitem 6.1.7 do Contrato de Cessdo, que sera pago pelo

Cedente na ocorréncia de um Evento de Recompra Compulséria que acione

a Recompra Compulsédria dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA SEGUNDA - SUMARIO DA ESTRUTURA DA EMISSAO

200 Lastro dos CRI: Trata-se de emissdo de CRI lastreados na totalidade dos Créditos Imobilidrios, decorrentes

dos Contratos de Locacao Atipica representados pela CCl.

22 Cessdo de Créditos: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, foram cedidos a Emissora pelo

Cedente, por meio do Contrato de Cessao.

2.3. Devedora: A devedora dos Créditos Imobiliarios € a Devedora, nos termos dos Contratos de Locacao Atipica.

24, Origem dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios originaram-se no valor dos aluguéis devidos no

ambito dos Contratos de Locacdo Atipica.

CLAUSULA TERCEIRA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

Z 5 Objeto: Por meio deste Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogdvel e irretratavel, a totalidade dos
Créditos Imabiliarios, representados pela CCl, aos CRI objeto desta Emissao, cujas caracteristicas sao descritas na

Clausula Quarta abaixo.

3.2. Autorizacdo: A presente Emissdao foi autorizada pela Ata de Reunido do Conselho de Administracdao da
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Emissora realizada em 10 de janeiro de 2019, cuja ata foi arquivada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo em
sessao de 22 de janeiro de 2019, sob 0 n® 47.719/19-9 e publicada no jornal "O Dia" nas edicoes de 25, 26, 27 e 28

de janeiro de 2019 e no jornal "Diario Oficial do Estado de Sao Paulo” na edicdo de 25 de janeiro de 2019.

33 Vinculacdo: A Emissora declara que, por meio deste Termo, serao vinculados a esta Emissdo os Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl, de sua titularidade, com valor total de R$67.509.295,24 (sessenta e sete milhGes
quinhentos e nove mil duzentos e noventa e cinco reais e vinte e quatro centavos) na Data de Emissao, devidamente
identificados no Anexo Il a este Termo, devendo tal vinculacdo ser comprovada ao Agente Fiduciario em até 2 (dois)

Dias Uteis contados do referido vinculo.

34. Aquisicao dos Créditos Imobilidrios: A titularidade dos Créditos Imobilidrios foi adquirida pela Emissora

mediante a celebracdo do Contrato de Cessdo. Os recursos decorrentes da subscricdo e integralizacdo da emisséo
serdo destinados para (i) a constituicdo de um fundo de despesas no montante de R$990.288,05 (novecentos e
noventa mil duzentos e oitenta e oito reais e cinco centavos), o qual sera utilizado para o pagamento das despesas
do CRI constantes na tabela do Anexo | ao Contrato de Cessdo (“Despesas do CRI” e “Fundo de Despesas”,
respectivamente); e (ii) o saldo remanescente devera ser transferido para conta corrente de titularidade do Cedente,

n® 00633-6, agéncia 2040, do banco Itad Unibanco S.A. (341), CNPJ 60.701.190/0001-04 (“Conta Livre Movimento"),

desde que atendidas as Condicoes Precedentes nos termos do item 2.4., do Contrato de Cessao, na medida em que
os CRI forem integralizados. Na hipdtese de haver mais de uma data de liquidacdo dos CRI, os recursos referentes
as Despesas Iniciais e ao Fundo de Despesas serdo deduzidos do Valor da Cessdo e depositados na Conta
Centralizadora na data em que ocorrer a primeira liquidacao financeira dos CRI. A Emissora devera comprovar ao
Agente Fiduciario, através de extratos bancarios e outros documentos que se facam necessarios os itens (i) e (ii)
acima descritos em até 15 (quinze) Dias Uteis da solicitacdo formal a ser enviada pelo Agente Fiduciario neste

sentido..

3.5. Administracdo dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos

Imobilirios serdo exercidas pela Emissora, nos termos da Clausula Oitava do Contrato de Cessdo.

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,

possuem as seguintes caracteristicas:
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1. Emissao: 902

2. Série: 42

3. Quantidade de CRI: 70.000 (setenta mil);

4, Valor Global da Série: R$67.509.295,24 (sessenta e sete milhdes quinhentos e nove mil duzentos e

noventa e cinco reais e vinte e quatro centavos), a ser definida em Procedimento de Bookbuilding,

5. Valor Nominal Unitario: R$964,41850340 (novecentos e sessenta e quatro reais e quarenta e um
milhGes, oitocentos e cinquenta mil, trezendos e quarenta centésimos de milionésimos de centavos), na Data

de Emissdo, a ser definida em Procedimento de Bookbuilding;

6. Prazo da Emissdo: 3.676 (trés mil seiscentos e setenta e seis) dias;

Z: Atualizacdo Monetéria: Anualmente, pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, conforme item
5.1 abaixo;

8. Juros Remuneratoérios: 4,50% (quatro inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano;

9. Periodicidade de Pagamento de Juros Remuneratérios: De acordo com as datas de pagamento da

tabela de amortizacdo dos CRI, constante do Anexo | a este Termo de Securitizacao;

10. Data de Pagamento de Juros Remuneratérios: O primeiro pagamento sera devido em 01 de outubro
de 2020 e o ultimo em 01 de outubro de 2030, conforme disposto no Anexo | a este Termo de Securitizacao,
observadas as datas de pagamento da tabela de amortizacdo dos CRI, constante do Anexo | a este Termo de

Securitizacao;

11. Data de Pagamento de Amortizacao: O primeiro pagamento sera devido em 01 de outubro de 2020 e

o ultimo em 01 de outubro de 2030, conforme disposto no Anexo | a este Termo de Securitizacdo, observadas

as datas de pagamento da tabela de amortizacdao dos CRI, constante do Anexo | a este Termo de Securitizacao;
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12. Regime Fiduciario: Sim;
13. Ambiente de Distribuicdo, Negociacdo, Custoédia Eletrénica e Liquidacao Financeira: B3 (Segmento
CETIP UTVM);

14. Data de Emissao: 9 de setembro de 2020;

15. Data de Aniversario: Todo dia 1° de cada més, sendo a primeira data de aniversario o dia 1° de outubro

de 2020, conforme disposto no Anexo | a este Termo de Securitizacao;

16. Local de Emissdo: Sdo Paulo — SP;

17. Data de Vencimento Final: 3 de outubro de 2030;

18. Taxa de Amortizacao: Percentuais estipulados de acordo com a tabela de amortizacdo constante do

Anexo | deste Termo de Securitizacao;

19. Garantias: os CRI ndo contam com qualquer garantia real ou fidejussoria. Os Contratos de Locagdo
Atipica contam com garantia fidejussoria prestada pela Fiadora, bem como com Seguro Patrimonial e Seguro

de Perda de Receitas;

20. Garantia flutuante: Nao ha;
21. Coobrigacdo da Emissora: Néo h4; e
22. Classificacao de risco: Nao ha.
42 Distribuicdo e Negociacdo: Os CRI desta Emissdo serdo depositados para distribuicdo no mercado primario

por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo a distribuicao liquidada

financeiramente por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM), e para negociacao no mercado secundario, por meio do
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CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3 (Segmento CETIP UTVM), sendo as negociacdes liquidadas

financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente através da B3 (Segmenta CETIP UTVM).

43, Forma: Os CRI serao emitidos na forma nominativa e escritural. Neste sentido, para todos os fins de direito,
a titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrato em nome de cada titular e emitido pela B3 (Segmento CETIP
UTVM), quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 (Segmento CETIP UTVM) e, adicionalmente,

0s extratos emitidos pelo Escriturador com base nas informacoes prestadas pela B3 (Segmento CETIP UTVM).

44 Prorrogacdo de prazos: Considerar-se-do prorrogados, até o préximo Dia Util, os prazos referentes ao

cumprimento de qualquer obrigacdo pecuniaria ou ndo pecuniaria, pela Securitizadora e ao Agente Fiducidrio, se o

vencimento ndo coincidir com um Dia Util.

441. Sempre que necessario, os prazos de pagamento de guaisquer obrigacoes referentes aos CRI
devidas no més em questao serdo prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, pelo
numero de dias necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora
e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI sempre decorra 2 (dois) Dias Uteis, com excecdo do

vencimento que ndo podera ser prorrogada.

4.5. Impontualidade no Pagamento: Ocorrendo impontualidade no pagamento, pela Emissora, de qualquer

quantia devida aos Titulares dos CRI, desde que os Créditos Imobilidrios tenham sido pagos e desde que a
impontualidade ndo seja decorrente de algum fator exdgeno que fuja ao controle da Emissora, os débitos em atraso
vencidos e nao pagos pela Emissora, devidamente atualizados e acrescidos da respectiva remuneracao, ficarao,
desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificacdo
ou interpelacdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por

cento) e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao més.

CLAUSULA QUINTA - DO CALCULO DA REMUNERACAO, DA ATUALIZACAO MONETARIA E DA
AMORTIZACAO PROGRAMADA

5i. Atualizacdo Monetéria: O Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o

caso, sera atualizado anualmente, pela variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, a partir do dia 1° de outubro de
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2020, em cada Data de Atualizacdo, sendo o produto da atualizacdo incorporado ao Valor Nominal Unitério ou seu

saldo, conforme o caso, automaticamente, calculado da seguinte forma:

SDa = SDb x C, onde:

Sda = Valor Nominal Unitario atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

SDb = Valor Nominal Unitério, na data da primeira integralizacdo, ou saldo do Valor Nominal Unitério apés

atualizacdo ou amortizacdo, se houver, o que ocorrer por Ultimo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

C = Fator resultante da variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento, apurado e aplicado anualmente, da seguinte forma:

Nik = Numero indice do IPCA/IBGE divulgado no terceiro més imediatamente anterior ao més da Data de
Atualizacdo, ou seja, corresponde ao nimero indice do IPCA/IBGE referente ao més de Junho, divulgado no més de
Julho. Para a primeira Data de Atualizacdo sera o niimero indice do IPCA/IBGE referente ao més de Junho/2021,

divulgado no més de Julho/2021.

Nlk.1 = Numero indice do IPCA/IBGE utilizado na Data de Atualizacdo imediatamente anterior. Para a primeira Data
de Atualizacdo sera o numero indice do IPCA/IBGE referente ao més de Junho/2020, divulgado no més de

Julho/2020.

5.1.1. A aplicacdo do IPCA/IBGE observara o disposto abaixo:

a) na impossibilidade de utilizacdo do IPCA/IBGE, as Partes utilizardo o IGP-M/FGV e, na falta desse
ultimo, outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor

refletirem a inflacdo do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo entre a Emissora e o
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Cedente e devera ser ratificado pelos Titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares dos CRI ("Novo

indice™:

b) caso na Data de Atualizacdo o indice do IPCA/IBGE ou o Novo Iindice ndo seja publicado ou ndo
esteja disponivel por algum motivo, devera ser utilizado a variagéo dos 12 (doze) ultimos indices publicados

e disponiveis divulgada pelo IBGE;

(] tanto o IPCA/IBGE, o Novo indice e os eventuais outros indices deverdo ser utilizados considerando

idéntico niimero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo responsavel por seu calculo;

d) se sobrevier legislacao permitindo a correcao monetaria em periodicidade inferior a anual, sera
automaticamente adotada a menor periodicidade legalmente admitida desde que nao inferior a trimestral,

a partir do inicio de vigéncia da legislacdo autorizativa; e
e) o fator "C" sera obtido pela variacdo acumulada mensal do IPCA/IBGE pelo critério de dias corridos
existentes entre o dia 01 de outubro de 2020 e a préxima Data de Aniversario ou entre as Datas de

Aniversario dos CRl em cada més, conforme o caso.

5.2. Calculo da Remuneracdo: A Remuneracao sera composta pelos Juros Remuneratdrios, capitalizados

diariamente, de forma exponencial pro-rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias,
desde a data da primeira integralizacao da Data de Aniversario imediatamente anterior, conforme o caso, até a

préxima Data de Aniversario, sendo calculado de acordo com a férmula abaixo:

J = SDa x (Fator de Juros — 1), onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados na data do célculo. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais,

sem arredondamento;

Sda = Conforme subitem 5.1 acima;

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

conforme abaixo:
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dep
30 |dct

Fatord i 1)360
atordeJuros = (m—l-

i = 4,5000;

dcp = numero de dias corridos entre a data da primeira integralizacdo ou Data de Aniversario imediatamente

anterior e a data de calculo;

dct = numero de dias corridos entre a data da primeira integralizacao ou Data de Aniversario imediatamente

anterior e a proxima Data de Aniversario.

53. Amortizacdo Mensal: O Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI serd amortizado mensalmente, nas datas

estipuladas no Anexo | ao presente Termo.

5.3.1. O célculo da parcela de amortizacdo mensal do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI sera

realizado de acordo com a seguinte formula:

AMi = [spax (%)] onde:

Ami = Valor unitério da i-ésima parcela de amortizacao. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento.
Sda = Conforme definido no item 5.1 acima.

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

tabela do Anexo |

54, Recompra Compulséria e Multa Indenizatéria: Na hipotese de amortizacdo extraordinaria obrigatéria ou de
resgate antecipado dos CRI em decorréncia do pagamento, pelo Cedente, dos valores devidos a titulo de Recompra

Compulséria ou de Multa Indenizatéria, o valor de recompra seré calculado com base no saldo devedor atualizado

22 /100
CID90-1BBAOT

#24b53e8c-75b0-44¢c6-b5c7-6c07e9362aba

https://app.contraktor.com.br/contratos/514579

22/103



04/09/2020 PDF.js viewer

dos CRI acrescido de prémio calculado na seguinte formula:

Dbu
(1+i,)365

Du
(1+7Y)365

P, = Maximo <0, — 1| X SDA,

Onde:

P,: Valor do prémio dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, que ndo podera ser negativo.

i,,;: Juros Remuneratorios dos CRI.

Y: O maior valor entre uma taxa de de 2% (dois por cento) ao ano ou taxa de remuneracao do Tesouro [PCA+ de
duration inferior mais préximo ao duration remanescente das parcelas originalmente vincendas (em aberto) dos
Créditos Imobilidrios (“Tesouro IPCA") acrescido linearmente de 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano.
SDA,,: saldo devedor atualizado

calculado da seguinte forma:

n dcPpro rata
PMT; X C, dctprorata
m=*30

=1(1+i)3e0

J 5
SDA,, = x [(1 + )12

Onde:
SDA, = Saldo devedor atualizado, na data de calculo;
PMTi = i-ésimo valor das parcelas mensais de pagamento dos CRI;
i = 4,5000;
m = Numero de meses entre a Data de Aniversario do PMTI, e a Data de Aniversario imediatamente anterior

a data de calculo;
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dcPyyorata = NUmero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a data de

célculo;

dctyro rata = NUmero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a proxima

Data de Aniversario;

C, = Para as PMTi devidas antes da préxima Data de Atualizacao, corresponde ao Fator C acumulado desde
01 de outubro de 2020 até a Data de Atualizacao imediatamente anterior. Para as PMTi devidas a partir da
préxima Data de Atualizacdo, inclusive, corresponde ao Fator C acumulado desde 01 de outubro de 2020

até a data da Recompra.

55 Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora utilizando-se os

procedimentos adotados pela B3 (Segmento CETIP UTVM), para os CRI que estejam custodiados eletronicamente
na B3 (Segmento CETIP UTVM). Caso por qualquer razdo, qualquer um dos CRI nao esteja custodiado
eletronicamente na B3 (Segmento CETIP UTVM), na data de seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o
respectivo pagamento a disposicdo do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida data de
pagamento, ndo havera qualquer tipo de encargos moratérios e/ou remuneracdo sobre o valor colocado a

disposicao do Titular dos CRI na sede da Emissora.

5.6. Prioridade de Pagamentos: Os Créditos Imobiliarios observardo a seguinte ordem de prioridade nos

pagamentos, de forma que cada item somente serd pago caso haja recursos disponiveis, livres de resgates

antecipados e amortizacdes extraordindrias, apés o cumprimento do item anterior:

a) Despesas do Patriménio Separado incorridas e ndo pagas até a data de pagamento da parcela;
b) Juros Remuneratorios dos CRI, sendo pagos da seguinte forma:
(i) Juros capitalizados em meses anteriores e ndo pagos ou Multa e Juros moratorios;
(ii) Juros vincendos no respectivo més de pagamento;
Q) Amortizacao programada do Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI, conforme tabela vigente e

encargos moratorios eventualmente incorridos; e

d) Recomposicao do valor minimo do Fundo de Despesas.
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5.6.1. Os CRI ndo serdo cansiderados, em nenhuma hipotese, inadimplidos quando amortizados de acordo

com a tabela de amortizacao vigente para esses CRI & época acrescidos da atualizacdo e da remuneracao.

57 Regime Fiducidrio: Serd instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos da Clausula

Nona abaixo.

5.8. Fundo de Despesas: Na hipotese de, a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, o montante de

recursos existentes no Fundo de Despesas vir a ser insuficiente para custear as despesas extraordinaria necessarias
a salvaguardar os interesse dos Titulares dos CRI, a Emissora devera utilizar os recursos do Patrimonio Separado

para custear as despesas, sem necessidade de convocar Assembleia Geral de Titulares do CRI.

5.8.1  Na hipdtese de, a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, o0 montante de recursos existentes no
Fundo de Despesas vir a ser inferior ao montante comprovadamente necessdrio para garantir o pagamento das
Despesas dos CRI, presentes e futuras, a Emissora devera convocar Assembleia Geral de Titulares do CRI para
deliberar a respeito da (i) utilizacao dos recursos do Patrimdénio Separado para arcar com eventuais despesas ou (ii)
realizacdo de aporte pelos Titulares do CRI no valor correspondente a diferenca entre o saldo existente no Fundo
de Despesas e 0 necessario para garantir o pagamento das Despesas dos CRI, presentes e futuras, no prazo de até

5 (cinco) Dias Uteis contados da realizacdo da Assembleia.

5.9 Investimentos Permitidos: Os recursos mantidos na Conta Centralizadora poderdo ser aplicados, a critério da

Emissora, em instrumentos financeiros de renda fixa com classificacao de baixo risco e liquidez diaria, de emissao
de instituicoes financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos e valores mobilidrios e outros
instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de instituicdes financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda

fixa classificados como DI, administrados por instituicoes financeiras de primeira linha (“Investimentos Permitidos”),

sendo certo que todo e qualquer rendimento decorrente dos Investimentos Permitidos serdo repassados
integralmente, liquido de tributos, pela Emissora ao Cedente. A Emissora nao tera qualquer responsabilidade com
relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicacoes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das
aplicacoes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (nao resultante
de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacao dos referidos investimentos, ou
quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos, reivindicacées, demandas,
danos, tributos ou despesas resultantes das aplicagcdes em Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta

dolosa ou culposa da Emissora.
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CLAUSULA SEXTA - FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

6.1. Distribuicdo dos CRI: Nos termos da Instrucdgo CVM n° 476/09, a oferta dos CRI estd automaticamente

dispensada de registro perante a CVM, entretanto, deveré ser registrada na Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), para fins informativos a base de dados da ANBIMA, nos termos do
artigo 4°, Paragrafo Unico, do Codigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para Estruturacao, Coordenacao
e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Oferta Publicas de Aquisicdo de Valores Mobiliarios,

vigente a partir de 03 de junho de 2019.

6.1.1. A presente Emissdo é destinada apenas a investidores profissionais, conforme definidos nos termos

do artigo 9°-A da Instrucdo CVM n® 539/14 (“Investidores Profissionais”).

6.1.2. Em atendimento ao que dispoe a Instrucao CYM n® 476/09, os CRI desta Emissao serdo ofertados a,
no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 50

(cinquenta) Investidores Profissionais.

6.1.3. Os CRI desta Emissao serdo subscritos e integralizados a vista, no ato da subscricao, pelos Investidores
Profissionais, pelo Valor Nominal Unitario na data da primeira integralizacdo ou pelo Valor Nominal Unitario
Atualizado, acrescido da Remuneracdo a partir da data da primeira integralizacdo, sendo admitido, inclusive,
agio ou desagio no momento da sua subscricao e integralizacao, desde que aplicado de forma igualitaria a
totalidade dos CRI em cada data de integralizacdo, devendo os Investidores Profissionais, por ocasido da
subscricdo, fornecer, por escrito, declaracdo nos moldes constantes do Boletim de Subscricdo, atestando

que estdo cientes de que:

a) a oferta dos CRI ndo foi registrada na CVM,; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagdo previstas na Instrucdo CVM n®° 476/09.

6.1.3.1. A integralizacao dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a vista.
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6.1.4. Em conformidade com o artigo 7°-A da Instrucdo CVM n® 476/09, o inicio da oferta dos CRI sera
informado pelo Coordenador Lider &8 CVM, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da primeira procura a

potenciais investidores, nos termos do Contrato de Distribuicao.

6.1.5. A distribuicao publica dos CRI sera encerrada quando da subscricao e integralizacao da totalidade
dos CRI, ou a exclusivo critério do Coordenador Lider e da Emissora (em conjunto), 0 que ocorrer primeiro,

nos termos do Contrato de Distribuicao.

6.1.6. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucdo CVM n® 476/09, o encerramento da oferta dos CRI
deverd ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias contados do seu
encerramento, devendo referida comunicacao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede
mundial de computadores, exceto se outra forma vier a ser definida pela CVM, e conter as informagdes

indicadas no Anexo 8 da Instrucao CVM n° 476/09.

6.1.7. Caso a oferta publica dos CRI ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu inicio, o
Coordenador Lider deverd realizar a comunicacao prevista no subitem 6.1.6 acima, com os dados
disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu encerramento. A subscricdo ou
aquisicdo dos CRI deve ser realizada no prazo méximo de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de

inicio da oferta publica dos CRI, nos termos do artigo 8°-A da Instru¢ao CVM n° 476/09.

6.1.8. Os CRI somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios depois
de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de cada subscricdo ou aquisicdao dos CRI pelo respectivo
Investidor Profissional, conforme disposto nos artigos 13 e 15 da Instrucdo CVM n° 476/09, condicionado
a observancia do cumprimento, pela Emissora, das obrigacdes constantes no artigo 17 de Instrucao CVM

n° 476/09.

6.1.11. Os CRI somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados, a menos que a Emissora
obtenha o registro de oferta publica dos CRI perante a CVM, nos termos do caput do artigo 21 da Lei n°®
6.385/76 e da Instrucdao CVM n°® 400/03 e apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos da

regulamentacao aplicavel.

6.2. Regime de Distribuicdo: Observadas as condicées precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo, o
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Coordenador Lider realizara a distribuicdo dos CRI aos investidores sob o regime de melhores esforcos de colocacdo.

6.3. Distribuicdo Parcial: Tendo em vista que a distribuicdo podera ser parcial, nos termos do artigo 31 da

Instrucdo CVM 400 e do artigo 5°-A da Instrucdo CVM 476, o Investidor Profissional poderd, no ato da aceitacdo a
Oferta, condicionar sua adesao a que haja distribuicao: (a) da totalidade dos CRI objeto da Oferta, sendo que, se tal
condicdo ndo se implementar, as ordens serdo canceladas; ou (b) de uma proporcdo ou quantidade minima de CRI
originalmente objeto da Oferta, definida conforme critério do proprio Investidor Profissional devendo o Investidor
Profissional, no momento da aceitacao, indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber a
totalidade dos CRI subscritos por tal Investidor Profissional ou quantidade equivalente a proporcdo entre a
quantidade de CRI efetivamente distribuida e a quantidade de CRI originalmente objeto da Oferta, presumindo-se,
na falta da manifestacao, o interesse do Investidor Profissional em receber a totalidade dos CRI originalmente
indicadas por tal Investidor Profissional. Caso a condicao indicada pelo Investidor Profissional ndo seja atendida, a

respectiva ordem sera cancelada.

64. Procedimento de Bookbuilding. O Coordenador Lider, por meio do Procedimento de Bookbuilding,
verificara a demanda do mercado pelos CRI, bem como definira (i) o Valor Nominal Unitario, (ii) o Valor Global da
Série, respeitando o limite de R$70.000.000,00 (setenta milhées de reais), e (i) a taxa da remuneracdo dos CR,
respeitado o limite de 6,30% (seis inteiros e trinta centésimos por cento). Apés a realizacdo do Procedimento de
Bookbuilding e antes da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, o presente Termo de Securitizacdo sera aditado
para refletir o montante total de CRI a ser emitido, o Valor Nominal Unitdrio e a taxa de Remuneracao dos CRI,
ficando desde ja as Partes autorizadas e obrigadas a celebrar tal aditamento, sem a necessidade de qualquer

aprovacao pelos Titulares de CRI.

CLAUSULA SETIMA - GARANTIAS

7 Garantias: os CRI ndo contarao com qualquer garantia real ou fidejussoéria.

T2 Os Contratos de Locacao Atipica contam com garantia fidejussoria prestada pela Fiadora, bem como com

Seguro Patrimonial e Seguro de Perda de Receitas.

CLAUSULA OITAVA - AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI
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8.1. Amortizacdao Extraordindria Voluntaria: A Emissora nao podera realizar a amortizacdo extraordinaria

voluntéaria ou o resgate antecipado parcial voluntario dos CRI

8.2. Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria ou Resgate Antecipado dos CRI: Os CRI serdo amortizados

extraordinariamente, de forma parcial, ou resgatados antecipadamente de forma total, nas hipdteses de antecipacdo
do fluxo de pagamentos dos Créditos Imobilidrios, a saber: na ocorréncia (i) da Recompra Compulsdria prevista no
item 6.1. do Contrato de Cessao; (ii) do pagamento da Multa Indenizatoria prevista no item 7.2. do Contrato de

Cessao; ou (iii) na hipétese de insuficiéncia do Fundo de Despesas, conforme Clausula 5.8.3 acima.

8.2.1. Na ocorréncia de um Evento de Recompra Compulsoria que acione a Recompra Compulséria Total,
ou a Recompra Compulsoéria Parcial dos Créditos Imobilidrios que acione a Amortizacdo Extraordinaria
obrigatéria Parcial, o Cedente devera adquirir automatica e compulsoriamente os Créditos Imabilidrios e

ficara obrigado a pagar a Emissora, de forma definitiva, irrevogavel e irretratével, o Valor de Recompra

8.2.2. Em caso de Amortizacdo Extraordinaria obrigatoria parcial ou Resgate Antecipado dos CRI, o valor a
ser pago pela Emissora aos Titulares dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos
CRI, acrescido dos Juros Remuneratorios e atualizacdo monetdria pro rata temporis, além de quaisquer

despesas pendentes relacionadas & Emissdo, na data do efetivo pagamento.

8.2.3. A Emissora utilizard os valores recebidos nas hipOteses acima para promover a Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatoria parcial ou Resgate Antecipado total dos CRI vinculados ao presente Termo. Neste
caso, a Emissora devera informar aos Titulares dos CRI, com cépia ao Agente Fiduciario e a B3 (Segmento
CETIP UTVM), com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias corridos, comunicando o evento que ensejara

a amortizacao extraordindria ou resgate antecipado.

8.2.4. A amortizacao extraordinaria obrigatoria parcial sera realizada sob a ciéncia do Agente Fiduciario e
alcancarg, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu valor unitério na data do evento. No
caso de Amortizacdo Extraordindria obrigatoria parcial, uma nova tabela de pagamentos de juros e
amortizacao, com os valores alterados, sera elaborada pela Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciario
e a B3 (Segmento CETIP UTVM), e observado o limite de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal

Unitario atualizado dos CRL
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CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO

9.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora instituird, em cardter irrevogavel e
irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, incluindo a Conta Centralizadora, constituindo

referidos Créditos Imobiliarios lastro para a presente Emissdo de CRI.

9.1.1. O Regime Fiducidrio seré registrado na Instituicao Custodiante da CCl, conforme previsto no paragrafo

tinico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

9.2. Segregacdo: Os Créditos Imobilidrios permanecerdo separados e segregados do patriménio comum da

Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRL

9.3. Credores da Emissora: Na forma do artigo 11 da Lei n° 9.514/97, os Créditos Imobilidrios estdo isentos de

qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, nao se prestando a constituicao de garantias ou a execucao
por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderdo pelas obrigacdes
inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicacdo do artigo 76 da Medida

Proviséria n° 2.158-35/2001.

94. Administracdo do Patrimonio Separado: A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio Separado,

promovendo as diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento
das parcelas de amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios, inclusive mantendo o registro contabil
independente do restante de seu patriménio e elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras,

em conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.

95 Responsabilidade: A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado

em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temeraria ou,

ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado, devidamente comprovado.

CLAUSULA DEZ - TRANSFERENCIA DA ADMINISTRAGAO E LIQUIDAGCAO DO PATRIMONIO SEPARADO

10.1.  Transferéncia: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora com relacdo as obrigagdes assumidas na
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presente Emissao; ou, ainda (ii) qualquer uma das hipoteses previstas no item 10.2. ahaixo, o Agente Fiduciario
devera realizar imediata e transitoriamente a administracdo do Patriménio Separado constituido pelos Créditos
Imobilidrios, ou promover a liquidacao do Patriménio Separado, na hipdtese em que a Assembleia Geral de Titulares

dos CRI venha a deliberar por tal liquidacao.

10.2.  Eventos: A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejard a assuncdo transitoria da administracdo

do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou nao, conforme item 10.1. acima:

a) pedido, por parte da Emissora, de recuperacao judicial, extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,

independentemente de ter sido requerida ou cbtida homologacao judicial do referido plano;

b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido ou cancelado
ou contestado através do deposito previsto no paragrafo Unico do artigo 98 da Lei n°® 11.101/05 pela

Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

) decretacao de faléncia da Emissora ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora; ou

d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes pecunidrias previstas neste Termo
desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo que, nessa hipotese, a liquidacdo do
Patrimonio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 15

(quinze) dias corridos, contados da notificacao formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiducidrio.

10.2.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser prontamente comunicada ao

Agente Fiducidrio, pela Emissora, em 1 (um) Dia Util.

10.2.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos de que trata o item 10.2. acima, o Agente Fiducidrio devera
convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento do evento, Assembleia
Geral de Titulares dos CRI para deliberar sobre a liquidacdo ou nao do Patrimonio Separado. Tal assembleia
devera ser realizada no prazo de até 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacao do edital relativo
a primeira convocacao ou da comunicacao expedida aos Titulares dos CRI ou 08 (oito) dias, em segunda
convocacao, contados da data de nova publicacdo do edital de convocacdo. Nao se admite que a segunda

convocacao da Assembleia Geral seja publicada conjuntamente com a primeira convocacao.
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10.3.  Assembleia Relativa ao Patrimdnio Separado: Em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do inicio da administracdo

transitoria do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, devera ser convocada Assembleia Geral de Titulares dos

CRI, na forma estabelecida na Clausula Décima Sexta abaixo e na Lei n® 9.514/97.

104. Deliberacdo Relativa ao Patrimonio Separado: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI deverd deliberar pela

liquidacao do Patrimonio Separado, ou pela continuidade de sua administracao por nova companhia securitizadora
de créditos imobiliarios, fixando, neste caso, a remuneracao desta ultima, bem como as condicées de sua viabilidade

econémico-financeira.
10.4.1. Na hipotese de a Assembleia Geral de Titulares dos CRI deliberar pela liquidacdo do Patriménio
Separado, os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre (i) o novo administrador do Patriménio Separado e

as regras para sua administracdo; ou (ii) a nomeacdo do liquidante e as formas de liquidacdo do Patrimonio

Separado.

CLAUSULA ONZE - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1.  Despesas da Emissdo: A Emissora fard jus, as custas do Patriménio Separado, pela administracdo do

Patrimonio Separado durante o periodo de vigéncia dos CRI, de uma remuneracdo liquida equivalente a R$1.500,00
(mil e quinhentos reais) ao més atualizado anualmente pela variacdo positiva do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou
ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario,
a ser paga no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricao e integralizacdo dos CRI, e as demais na mesma

data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI.

11.1.1. A remuneracdo definida no item 11.1. acima, continuard sendo devida, mesmo apos o vencimento
dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncia nao sanada, remuneracéo esta

que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de atuacdo da Emissora.

11.1.2. Os valores referidos no item 11.1. acima serao acrescidos dos impostos que incidem sobre a
prestacdo desses servicos, tais como ISS (Impostos sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSSL
(Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracao Social), COFINS

(Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social), o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e
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quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da Emissora, nas aliquotas vigentes

na data de cada pagamento.

11.2.  Despesas do Patriménio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custodia e liquidacdo dos Créditos
Imobiliarios e do Patrimonio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia

securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o Agente Fiduciario vir a assumir a sua administracao;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, o que inclui o Auditor
Independente, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para
resguardar os interesses dos titulares dos CRI e a realizacdao dos Créditos Imobilidrios integrantes do
Patriménio Separado, que deverdo ser previamente aprovadas e, em caso de insuficiéncia de recursos no

Patrimonio Separado, pagas pelos titulares dos CRI;

c) as despesas com publicacdes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao exercicio da
funcdo de Agente Fiducidrio, durante ou apos a prestacdo dos servicos, mas em razao desta, serdo pagas

pela Emissora, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente por elg;

d) 0s eventuais 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 tributacao incidente sobre os CRI e/ou sobre

os Créditos Imobiliarios;

e) as perdas, danos, obrigacées ou despesas, incluindo taxas e honordrios advocaticios arbitrados pelo juiz,
resultantes, direta ou indiretamente, da Emissao, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas: (i)
forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores,
empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida

pelo juizo competente; ou (ii) sejam de responsabilidade do Cedente;

f) em virtude da instituicdo do Regime Fiducidrio e da gestdo e administracdo do Patriménio Separado, as

despesas de contratacdo do Auditor Independente e contador, necessarios para realizar a escrituracdo
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contabil e elaboracdo de balanco auditado do Patriménio Separado, na periodicidade exigida pela
legislacdo em vigor, bem como quaisquer outras despesas exclusivamente relacionadas a administracdo
dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado; e

g) demais despesas previstas em lei, regulamentacéo aplicavel ou neste Termo.

11.3.  Responsabilidade dos Titulares de CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao

Patriménio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com
as despesas mencionadas nos itens 11.1. e 11.2. acima, tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na
proporcao dos CRI titulados por cada um deles, caso ndo sejam pagas pela Devedora, parte obrigada por tais

pagamentos.

114. Despesas de Responsabilidade dos Titulares de CRI: Observado o disposto nos itens 11.1,, 11.2. e 11.3.

acima, sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custodia dos CRI ndo compreendidas na descricao do

item 11.1. acima;

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI;
e
Q) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI que lhes sejam atribuidos como

responsavel tributario.

11.4.1. No caso de destituicdo da Emissora nas condicoes previstas neste Termo, 0s recursos necessarios
para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas

ao Agente Fiduciario, na proporcao de CRI detida pelos Titulares dos CRI, na data da respectiva aprovacao.

11.4.2. Em razdo do quanto disposto na alinea “b"” do item 11.4. acima, as despesas a serem adiantadas
pelos titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, conforme o caso, na defesa dos interesses dos

Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacdo de servicos de auditoria,
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assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas,
honorérios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem
propostos contra a Devedora, a Emitente da CCl, o Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar
e/ou executar os Créditos Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, bem como pelos prestadores de servicos
eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranca dos créditos oriundos dos Contratos de Locagdo
Atipica; (d) eventuais indenizacbes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais
condenacdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acdes judiciais propostas pela Emissora, podendo a
Emissora e/ou o Agente Fiduciario, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para
cobertura do risco da sucumbéncia; ou (e) aremuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario,
nos termos deste Termo, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario na hipotese de a Emissora

permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

11.5. Custos Extraordindrios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Emissora em virtude de
quaisquer renegociacoes que impliqguem na elaboracao de aditivos aos instrumentos contratuais e/ou na realizacdo
de assembleias de Titulares dos CRI, incluindo, mas ndo se limitando a remuneracdo adicional, pelo trabalho de
profissionais da Emissora ou do Agente Fiducidrio dos CRI dedicados a tais atividades deverao ser arcados pelo
Fundo de Despesas, observado que se ndo houverem fundo suficientes, estes valores deverdo ser arcados pelo

Patrimonio Separado, observado o disposto na Cldusula 5.8 acima.

11.5.1 Seréd devida, pelo Cedente, a Emissora, uma remuneracao adicional equivalente a: (i) R$ 750,00
(setecentos e cinquenta reais) por hora de trabalho, em caso de necessidade de elaboracdo de aditivos aos
instrumentos contratuais e/ou de realizacdo de assembleias gerais extraordinarias dos Titulares dos CRI, e
(i) R$ 1.250,00 (mil duzentos e cinquenta reais) por verificacdo, em caso de verificacdo de covenants, caso
aplicavel. Esses valores serao corrigidos a partir da Data de Emissao e reajustados pelo IGP-M/FGV. O
montante devido a titulo de remuneracdo adicional da Emissora estara limitado a, no maximo, R$ 20.000,00
(vinte mil reais), sendo que demais custos adicionais de formalizacdo de eventuais alteracoes deverdo ser

previamente aprovados.
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CLAUSULA DOZE - RISCOS

12.1.  Riscos: O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados independentemente
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacdo especifica, entre outros, e se relacionam tanto a Emissora, quanto a Devedora e aos proprios CR,
objeto desta Emissao. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacoes que estao descritas
neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios

antes de tomar uma decisido de investimento:

Direitos dos Credores da Emissora: A Emissdo tem como lastro os Créditos Imobiliarios, os quais constituem

Patriménio Separado do patriménio comum da Emissora. As Leis n°® 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os
Créditos Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, ainda ndo ha
jurisprudéncia firmada com relacdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a
créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-
35/2001. A Medida Provisoéria n°® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que ‘“as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos com relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto ads garantias e
aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que ‘desta forma permanecem
respondendo pelos débitos alil referidos a tolalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetacao”. Por forca da norma acima citada, os
Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes, ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderao
ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas 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 solidéria e subsidiaria de empresas pertencentes ao 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 realizacdo dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta
hipotese, é possivel que Créditos Imobiliarios venham a ser insuficientes para o pagamento integral dos CRI apos o

pagamento daqueles credores.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos

Investidores decorrem direta ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios. Os recebimentos
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oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortizacdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apods o recebimento
dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial
ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, caso estes nao sejam suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer
outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores ja que com a constituicao do

Patriménio Separado somente os Créditos Imobiliarios respondem pelos pagamentos dos CRI.

Riscos Financeiros: Ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operacées de securitizacdo
no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e
passivos; e (ii) risco de falta de liquidez, sendo que a ocorréncia de qualquer um destes eventos podera implicar em

eventuais prejuizos para os Titulares de CRI.

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimdnio Separado poderd afetar a capacidade da Emissora de

honrar suas obrigacfes decorrentes dos CRI: Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais foram

vinculados aos CRI por meio deste Termo, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patriménio
Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pelo Cedente contra a Emitente da CCl e
consequentemente contra a Devedora e cedidos a Emissora. O Patriménio Separado constituido em favor dos

Investidores ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos conforme o Termo depende
do pagamento pela Devedora em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de
eventos que afetem a situacao econédmico-financeira da Devedora, da Emitente da CCl e/ou do Cedente podera
afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de honrar suas obrigacées no que tange ao pagamento

dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, ndo ha como assegurar que o valor a ser
recebido pelos Investidores serd suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado. Neste caso,
nem o Patrimonio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacao dos

interesses dos investidores.

Riscos de Inadimplemento: Os pagamentos dos CRI poderéo ser afetados pelo atraso ou auséncia de pagamento

dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. O inadimplemento da Devedora, no que se refere a essa obrigacao, afetara
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o recebimento dos Créditos Imobilidrios, que sdo o lastro para o pagamento das amortizacdes dos CRI.

Risco da capacidade da Devedora e da Fiadora de honrar suas obrigacdes pecunidrias: Nao foi realizada qualquer

analise ou investigacdo sobre a capacidade da Devedora e da Fiadora de honrar com as suas obrigacdes pecunidrias
nos Contratos de Locagao Atipicas. Ademais, a existéncia de outras obrigacdes financeiras assumidas pela Devedora
e da Fiadora poderdo comprometer a capacidade destes de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios e, por consequéncia, podera causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado para pagamento dos

CRL

Baixa Liguidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil

apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos
CRI que permita sua alienacdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Os Investidores que adquirirem os CRI poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento

Final.

Adicionalmente, os CRI foram emitidos no ambito da Instrucdo CVM n°© 476/09 e, desta forma, ficarao bloqueados

para negociacdo no mercado secundario pelo prazo de 90 (noventa) dias da data de subscricdo pelos investidores.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacdo ou majoracdo de tributos, nova
interpretacao 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 operacdes ja efetuadas,

o que inclui, mas ndo se limita a, a Contribuicdo Provisdria sobre Movimentacao Financeira (CPMF).

Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo estar sujeitos, na forma definida neste

Termo, a eventos de amortizacao extraordinaria ou resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar
em dificuldades de reinvestimento por parte dos investidores @ mesma taxa estabelecida como remuneracdo dos

CRIL

Risco de Estrutura: A Emissao tem o carater de "operacao estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes

a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e

obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao
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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, em situacoes de stress, podera haver perdas por parte dos investidores

em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Risco em Funcao da Dispensa de Registro: A oferta dos CRI, distribuida nos termos da Instrucédo CVM n® 476/09,

estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM e pela ANBIMA, de forma que as informacoes

prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de analise pelas referidas institui¢oes.

Risco de Sinistros nos Imoveis: A ocorréncia de catéastrofes ou acidentes que impliquem em sinistro total ou parcial

nos Imoéveis representa um risco para os Investidores na medida em que a deterioracdo das edificacdes resulta em
uma deterioracdo do valor dos Imdveis e, consequentemente, um eventual prejuizo no pagamento dos Créditos

Imobiliarios.

Riscos Relativos a Concentracdo e Pulverizacdo: Podera ocorrer situacdo em que um unico investidor venha a

integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade dos CRI, passando tal investidor a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais investidores minoritarios. Nesta
hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo investidor majoritario em funcdo de seus

interesses exclusivos em detrimento dos investidores minoritdrios.

Risco da ndo realizacdo da carteira de ativos: A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de

créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizacao de créditos imobilidrios através da
emissao de certificados de recebiveis imobilidrios, cujos patriménios sdo administrados separadamente. O
Patriménio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso
ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de
honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario
devera assumir a custddia e administragdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios que integram
o Patrimoénio Separado. Em Assembleia Geral de Titulares dos CR, os titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as
novas normas de administracao do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente

para o cumprimento das obrigacoes da Emissora perante os titulares dos CRI.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora, da Emitente da CCl e Devedora: Ao longo do prazo de

duracao dos CRI, a Emissora, a Emitente da CCl e a Devedora poderdo estar sujeitas a eventos de faléncia,
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recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o
Patriménio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, da Emitente da CCl e da
Devedora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios,
principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de patriménio,
vez que a Devedora € a Unica responsavel pelo pagamento dos Créditos Imobilidrios, conforme Contratos de

Locacao Atipica, podendo afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado.

Originacdo de Novos Negocios ou Reducdo da Demanda por CRI: A Emissora depende de originacdo de novos

negocios de securitizacdo imobiliaria, bem como da demanda de investidores pela aquisicio dos CRI de sua
emissao. No que se refere a originacdo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades de negocios que podem
ser objeto de securitizacdo imobilidria. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores
podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicao de CRI. Por exemplo, alteracdes na Legislacao Tributaria
que resulte na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela
aquisicao de CRI. Caso a Emissora nao consiga identificar projetos de securitizacao imobiliaria atrativos para o

mercado ou, caso a demanda pela aquisicao de CRI venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.

Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A Emissora possui registro de companhia aberta junto a CVM desde

02/07/2007, tendo, no entanto, realizado sua primeira emissao de CRl em 02/01/2013. A sua atuacdo como
Securitizadora de emissdes de CRI depende da manutencdo de seu registro de companhia aberta junto a CVM e
das respectivas autorizacOes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos da CVM em relacdo as
companhias abertas, sua autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissoes

de CRL

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
fontes de financiamento externas. Néo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em

que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicOes desta captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua

incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo
financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacao de

recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com
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vasto conhecimento técnico, operacional e mercadologico de seus produtos. Assim, a eventual perda de
componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de

geracdo de resultado.

Néo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e

juridico desta Emissdo considera um conjunto de rigores e obrigacOes estipuladas através de contratos elaborados
nos termos da legislagdao em vigor. Entretanto, em razao 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 situacoes de estresse podera
haver perdas por parte dos Investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para

fazer valer as disposicées contidas nos documentos desta operacéo.

Risco _de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: Determinadas

deliberacdes no ambito da Assembleia Geral de Titulares dos CRI necessitam de quérum qualificado para serem
aprovados. O respectivo quorum qualificado pode ndo ser atingido e, portanto, a deliberacdo pode ndo ser

aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco pela Inexisténcia de Rating Os CRI ndo foram objeto de classificacdo de risco por agéncia de rating, razao

pela qual ndo se tem uma anélise independente do risco de crédito assumido pelos investidores com a aquisicao
dos CRI, ndo sendo possivel assegurar a ndo ocorréncia de eventuais atrasos no cumprimento das obriga¢des

pecuniarias decorrentes da Emissao, bem como eventuais perdas de principal e juros.

Riscos de Auditoria Juridica: No ambito da operacdo, foi realizada auditoria juridica em relacdo aos Imoveis e a

Emitente da CCl, com escopo limitado. Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer
natureza, ndao mapeados no referido relatério em decorréncia de referida auditoria realizada, poderdo: (i)
comprometer a validade e a seguranca da titularidade e da cessao dos Créditos Imobiliarios e (i) poderao resultar
em restricoes ao pleno exercicio, pela Emissora, da constituicao e do direito de propriedade sobre o referido Crédito

Imobilidrio e gerar contingéncias de natureza pecuniaria para o Patrimonio Separado.

No ambito da auditoria juridica, foi identificado que, conforme Av.01 da matricula n® 98.005 do Registro de Imoveis
de Osorio, Estado do Rio Grande do Sul, foi averbada a existéncia de hipoteca em favor da Esso Brasileira de Petréleo
Ltda. para garantir divida no valor de R$4.858.46500 (quatro milhdes, oitocentos e cinquenta e oito mil

quatrocentos e sessenta e cinco reais) em 23 de novembro de 2001.
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No dmbito da auditoria juridica, foi identificado que a Emitente da CCl constituiu hipotecas sobre os Iméveis, em
favor da Devedora, relacionadas aos Contratos de Locacao Atipica, registradas sob o n®: (i) R.02 e AV.03 da matricula
n°® 10.849 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parang, (ii) R.04 e AV.11 da
matricula n® 03.975 no1° Cartorio de Registro de Iméveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parana, e R.13 da
matricula n® 02.355 no1° Cartorio de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parand; (ii) R.14, na
matricula n® 103477, no Cartorio de Registro de Imoveis de Osorio, Estado de Sao Paulo; (iii) R.09, na matricula n°®
17008, no 1° Cartério de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parang; (iv) R.12, na matricula
n® 6796, no Cartério de Registro de Imoveis de Miracatu, Fstado de Sao Paulo; (v) R.5, na matricula n® 98005, no
Cartério de Registro de Imoéveis de Osoério, Estado do Rio Grande do Sul; (vi) R.05, na matricula n® 16058, no 1°
Cartério de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parana; (vii) R.30, na matricula n® 6844, no
Cartério de Registro de Imoveis de Registro, Estado de Sao Paulo; (viii) R.03, na matricula n® 18204, no 1° Cartorio
de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parang; (ix) R.17 da matricula n® 53.445 do 1° Cartério
de Registro de Imoveis de Sao José dos Pinhais, Estado do Parang, e R.19 da matricula n® 51.0007 do 1° Cartorio de

Registro de Iméveis de Sdo José dos Pinhais, Estado do Parana.

Risco da Devedora e da Emitente da CCl: A ocorréncia de eventos que afetem a situacao econdmica financeira da

Devedora e/ou da Emitente da CCl podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de suportar
as suas obrigacdes estabelecidas neste Termo. Ainda, a Devedora e a Emitente da CCl sdo rés em processos judiciais
e administrativos nas esferas civel, tributdria, ambiental e trabalhista, cujos resultados podem ser desfavordveis e/ou
nao estarem adequadamente provisionados. Decisdes contrarias que eventualmente alcancem valores substanciais
podem ocasionar atos de constricdo sobre os ativos e/ou recursos da Devedora e/ou da Emitente da CCl e afetar
adversamente suas atividades, condicdo financeira e resultados operacionais podendo, inclusive, impactar

negativamente a capacidade de pagamento das obrigacdes decorrentes dos Contratos de Locacdo Atipica.

Risco de Insuficiéncia de Fundo de Despesas: Em caso de utilizacdo e nao recomposicao do Fundo de Despesas, os

recursos do Patriménio Separado poderdo ser insuficientes para pagamento das Despesas dos CRI, de modo que a
Emissora ndo dispora de outros recursos para 0 pagamento de tais despesas. Dessa forma, em caso de insuficiéncia
do Fundo de Despesas, as Despesas dos CRI e as despesas extraordinarias serao suportadas diretamente pelos

Titulares de CRI.
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Risco de Notificacdo a Devedora posterior & Cessdo dos Créditos Imobilidrios: Nos termos da clausula 2.3.5 do

Contrato de Cessdo, o Cedente devera notificar a Devedora a respeito da cessdo dos Créditos Imobiliarios,
pagamento na Conta Centralizadora e realizacdo do endosso das apélices de seguro em até 30 (trinta) dias contados
da celebracdo do Contrato de Cessdo. Nesse sentido, caso a Devedora ndo realize o pagamento na Conta
Centralizadora, a Emissora nao dispora de outros recursos para o pagamento da remuneracao dos CRI, o que podera

afetar negativamente os Titulares de CRI.

A Instabilidade Politica pode Afetar Adversamente os Negocios e Resultados da Devedora e o Preco dos CRI: O

ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o desempenho da economia do
pais. Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a confianca dos investidores e do publico em geral, o que
resultou na desaceleracdo da economia nos Ultimos aos e no aumento da volatilidade dos valores mobiliarios
emitidos por companhias brasileiras. Atualmente, os mercados brasileiros estdo enfrentando um aumento da
volatilidade devido as incertezas relacionadas com os casos de corrupcdo, os quais estdo sendo investigados pelo
Ministério Publico Federal em suas operacoes e ao impacto dos escandalos sobre a economia e ambiente politico
brasileiro. Membros do Poder Executivo e do Poder Legislativo no ambito municipal, estadual e federal, bem como
altos funcionarios de grandes empresas estao sendo processados pelo crime de corrupcdo. O potencial resultado
das investigacdes sobre os esquemas de corrupcao pelo Ministério Publico Federal é incerto, mas as investigacoes
ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem das empresas implicadas e sobre a percepcdo geral do mercado
da economia brasileira. Nao ha como prever se tais alegacdes levardo a uma maior instabilidade politica e
econdmica ou se novas alegacOes irdo surgir no futuro. O desenrolar de tais casos de conduta antiética pode afetar

adversamente os negocios, a condicao financeira e os resultados da Devedora.

Riscos Ambientais: Os Imoéveis estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao, regulamentacdo e demais questées

ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para o regular
exercicio das atividades hoje desenvolvidas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de
vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Imoveis que pode acarretar a perda de valor
dos Imoveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais a Devedora; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissdo a restricoes legislativas relativas

a questodes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcoes, restricdes a metragem e detalhes da area
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construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente a capacidade

da Devedora de honrar as obrigacdes decorrentes dos Contratos de Locacdo Atipica.

No &mbito da auditoria juridica, nao foi apresentado o termo de compromisso identificado na seguinte matricula
n® 6844 do Cartorio de Registro de Imodveis de Registro — SP, em que existe averbacdo de Termo de

Responsabilidade de Preservacdo Legal n° 1112680/2015.

Adicionalmente, ndo foram disponibilizadas as seqguintes certiddes: (i) certiddo negativa de tributos imobiliarios,
expedida pela prefeitura municipal competente referente ao imoével Matricula n® 6844 do Cartério de Registro de
Imoveis de Registro — SP, (ii) certiddo de dados cadastrais do imdvel, emitida pela prefeitura local referente ao
imovel Matricula n® 6844 do Cartdrio de Registro de Imoéveis de Registro — SP, e (iii) certiddo negativa de multas
administrativas expedida pela municipalidade competente referente aos imoéveis: (a) Matricula n® 10849 do 1°
Cartorio de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul — PR, (b) Matricula n® 3975 do 1° Cartério de Registro
de Imoveis de Campina Grande do Sul - PR, (c) Matricula n® 2355 do 1° Cartorio de Registro de Imdveis de Campina
Grande do Sul - PR, (d) Matricula n® 18024 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul - PR,
(e) Matricula n® 53445 do 1° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao José dos Pinhais - PR, (f) Matricula n® 51007
do 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Sao José dos Pinhais - PR, (g) Matricula n® 6796 do Cartério de Registro
de Imoveis de Miracatu — SP, e (h) Matricula n® 6844 do Cartério de Registro de Iméveis de Registro — SP.

Risco relacionado a ndo contratacdo de sequros em nome da Devedora e ao Nao Pagamento do Prémio da Apolice

dos Imoveis: Nos termos da Clausula 18.1 dos Contratos de Locacao Atipica, o seguro patrimonial devera ser
contratado pelo Devedor ou por sua sublocataria na data do Termo de Aceite ou Termao de Aceite Automatico, que
ocorrera apos a conclusdo da obra, conforme Clausula 4.5.2 dos Contratos de Locagao Atipica. Apos a cessdo de
créditos, o Devedor ou a sublocataria devera estipular a Securitizadora como beneficiaria. Nao foi apresentada, no
ambito da auditoria juridica, a apdlice de seguro patrimonial de perda de receitas contratado pela Devedora ou por
sua sublocataria, bem como ndo foi comprovado o pagamento da apolice de seguro, o que impediu a verificacdo
da existéncia de seguro contratado e vigente, com cobertura suficiente para cobrir o montante necessdrio para a

reconstrucao do empreendimento existente nos Imoveis e sua reposicac ao status anterior em caso de sinistro.

Nos termos da Clausula 18.2 dos Contratos de Locagdo Atipica, o sequro de perda de receitas devera ser contratado
pelo Devedor ou por sua sublocataria na data de inicio do prazo locaticio, que deveria ocorrer no dia 1° de agosto

de 2020, ou na data de cumprimento das condicdes precedentes dos Contratos de Locacdo Atipica, o que ocorrer
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por dltimo. Apds a cessao de créditos, o Devedor ou a sublocatéaria devera estipular a Securitizadora como
beneficiaria. Contudo, ndo foi apresentada, no ambito da auditoria juridica, a apdlice de seguro de perda de receitas
contratado pela Devedora ou por sua sublocatdria, bem como nao foi comprovado o pagamento da apolice de
seguro, o que impediu a verificacdo da existéncia de seguro contratado e vigente, com cobertura suficiente para

cobrir os valores de aluguéis.

Ainda, a eventual existéncia de débitos junto a seguradora, podera impedir o recebimento de indenizacdo pelo

segurado, ou seu endossatéario, em caso de sinistro, impactando negativamente na garantia constituida.

Risco de ndo renovacdo de licencas necessérias ao reqular exercicio das atividades desenvolvidas nos iméveis e

relacionados a regularidade de AVCB: Ndo é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o ao regular

exercicio das atividades desenvolvidas nos Imoveis, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas de
seguranca da construcao, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as
autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os Imdveis e para a Devedora,
notadamente: (i) a recusa pela sequradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro;
(ii) a responsabilizacdo civil do proprietario por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo
da licenca de funcionamento. Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo
de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao, de adverténcias
e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. A ocorréncia destes eventos pode afetar

negativamente a capacidade da Devedora de honrar as obrigacoes decorrentes dos Contratos de Locacdo Atipica.

No ambito da auditoria juridica, ndo foi apresentado alvara dos seguintes imaveis: (i) Matricula n® 6796 do Cartério
de Registro de Imoveis de Miracatu — SP, e (i) Matricula n°® 6844 do Cartério de Registro de Imoveis de Registro —
SP, tendo em vista se tratar de terrenos em fase de terraplanagem, cujo projeto de obra ainda esta em fase de

aprovacao.

Risco de Desapropriacdo dos Imoéveis: Os Imoveis poderd ser desapropriado, total ou parcialmente, pelo poder

publico, para fins de utilidade publica. Tal hipotese podera ensejar a transferéncia compulsoria da propriedade dos
Imoveis ao Poder Expropriante e impactar negativamente na transmissdo da fracdo ideal, bem como afetar
negativamente o pagamento dos Créditos Imobilidrios, na medida em que afeta a ocupacdo dos Iméveis e a

percepcao as rendas decorrentes de sua exploracao.
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Risco de Tombamento: Os Imdéveis e/ou a area de seus entornos poderdo ser objeto de tombamento, total ou

parcial, pelo poder publico, o que podera gerar restricdes a utilizacdo dos Imoveis, notadamente para a realizacdo

de benfeitorias ou reformas, e imputar a Devedora obrigacées de preservacdo e manutencdo da area tombada.

Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variaces de condicdes dos mercados de atuacdo da Devedora, que é
afetada principalmente pelas condicOes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRIl também poderao
estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como moratoéria, guerras, revolucoes,

mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica econémica, decisées judiciais, etc.

CLAUSULA TREZE - CLASSIFICACAO DE RISCO

13.1.  Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta Emissdo ndo foram objeto de andlise de classificacdo de risco

pela Agéncia de Rating.

13.2.  Atualizacdo: Nao havera emissao ou atualizacao do relatério de classificacdo de risco.

CLAUSULA QUATORZE — DECLARAGOES E OBRIGAGCOES DA EMISSORA

14.1.  DeclaracOes da Emissora: A Emissora neste ato declara que:

(a) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de sociedade por acbes com

registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(b) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacbes necessarias a celebracdo deste Termo, a
emissao dos CRIl e ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os

requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(0 0s representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir,
em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatérios, tiveram os poderes legitimamente

outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;
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(d) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

(e) conforme declarado pelo Cedente no Contrato de Cessdo, os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do
conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Emissora de

celebrar este Termo;

(f) Os Imoveis estdo livres de quaisquer énus ou gravames, com excecao das hipotecas, dos 6nus ou gravames
que sdo relacionados aos Contratos de Locacdo Atipica e a averbacdo de hipoteca em favor da Esso
Brasileira de Petréleo Ltda. para garantir divida no valor de R$4.858.465,00 (quatro milhdes, oitocentos e
cinquenta e oito mil quatrocentos e sessenta e cinco reais) em 23 de novembro de 2001, na Av.01 da

matricula n® 98.005 do Registro de Imoveis de Osorio, Estado do Rio Grande do Sul;

(g) nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou acées judiciais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, contra o Cedente ou contra a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam

vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

(h) ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restri¢cdes urbanisticas, ambientais, sanitarias,

de acesso ou seguranca relacionadas aos Imoveis, exceto por aquelas ja indicadas neste Termo;

(i) nao ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario de exercer

plenamente suas funcées;

(j) este Termo constitui uma obrigacao legal, vélida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus

termos e condicoes.
14.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso venha a tomar
conhecimento de que quaisquer das declaracbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente

inveridicas, incompletas ou incorretas.

14.2. Obrigacdes da Emissora: A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissao e da

prépria Emissora, nos termos da sua Politica de Ato e Fato Relevante.
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14.3. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, conforme Anexo 32-Il da

Instrucdo CVM n° 480, devendo ser disponibilizado na CVM, conforme Oficio Circular n® 10/2019/CVM/SIN.

14.3.1. Adicionalmente, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacdo, a

Emissora cumprira as seguintes obrigacdes dispostas no artigo 17 da Instrucao CVM n° 476/09:

(1) preparar demonstracoes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso, demonstracoes

consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por Acdes, e com as regras emitidas pela CVM;

(ii) submeter suas demonstracoes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM,;

(iii) divulgar suas demonstracdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer dos
auditores independentes, em sua pdgina na rede mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses
contados do encerramento do exercicio social, encaminhando copia do referido documento ao Agente
Fiduciario;

(iv) manter os documentos mencionados no inciso “ii" acima em sua pagina na rede mundial de

computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(v) observar as disposicoes da Instrucao CVM n° 358/02, no tocante a dever de sigilo e vedacOes a
negociacao;
(vi) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato relevante, conforme

definido pelo artigo 2° da Instrucdo CVM n® 358/02, comunicando imediatamente ao Agente Fiduciario e

ao Coordenador Lider; e

(vii) fornecer as informacoes solicitadas pela CVM.

144. Informacées: A Emissora obriga-se a fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis

contado do recebimento da solicitacdo respectiva, todas as informacdes relativas aos Créditos Imobiliarios.

14.5. Contratacdo de Escriturador: A Emissora obriga-se a manter contratada, durante a vigéncia deste Termo,
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instituicao financeira habilitada para a prestacao do servico de escriturador e banco liquidante, na hipotese da

rescisao do contrato vigente para tais servicos.

14.6.  Declaracdes Regulamentares: As declaracdes exigidas da Emissora, do Agente Fiducidrio, do Coordenador

Lider e da Instituicao Custodiante, nos termos da regulamentacéao aplicével, constam do Anexo IV deste Termo, os

quais sdo partes integrantes e inseparaveis do presente instrumento.

14.6.1. A Emissora obriga-se, neste ato, em caréter irrevogavel e irretratavel, a cuidar para que as operacoes
que venha a praticar no ambiente da B3 (Segmento CETIP UTVM) sejam sempre amparadas pelas boas

praticas de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a matéria.

14.6.1. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos
societdrios necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Instrucdo CVM n® 583/16, que venham a
ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, 0s quais deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora em
até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizacdo na CVM. O referido organograma
do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum,

coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.
CLAUSULA QUINZE - AGENTE FIDUCIARIO
15.1.  Nomeacdo: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua nomeacdo,
para desempenhar os deveres e atribuicdes que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracdo nos termos da

lei e deste Termo.

15.2.  Declaracoes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario

declara:
a) aceitar a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribuicoes previstas na
legislacao especifica e neste Termo;
b) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condicdes;
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Q) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigacdes aqui previstas, tendo
sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

d) a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas ndo infringem qualquer
obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

e) ndo se encontra em nenhuma das situagoes de conflito de interesse previstas nos artigos 6° da Instrucdo
CVM n° 583/16;

f) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcdo que lhe é atribuida,
conforme o § 3° do artigo 66 da Lei das Sociedades por Acées;

g) ndo possui qualquer relacdo com a Emissora, com o Cedente, com a Emitente da CCl ou com a Devedora
que o impeca de exercer suas funcoes de forma diligente;

h) que assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6° da Instrucao CVM n® 583/16, tratamento equitativo
a todos os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios de eventuais emissdes realizadas pela Emissora,
sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha
atuar na qualidade de agente fiducidrio;

i) que conduz seus negocios em conformidade com as leis anticorrupcao e antilavagem de dinheiro aplicaveis,
incluindo aquelas da jurisdicdo de seu domicilio e da jurisdicao em que este instrumento sera cumprido, se
diversa daquela, em especial as disposicdes da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013 (“Leis Anticorrupcaa”),
as quais esteja sujeito, bem como se obriga a continuar a observar as Leis Anticorrupcdo. O Agente
Fiduciario devera informar imediatamente, por escrito, ao Coordenador Lider detalhes de qualquer violacdo
relativa as Leis Anticorrupcdo que eventualmente venha a ocorrer pelo Agente Fiduciario e/ou por qualquer
sociedade do seu grupo econdmico e/ou pelos seus respectivos representantes;

1) que, na presente data, atua como agente fiduciario nas emissoes da Emissora listadas no Anexo lll.

15.3.  Atribuicées do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado:
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a) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio da funcéo, o cuidado e a
diligéncia que todo hoamem ativo e probo emprega na administracdo dos préprios bens;

b) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRl, acompanhando a atuacdo da
Securitizadora na gestao do Patriménio Separado por meio das informacdées divulgadas pela Securitizadora
sobre o assunto;

Q) exercer, nas hipoteses previstas neste Termo, a administracdo transitéria do Patriménio Separado;

d) promover a liquidacao, total ou parcial, do Patriménio Separado, conforme aprovado em Assembleia Geral
de Titulares dos CRI;

e) renunciar a funcdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptidéo e/ou impedimento;

f) conservar em boa guarda toda a escrituracao, correspondéncia e demais papeis relacionados ao exercicio
de suas funcoes;

g) verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacées contidas neste Termo, sendo certo
que o Agente Fiducidrio ndo conduziu nenhum procedimento de verificacdo ou auditoria independente
quanto a veracidade das informacoOes ora apresentadas, excetuando quanto a diligéncia nas informacoes
prestadas pela Emissora, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de
que tenha conhecimento;

h) manter atualizada a relacdo dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante, inclusive, gestées junto a
Securitizadora e posicao disponibilizada pela B3 (Segmento CETIP UTVM) e/ou pelo Escriturador;

i) manter os Titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informacdo que possa vir a ser de seu
interesse, inclusive, sem limitacao, com relacao a ocorréncia de um evento de liquidacao do Patriménio
Separado;
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J) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo, especialmente daquelas impositivas de
obrigacdes de fazer e de nao fazer;

k) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa dos interesses dos Titulares de CRI, bem
como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios, vinculados ao Patriménio Separado, caso a Securitizadora ndo
o faca;

)] salicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes, certidées atualizadas dos
distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, Procuradoria da Fazenda Publica
ou outros 6rgdos pertinentes, onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora, do Cedente,
da Emitente da CCl e/ou da Devedora, conforme o caso;

m) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora ou do Patriménio Separado, a
custo do Patrimoénio Separado ou dos proprios Titulares de CRI;

n) emitir parecer sobre a suficiéncia das informacdes constantes das propostas de modificacdes nas condicoes
dos CRI;

0) disponibilizar o valor unitério dos CRI, calculado pela Emissora, aos Titulares de CRI e aos demais
participantes do mercado, por meio eletronico, tanto através de comunicacdo direta de sua central de
atendimento, guanto do seu webs/te www.simplificpavarini.com.br;

p) fornecer, uma vez satisfeitos os créditos dos Titulares de CRI e extinto o Regime Fiducidrio, a Emissora termo
de encerramento de suas obrigacées de administracdo do Patriménio Separado, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis;

q) elaborar relatorio anual destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, § 1°, b da Lei das
Sociedades por Acdes e da Instrucdo CVM n® 583/16, o qual devera conter, as informacoes previstas no
Anexo 15 da Instrucao CVM n° 583/16; e

r) em atendimento ao Oficio-Circular CYM/SRE n° 02/19, de 28 de fevereiro de 2019 ("Oficio"), o Agente
Fiduciario poderd, as expensas do Patriménio Separado, contratar terceiro especializado para avaliar ou
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reavaliar, ou ainda revisar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer

informacoées e comprovacdes que entender necessarias, na forma prevista no referido Oficio.

15.4. Remuneracdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario receberd da Securitizadora, as expensas do
Patriménio Separado, observado o subitem 15.4.1, abaixo, como remuneracdo, parcelas anuais no valor de
R$23.000,00 (vinte e trés mil reais) sendo devida no 5° (quinto) Dia Util a contar da data de integralizacdo dos CRI
pelos Investidores, e as demais, no 5° (guinto) Dia Util do mesmos més de emissao da primeira fatura nos anos

subsequentes.

15.4.1. Os honordérios e demais remuneracdes devidos ao Agente Fiduciario serdo atualizados anualmente
com base na variacdo percentual acumulada do indice de Precos ao Consumidor — Amplo — IPCA divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data de pagamento da 12 (primeira) parcela, até as datas de pagamento de cada

parcela subsequente calculada pro rata die se necessario.

15.4.2 A remuneracao ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcdo do
Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publicacdes em geral (exemplos: edital de convocacdo
de Assembleia Geral de Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral de Titulares dos CRI, antncio
comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario encontra-se a disposicdo etc.), notificagdes,
extracao de certidOes, autenticacdoes de documentos, reconhecimento de firmas, despachantes para
obtencao de certidoes, registros, correios, copias xerograficas, ligacoes interurbanas, despesas com viagens
e estadias, transportes e alimentacdo de seus agentes, contratacao de especialistas, tais como auditoria
e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiduciario, necessarias ao exercicio da funcéo
do Agente Fiduciario, as quais serdo cobertas pelo Fundo de Despesas e/ou pelo Patriménio Separado,
observado o disposto na clausula 5.8 acima, observando-se que a Emissora serd, sempre que possivel,

comunicada sobre tais despesas previamente, por escrito.

15.4.3. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneracdes previstas no item 15.4., acima,
estara sujeita a multa moratoria nao compensatoéria 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 mesmo indice de reajuste dos CRI, adotando-se, ainda, os mesmos critérios de substituicdo

desse indice, o qual incidiréd desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die
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se necessario.

15.4.4. A remuneracao definida no item 15.4. acima sera devida mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de cumprimentos de obrigacdes da Emissora (o que
nao inclui o pagamento de honorérios de terceiros especialistas, tais como auditores independentes,
advogados, consultores financeiros, entre outros), e desde que o Patrimonio Separado disponha de recursos

suficientes para efetuar o referido pagamento.

15.4.5. Os valores serdo acrescidos das aliquotas dos tributos incidentes sobre a remuneracao (ISS, PIS,
COFINS, IR, CSLL) e outros que porventura venham a incidir, nas aliquotas vigentes nas respectivas datas de

pagamento.

15.4.6. As remuneracGes também ndo incluem a remuneracdo e as eventuais despesas incorridas pelo
Agente Fiduciario com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracao, custodia e liquidacdo do patriménio
separado constitutivo do lastro da emissdao dos CRI, inclusive as despesas referentes a sua transferéncia
para outra entidade que opere no sistema financeiro imobiliario, caso o Agente Fiduciario venha a assumir

transitoriamente a gestao do Patriménio Separado.

15.4.7. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares dos
CRI deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI, e posteriormente, conforme
previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros,
depositos, custas e taxas judiciarias de acdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acbes
intentadas contra ele no exercicio de sua funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhdo dos interesses dos titulares dos CRI. As eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais serdo igualmente suportadas
pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio, na
hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacao ao pagamento destas por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos titulares dos CRI para

cobertura do risco da sucumbéncia;
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15.4.8. No caso de inadimplemento no pagamento dos CRI ou da Emissora, ou de reestruturacao das
condicées dos CRI ap6s a Emissdo, bem como a participacdo em reunides ou contatos telefénicos e/ou
conference call Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, serdo devidas ao Agente Fiduciario,
adicionalmente, a remuneracdo no valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho
dedicado, incluindo, mas ndo se limitando, a comentérios aos Documentos da Operacdo durante a
estruturacdo da mesma, caso a operacao ndo venha se efetivar, execucdo das garantias (se houver),
participacdo em reunioes internas ou externas ao escritorio do Agente Fiduciario formais ou virtuais com a
Emissora e/ou com os Titulares de CRI ou demais partes da Emissdo, analise a eventuais aditamentos aos
documentos da operacdo e implementacdo das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas em
5 (cinco) dias corridos apds comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario, de “relatério de horas”.
Entende-se por reestruturacdo das condigcdes dos CRI os eventos relacionados a alteracdo das garantias (se
houver), de prazos e fluxos de pagamento e Remuneracdo, condicdes relacionadas as recompra
compulsoria e/ou facultativa, integral ou parcial, vencimento antecipado e/ou evento de inadimplemento,
resgate antecipado e/ou liquidacdo do patriménio separado, conforme o caso, e, consequentemente,
resgate antecipado dos CRI e de Assembleias Gerais presenciais ou virtuais, aditamentos aos Documentos
da Operacdo, dentre outros. Os eventos relacionados a amortizacao dos CRI ndo sdo considerados

reestruturacdo dos CRI.

15.4.9. O pagamento das despesas referidas no item 15.4 acima serd realizado mediante pagamento das
respectivas faturas apresentadas pelo Agente Fiduciario, mediante envio de fatura para o e-mail constante
da Clausula Vinte abaixo, acompanhadas de copia dos comprovantes pertinentes, ou mediante reembolso,
a exclusivo critério do Agente Fiduciario, apos prévia aprovacao, se assim possivel, da despesa por escrito

pela Emissora, na qualidade de administradora do Patriménio Separado.

15.4.10. Nao havera devolucao de valores j& recebidos pelo Agente Fiduciario a titulo de sua respectiva

prestacao de servicos, exceto se o valor tiver sido pago incorretamente.

15.5.  Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser substituido e continuara exercendo suas

funcoes até que um novo Agente Fiduciario assuma, nas hipoteses de auséncia ou impedimento temporario,
rentncia, intervencao, liquidacdo, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de
30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses eventos, uma Assembleia Geral de Titulares dos CRI, para

que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

55/100
CID90-1BBAOT

#24b53e8c-75b0-44¢c6-b5c7-6c07e9362aba

https://app.contraktor.com.br/contratos/514579

55/103



04/09/2020 PDF.js viewer

15.6.  Hipdteses de Destituicdo do Agente Fiduciario: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI a que se refere o

item anterior podera ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, pela Emissora ou por Titulares de CRI
que representem 10% (dez por cento), no minimo, dos CRI em Circulacdo, ou pela CVM. Se a convocacdo nao

ocorrer até 8 (oito) dias antes do termo final do prazo referido no item acima, cabera a Emissora efetua-la.

15.7. Novo Agente Fiduciario: O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item 15.6. acima, assumira

integralmente os deveres, atribuicoes e responsabilidades constantes da legislacdo aplicavel e deste Termo.

15.8. Aditamento ao Termo: A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de

aditamento a este Termo e aos demais Documentos da Operacdo, conforme aplicavel.

15.9. Obrigacdo: O Agente Fiducidrio ndo emitird qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientacdo acerca de qualquer fato da emissdao que seja de competéncia de definicao pelos titulares dos CRI,
comprometendo-se tdo-somente a agir em conformidade com as instrucoes que lhe forem transmitidas pelos
Titulares de CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou
sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacdes dos Titulares de CRI a ele transmitidas
conforme definidas pelos titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos titulares de CRI ou a Emissora. A atuacdo do Agente
Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrucao CVM n®° 583/16, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das
Sociedades por Acoes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional

que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel.

15.10. Fraude ou Adulteracao: O Agente Fiduciario ndo sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela

elaboracdo de documentos societarios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e regulamentar da

Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

15.11. Prévia Deliberacdo: Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade

para os Titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacoes para com eles, bem como aqueles relacionados
ao devido cumprimento das obrigacdes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando previamente

assim deliberado pelos Titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral de Titulares dos CRI.
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CLAUSULA DEZESSEIS - ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DOS CRI

16.1.  Assembleia Geral de Titulares dos CRI: As Assembleias Gerais de Titulares dos CRI que tiverem por objeto

deliberar sobre matérias de interesse comum dos Titulares dos CRI, ou que afetem, direta ou indiretamente, os
direitos dos Titulares dos CRI, serdo convocadas e as matérias discutidas nessas assembleias somente serdo
deliberadas pelos Titulares dos CRI, de acordo com os quéruns e demais disposicdes previstos nesta Clausula

Dezesseis.

16.1.1. Sdo exemplos de matérias de interesse comum dos titulares dos CRI: (i) remuneracdo e amortizacdo
dos CRI; (ii) despesas da Emissora e do Agente Fiduciario, ndo previstas neste Termo; (iii) direito de voto
dos titulares dos CRI e alteracbes de quéruns da Assembleia Geral de Titulares dos CRI; (iv) novas normas
de administracdo do Patriménio Separado ou opcdo pela liquidacdo deste; (v) substituicdo do Agente
Fiduciario, salvo nas hipoteses expressamente previstas no presente instrumento; (vi) escolha da entidade
que substituira a Emissora, nas hipoteses expressamente previstas no presente instrumento; (vii) demais

obrigacées e deveres dos Titulares dos CRI, entre outros.

16.2.  Realizacao das Assembleias: Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral

de Titulares dos CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares dos CRI. Aplicar-
se-& a assembleia geral de titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514/97, bem como o disposto na
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, a respeito das assembleias gerais de acionistas e na

Instrucao da CVM n® 625, de 14 de maio de 2020.

16.3.  Competéncia para Convocacao: A Assembleia Geral de Titulares dos CRI podera ser convocada:

a) pela Emissora;

b) pelo Agente Fiduciario;

Q) pela CVM; ou

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

para os fins deste quorum, os CRI que nao possuirem o direito de voto.

16.4. Convocacdo: A convocacao da Assembleia Geral de Titulares dos CRI far-se-a mediante edital publicado

conforme politica de divulgacdo da Emissora com a antecedéncia de 15 (quinze) dias corridos para a primeira
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convocacdo, ou de 8 (oito) dias para a segunda convocacao, exceto no que se refere a deliberacao acerca das
normas de administracdo ou liquidacdo do Patriménio Separado, na forma prevista no artigo 14, caput e seus
paragrafos da Lei n® 9.514/97. Nao se admite que a segunda convocacdo da Assembleia Geral seja publicada
conjuntamente com a primeira convocacao, sendo que se instalara, em primeira convocacdo, com a presenca dos
titulares que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em segunda
convocacdo, com qualquer numero dos CRI em circulacdo, excluidos, para os fins dos quéruns estabelecidos neste

item, os CRI que ndo possuirem o direito de voto.

16.5. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares dos CRI cabera ao Titular de CRI eleito pelos

Titulares dos CRI presentes que possuirem direito de voto ou aquele que for designado pela CVM.

16.6. Qutros Representantes: A Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderdo, conforme o caso, convocar

representantes do Cedente, ou quaisquer terceiros, para participar das assembleias gerais, sempre gque a presenca

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

16.7. Representantes do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais

de Titulares dos CRI e prestar aos Titulares dos CRI as informacées que lhe forem solicitadas.

16.8. Deliberacdes: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo, todas as deliberacGes serdo tomadas, em
qualquer convocacdo, com quorum simples de aprovacao equivalente a 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos

Titulares de CRI em Circulacdo presentes na referida Assembleia Geral de Titulares dos CRI.

16.8.1. As propostas de alteracées e de rentncias relativas (i) a Amortizacdo de Principal dos CRI; (i) a forma
de calculo do saldo devedor atualizado dos CRI, da Atualizacdo Monetaria dos CRI, dos Juros dos CRI; (iii)
declaracdo do vencimento antecipado dos CRI em virtude da ocorréncia de Eventos de Recompra
Compulsoria; e/ou (iv) aos quoruns de deliberacao das Assembleias Gerais de Titulares dos CRI; deverdo ser
aprovadas seja em primeira convocacdo ou em qualquer convocacdo subsequente; por Titulares de CRI que

representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em Circulacao.

16.8.2. Cada CRI correspondera a um voto, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, observadas as

disposicées dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei n® 6.404/76.
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16.9. Apuracao: Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou deliberacdo da Assembleia
Geral de Titulares dos CRI, serdo excluidos os CRI que a Emissora, a Emitente da CCl, a Devedora ou o Cedente
eventualmente possua em tesouraria; os que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, & Emitente da
CCl, a Devedora ou ao Cedente, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a Emissora, a
Emitente da CCl, a Devedora ou ao Cedente, assim entendidas empresas que sejam subsididrias, coligadas,
controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,

acionistas ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de interesses.
16.10. Validade: As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI, observados os qudéruns e as disposicoes
estabelecidos neste Termo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como obrigardo a todos os

titulares dos CRI.

16.11. Dispensa de Convocacdo: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd

considerada regularmente instalada a Assembleia Geral de Titulares dos CRI a que comparecerem todos os Titulares
dos CRI que tenham direito de voto, sem prejuizo das disposicoes relacionadas com os quéruns de deliberacao

estabelecidos neste Termo.

16.12. Dispensa de Assembleia para Alteracdo do Termo: Este Termo e os demais Documentos da Operacdo

poderdo ser aditados sem necessidade de deliberacdo pela assembleia geral (i) para fins de cumprimento de
exigéncias formuladas por ¢rgdos reguladores ou auto reguladores; e/ou (ii) caso a Devedora opte por realizar
alguma alteracao que nao afete a estrutura dos Créditos Imobiliarios, sendo que os respectivos aditamentos serao

realizados para contemplar as novas condicoes.

16.12.1. Fica a Emissora obrigada a informar os investidores em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da sua
realizacdo, a respeito da alteracdo do Termo, indicando as alteracées realizadas e as razdes para tanto, o

que fara mediante a publicacéo das alteracdes em seu website.

CLAUSULA DEZESSETE - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

17.1.  Tributacdo: Serdo de responsabilidade dos Titulares de CRI todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem considerar unicamente as informacées contidas

a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores quanto a tributacao
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especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI. Adicionalmente, caso haja qualquer alteracao na tributacdo dos

CRI, o Cedente nao sera responsavel por qualquer acréscimo dos valores correspondentes aos tributos:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

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

imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacao de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo estabelecidas
aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicacao dos recursos. Assim, os rendimentos dos certificados dos
recebiveis imobilidrios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por
cento) quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; (ii) 20% (vinte por
cento) quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360 (trezentos
e sessenta) dias; (iii) 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) quando os investimentos forem realizados
com prazo de 361 (trezentos e sessenta e um) dias até 720 (setecentos e vinte) dias; e (iv) 15% (quinze por cento)

quando os investimentos forem realizados com prazo superior a 721 (setecentos e vinte e um) dias.

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa
fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade de seguro, de
previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e

valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por certificados de recebiveis imobilidrios detidos por investidores pessoas fisicas fica
isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual) independentemente da data de emissdo do
referido certificado. Os ganhos de capital estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a investidores

pessoa juridica, no que se refere a tributacdo de ganhos de capital.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdao seus ganhos e rendimentos
tributados exclusivamente na fonte, ou seja, 0 imposto nao é compensavel. As entidades imunes estao dispensadas
da retencdo do imposto na fonte desde que declarem sua condicédo a fonte pagadora. No entanto, estas entidades
podem sujeitar-se a tributacdo pelo IRRF a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n® 9.532,

de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os
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rendimentos auferidos em aplicacdes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal esta

suspenso por forca de acdo direta de inconstitucionalidade movida pela Confederacdo Nacional da Satde.

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real é considerado

antecipacao, gerando o direito a compensacdo com o IRPJ apurado em cada periodo de apuracao.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacoes de recursos das provisoes,
reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de previdéncia complementar, sociedade sequradora
e Fundo de Aposentadoria Programada Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura

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

Também, na hipdtese de aplicacdo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada por institui¢des
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar abertas (com recursos
ndo derivados das provisoes, reservas técnicas e fundos), sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao na fonte e do

pagamento do imposto.

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, o mesmo
tratamento cabivel em relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais. Por sua vez, ha um
regime especial de tributacdo aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nao residentes cujos
recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do Conselho Monetdrio Nacional (Resolucdo CMN n® 2.689,
de 26 de janeiro de 2000). Nesta hipotese, os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros estao sujeitos a
incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15% (quinze por cento), ao passo que os ganhos realizados em
ambiente bursatil sdo isentos de tributacdo. Em relacao aos investimentos oriundos de paises que nao tributem a
renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (vinte por cento), em qualquer situacao ha incidéncia do

imposto de renda a aliquota de 25% (vinte e cinco por cento).

Nos casos de CRI emitidos observando o disposto no artigo 1°, paragrafo 1°-A, inciso Ill, da Lei n® 12.431/11, fica
reduzida a zero a aliquota do IRF sobre os rendimentos auferidos por investidores residentes, domiciliados ou com
sede no exterior que investirem em tais CRI de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN n® 2.689, de 26
de janeiro de 2000, exceto em pais que nao tribute a renda ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte

por cento).
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(i) I0OF

Ainda, com relacdo aos investidores ndo-residentes, o Regulamento do IOF determina que o ingresso de recursos
estrangeiros para aplicacdo nos mercados financeiro e de capitais, na forma regulamentada pelo Conselho
Monetdrio Nacional (Resolucdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014) a aliquota do IOF/Cambio serd igual a
0% (zero por cento). Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante papel extrafiscal, as

aliquotas poderao ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do I0F/Titulos ou Valores Mobiliarios,
cujo fato gerador sera a aquisicao, cessdo, resgate, repactuacao ou pagamento para liquidagdo de titulos e valores
maobiliarios. Regra geral, para as operacdes cujo resgate, cessao ou repactuacdo ocorra apos o periodo de 30 (trinta)

dias contados da data de sua aquisicdo, haverd isencdo do IOF/Titulos ou Valores Mobilidrios.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que ndo possuirem contas
individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas contas pela Emissora, cabendo as

instituicGes financeiras titulares das referidas contas a retencao do e o recolhimento do IRRF.

A retencao deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos investidores e o
recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia util subsequente ao decéndio de ocorréncia do referido

pagamento.

(iii) Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS

A contribuicdo ao PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas ou a elas
equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas, independentemente do tipo de

atividade exercida e da classificacdo contabil adotada para tais receitas.

No tocante a contribuicao ao PIS, & importante mencionar que, de acordo com a Lei n® 10.637, de 30 de dezembro
de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi elevada para 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco
centésimos por cento); e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos

e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo sentido, houve a alteracdo da sistematica da

62 /100
CID90-1BBAOT

#24b53e8c-75b0-44¢c6-b5c7-6c07e9362aba

https://app.contraktor.com.br/contratos/514579 62/103



04/09/2020 PDF.js viewer

tributacdo da COFINS pois de acordo com a Medida Proviséria n® 135, convertida na Lei n°® 10.833, de 29 de
dezembro de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliquota foi elevada para 7,6% (sete inteiros e seis décimos
por cento); e (i) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e despesas

incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios aos
investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita financeira. Para os investidores
pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras auferidas estdo sujeitas a tributacao pelo PIS e

pela COFINS a aliquota zero, nos termos do Decreto n° 5.442/2005.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneracdo conferida a titulo de
pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui receita financeira, porém, ndo estéo
sujeitas a contribuicdo ao PIS e a COFINS, face a revogacdo do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei
n? 11.941/09, revogado em decorréncia da anterior declaracao de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo

plenario do Supremo Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracdo de
operacoes financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracdo
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios é considerada, pela Receita
Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas,
estando, portanto, sujeita a tributacao pela contribuicdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacao aplicavel a

pessoa juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer incidéncia dos referidos tributos.
O pagamento da contribuicao ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do més subsequente
ao de aferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o vigésimo dia do més subsequente no caso

das instituicoes financeiras e entidades assemelhadas.

CLAUSULA DEZOITO - PUBLICIDADE

18.1.  Publicidade: Os atos e fatos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convocacoes para

as Assembleias Gerais de Titulares de CRI, deverao ser veiculados mediante (i) anuncio divulgado em portal de
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noticias com pagina na rede mundial de computadores, que disponibilize, em secao disponivel para acesso gratuito,
a integra do comunicado de ato ou fato relevante, denominado “Valor”, cujo endereco na rede mundial de

computadores é www.valor.com.br/ri, ou jornal que vier a substitui-lo, conforme politica de divulgacao da Emissora;

(i) submissao a CVM, por meio seu sistema de empresas net no mesmo dia de sua publicacdo no portal de noticia,
informando-se os respectivos locais e datas de publicacdo; e (iii) disponibilizacdo na pagina eletrénica da
Companhia na rede mundial de computadores (https://www.isecbrasil.com.br/), conforme politica de divulgacdo da
Emissora e a Instrucao CVM n® 358, de 3 de janeiro de 2020, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares,
sendo que todas as despesas com as referidas publicacoes, serdo arcadas diretamente ou indiretamente pela

Emitente da CCl com recursos que nao sejam do Patriménio Separado.

CLAUSULA DEZENOVE - REGISTRO DO TERMO

19.1.  Registro: Este Termo sera entregue para Instituicdo Custodiante da CCl, nos termos do paragrafo unico, do
artigo 23 da Lei n® 10.931/04, para que seja registrado pela Instituicdo Custodiante o Regime Fiducidrio instituido

pelo presente Termo, mencionando o Patriménio Separado a que os Créditos Imobilidrios estao afetados.

CLAUSULA VINTE - NOTIFICACOES

20.1.  Comunicagdes: Todas as comunicacées realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre
realizadas por escrito, para os enderecos abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob protocolo
ou mediante “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos. As comunicagoes
realizadas por correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A alteracdo de

qualquer dos enderecos abaixo devera ser comunicada a Securitizadora e ao Agente Fiduciario.

Para a Emissora:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Sao Paulo - SP

At.: Dep. de Gestao / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474
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E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

Para o Agente Fiducidrio

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUICAO DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
At: Matheus Gomes Faria / Pedro Paulo Farme d'Amoed Fernandes de Oliveira

Rua Joaquim Floriano 466, Bloco B, conj. 1401, Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP

Telefone: (11) 3090-0447

E-mail: spestruturacao@simplificpavarini.com.br

CLAUSULA VINTE E UM - DISPOSICOES GERAIS

21.1.  Informacdes: Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes dara acesso aos relatorios de

gestao dos Créditos Imabiliarios vinculados par meio deste Termo.
21.2. Divisibilidade: Na hipdtese de qualquer disposicao deste Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou invélida,
prevalecerdo as demais disposicdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as partes a substituir a

disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

21.3. Auséncia de Vicios: A Emissora e 0 Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram a

legalidade e auséncia de vicios da presente operacdo de securitizacao, além da veracidade, consisténcia, correcao

e suficiéncia das informacg6es prestadas neste Termo.

214 A celebracdo deste Termo de Securitizacad ocorra apds devida formalizacdo do Contrato de Cessao e dos

demais documentos que compée a Emissao.

CLAUSULA VINTE E DOIS - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

22.1.  leqislacao Aplicavel: Este Termo sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa

do Brasil.
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22.2. Eleicao de Foro: Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer

duividas oriundas ou fundadas neste Termo, com exclusao de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

S&o Paulo, 03 de setembro de 2020.

[O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.]
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(Pagina de assinaturas 1/3 do Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 9025érie da 42 Fmissdo da ISEC

Securitizadora S.A.)

ISEC SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 2/3 do Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios da 9035érie da 42 Fmissdo da ISEC

Securitizadora S.A.)

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Agente Fiduciario

Nome;

Cargo:
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(Pagina de assinaturas 3/3 do Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios da 9035érie da 42 Fmissdo da ISEC

Securitizadora S.A.)

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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ANEXO | - TABELA DE AMORTIZAGCAO DOS CRI

Aniversinio Pagamento Tai Incorpora
CRI Juros
01/10/2020 | 05/10/2020 0,4653% NAO
01/11/2020 | 05/11/2020 0,6693% NAO
01/12/2020 | 03/12/2020 0,6763% NAO
01/01/2021 | 06/01/2021 0,6834% NAQ
01/02/2021 | 03/02/2021 0,6907% NAQ
01/03/2021 | 03/03/2021 0,6980% NAQ
01/04/2021 | 06/04/2021 0,7055% NAO
01/05/2021 | 05/05/2021 0,7131% NAQ
01/06/2021 | 04/06/2021 0,7209% NAQO
01/07/2021 | 05/07/2021 0,7288% NAO
01/08/2021 | 04/08/2021 0,7369% NAQ
01/09/2021 | 03/09/2021 0,7451% NAQ
01/10/2021 | 05/10/2021 0,7534% NAO
01/11/2021 | 04/11/2021 0,7619% NAQ
01/12/2021 | 03/12/2021 0,7706% NAQ
01/01/2022 | 05/01/2022 0,7794% NAQ
01/02/2022 | 03/02/2022 0,7884% NAQ
01/03/2022 | 04/03/2022 0,7976% NAO
01/04/2022 | 05/04/2022 0,8070% NAQ
01/05/2022 | 04/05/2022 0,8165% NAQ
01/06/2022 | 03/06/2022 0,8263% NAQ
01/07/2022 | 05/07/2022 0,8362% NAO
01/08/2022 | 03/08/2022 0,8464% NAQ
01/09/2022 | 05/09/2022 0,8568% NAO
01/10/2022 | 05/10/2022 0,8673% NAO
01/11/2022 | 04/11/2022 0,8781% NAQ
01/12/2022 | 05/12/2022 0,8892% NAO
01/01/2023 | 04/01/2023 0,9005% NAO
01/02/2023 | 03/02/2023 0,9120% NAQ
01/03/2023 | 03/03/2023 0,9238% NAO
01/04/2023 | 05/04/2023 0,9358% NAO
01/05/2023 | 04/05/2023 0,9481% NAQ
01/06/2023 | 05/06/2023 0,9607% NAQ
01/07/2023 | 05/07/2023 0,9736% NAQ
01/08/2023 | 03/08/2023 0,9868% NAQ
01/09/2023 | 05/09/2023 1,0003% NAO
01/10/2023 | 04/10/2023 1,0141% NAQ
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01/11/2023 | 06/11/2023 1,0282% NAO
01/12/2023 | 05/12/2023 1,0427% NAO
01/01/2024 | 04/01/2024 1,0576% NAO
01/02/2024 | 05/02/2024 1,0728% NAO
01/03/2024 | 05/03/2024 1,0885% NAO
01/04/2024 | 03/04/2024 1,1045% NAO
01/05/2024 | 06/05/2024 1,1209% NAO
01/06/2024 | 05/06/2024 1,1378% NAO
01/07/2024 | 03/07/2024 1,1551% NAO
01/08/2024 | 05/08/2024 1,1729% NAO
01/09/2024 | 04/09/2024 1,1912% NAO
01/10/2024 | 03/10/2024 1,2100% NAO
01/11/2024 | 05/11/2024 1,2293% NAO
01/12/2024 | 04/12/2024 1,2492% NAO
01/01/2025 | 06/01/2025 1,2696% NAO
01/02/2025 | 05/02/2025 1,2907% NAQ
01/03/2025 | 07/03/2025 1,3124% NAO
01/04/2025 | 03/04/2025 1,3347% NAO
01/05/2025 | 06/05/2025 1,3578% NAO
01/06/2025 | 04/06/2025 1,3815% NAO
01/07/2025 | 03/07/2025 1,4060% NAO
01/08/2025 | 05/08/2025 1,4313% NAO
01/09/2025 | 03/09/2025 1,4574% NAO
01/10/2025 | 03/10/2025 1,4844% NAO
01/11/2025 | 05/11/2025 1,5123% NAO
01/12/2025 | 03/12/2025 1,5412% NAO
01/01/2026 | 06/01/2026 1.5711% NAO
01/02/2026 | 04/02/2026 1,6020% NAO
01/03/2026 | 04/03/2026 1,6341% NAO
01/04/2026 | 06/04/2026 1,6673% NAO
01/05/2026 | 06/05/2026 1,7018% NAO
01/06/2026 | 03/06/2026 1,7377% NAO
01/07/2026 | 03/07/2026 1,7749% NAO
01/08/2026 | 05/08/2026 1,8136% NAO
01/09/2026 | 03/09/2026 1,8539% NAO
01/10/2026 | 05/10/2026 1,8958% NAO
01/11/2026 | 05/11/2026 1,9396% NAO
01/12/2026 | 03/12/2026 1,9852% NAO
01/01/2027 | 06/01/2027 2,0329% NAO
01/02/2027 | 03/02/2027 2,0827% NAO
01/03/2027 | 03/03/2027 2,1348% NAO
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01/04/2027 | 05/04/2027 2,1894% NAO
01/05/2027 | 05/05/2027 2,2466% NAO
01/06/2027 | 03/06/2027 2,3067% NAO
01/07/2027 | 05/07/2027 2,3698% NAO
01/08/2027 | 04/08/2027 2,4363% NAO
01/09/2027 | 03/09/2027 2,5063% NAO
01/10/2027 | 05/10/2027 2,5802% NAO
01/11/2027 | 04/11/2027 2,6583% NAO
01/12/2027 | 03/12/2027 2,7409% NAO
01/01/2028 | 05/01/2028 2,8285% NAO
01/02/2028 | 03/02/2028 2,9215% NAO
01/03/2028 | 03/03/2028 3,0205% NAO
01/04/2028 | 05/04/2028 3,1260% NAO
01/05/2028 | 04/05/2028 3,2388% NAO
01/06/2028 | 05/06/2028 3,3595% NAO
01/07/2028 | 05/07/2028 3,4891% NAQ
01/08/2028 | 03/08/2028 3,6285% NAO
01/09/2028 | 05/09/2028 3,7789% NAO
01/10/2028 | 04/10/2028 3,9418% NAO
01/11/2028 | 06/11/2028 4,1186% NAO
01/12/2028 | 05/12/2028 43113% NAO
01/01/2029 | 04/01/2029 4,5221% NAO
01/02/2029 | 05/02/2029 4,7537% NAO
01/03/2029 | 05/03/2029 5,0093% NAO
01/04/2029 | 04/04/2029 5,2929% NAO
01/05/2029 | 04/05/2029 5,6092% NAO
01/06/2029 | 05/06/2029 5,9644% NAO
01/07/2029 | 04/07/2029 6,3660% NAO
01/08/2029 | 03/08/2029 6,8239% NAO
01/09/2029 | 05/09/2029 7,3505% NAO
01/10/2029 | 03/10/2029 7,9629% NAO
01/11/2029 | 06/11/2029 8,6836% NAO
01/12/2029 | 05/12/2029 9,5443% NAO
01/01/2030 | 04/01/2030 | 10,5901% NAO
01/02/2030 | 05/02/2030 | 11,8880% NAO
01/03/2030 | 07/03/2030 | 13,5415% NAO
01/04/2030 | 03/04/2030 | 15,7201% NAO
01/05/2030 | 06/05/2030 | 18,7207% NAO
01/06/2030 | 05/06/2030 | 23,1173% NAO
01/07/2030 | 03/07/2030 | 30,1788% NAO
01/08/2030 | 05/08/2030 | 43,3819% NAO
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ANEXO Il - IDENTIFICACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Cccll

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO [ DATA DE EMISSAO DA CCl: 1 de setembro de 2020 ‘
SERIE Unica NUMERO ‘ 001 TIPO DE CClI INTEGRAL ‘
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participacdes Ltda. ("Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n°® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“"Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n® 329

COMPLEMENTO = CIDADE | RiodeJaneiro | UF [R) | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 92 andar | CIDADE | Sdo Paulo | UF [sp | cep | 01317-000
5.TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacao de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel |, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imovel | & Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“"Contrato de Locacdo Imovel
).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 12.029.733,60 (doze milhées, vinte e nove mil,
setecentos e trinta e trés reis e sessenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): Os imdveis matriculados sob os n® 10849, 3975 e 2355, no 1°
Cartorio de Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parang, localizado na Rodovia
Régis Bittencourt — BR 116, KM 68, Caraguata, Campina Grande do Sul - PR (“Imével 1").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 100.247,78 (cem mil, duzentos e quarenta e sete reais
e setenta e oito centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imavel | serao reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA DE
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

1 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacdo Imovel |, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel |, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imovel |, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 002 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de locacdo de Imdovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel Il, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imovel Il a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
11").

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 6.014.866,80 (seis milhdes, quatorze mil, oitocentos e
sessenta e seis reais e oitenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n® 103477, do Cartorio de Registro
de Imoveis de Osorio, Estado de do Rio Grande do Sul, localizado na BR-101,15513, KM 72, Aguapes,

Osoério - RS ("Imovel 117).

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 50.123,89 (cinquenta mil, cento e vinte trés reais e
oitenta e nove centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imével Il serdo reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA DE
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacdo Imovel Il, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel Il, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imovel ll, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 003 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imavel lll, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imavel Ill a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
11").

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 7.217.840,40 (sete milhdes, duzentos e dezessete miil,
oitocentos e quarenta reais e quarenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n® 17008, do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parand, localizado na Rua Pedro Pasa, 684,

Jardim Paulista, Campina Grande do Sul - PR (“Imovel 11I").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 60.148,67 (sessenta mil, cento e quarenta e oito reais e
sessenta e sete centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imével Ill serdo reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA Dt
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio
do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacdo Imovel Ill, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel Ill, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imével lll, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 004 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na gualidade de locador Imovel 1V, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imével IV a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
V7).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 12.029.733,60 (doze milhées, vinte e nove mil,
setecentos e trinta e trés reais e sessenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n° 6796, do 1° Cartério de Registro
de Imoveis de Miracatu, Estado de S&do Paulo, localizado na Rodovia BR-116, KM 406 Sul, Miracatu - SP

(“Imovel IV").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 100.247,78 (cem mil, duzentos e quarenta e sete reais
e setenta e oito centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imoével IV serdo reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA Dt
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
monetaria pelo indice previsto no item item 8.3, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no dmbito do Contratos de Locacdao Imovel IV, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel IV, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imovel IV, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
#24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362aba
https://app.contraktor.com.br/contratos/514579
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 005 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de locacdo de Imdovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel V, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imével V a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
V).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 6.014.866,80 (seis milhdes, quatorze mil, oitocentos e
sessenta e seis reais e oitenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imével matriculado sob o n® 98005, do Cartério de Registro
de Imoveis de Osorio, Estado do Rio Grande do Sul, localizado na BR-101, 15450, KM 72, Aguapés,

Osorio - RS ("Imovel V).

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 50.123,89 (cinquenta mil, cento e vinte e trés reais e
oitenta e nove centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imoével V serdo reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA DE
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacdo Imovel V, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imavel V, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imovel V, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
#24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362aba
https://app.contraktor.com.br/contratos/514579
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 006 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na gualidade de locador Imovel VI, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imével VI a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
VIY).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 7.217.840,40 (sete milhdes, duzentos e dezessete miil,
oitocentos e quarenta reais e quarenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n® 16058, do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parana, localizado na BR-116, S/N, KM 07
Acesso Norte, Jardim Menino Deus, Quatro Barras — PR, CEP: 83420-000 ("Imével VI™).

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 60.148,67 (sessenta mil, cento e quarenta e oito reais e
sessenta e sete centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imoével VI serao reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA Dt
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no dambito do Contratos de Locacdo Imovel VI, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel VI, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imével VI, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
#24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362aba
https://app.contraktor.com.br/contratos/514579
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 007 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel VII, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imével VIl a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
VIIY).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 12.029.733,60 (doze milhées, vinte e nove mil,
setecentos e trinta e trés reais e sessenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n° 6844, do Cartério de Registro
de Imoveis de Registro, Estado de Sdo Paulo, localizado na Rodovia BR-116, KM 433 Norte, Ribeirdo

Vermelho, Registro - SP (“Imével VII").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 100.247,78 (cem mil, duzentos e quarenta e sete reais
e setenta e oito centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imovel VIl serdo reajustados a cada
periodo anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na
menor periodicidade permitida por lei, de acordo com a
variacao acumulada do IPCA.

84. DATA Dt
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio
do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. Multa Indenizatoria

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no émbito do Contratos de Locacdo Imoével VI, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacao Imovel VI, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imével VII, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
#24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362aba
https://app.contraktor.com.br/contratos/514579
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 008 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel VIII, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imoével VIII a Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
VIIT").

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 9.623.786,40 (nove milhdes, seiscentos e vinte e trés mil,
setecentos e oitenta e seis reais e quarenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): O imovel matriculado sob o n® 18204, do 1° Cartério de
Registro de Imoveis de Campina Grande do Sul, Estado do Parana, localizado na Rodovia BR-116, S/N,
KM 52, Rio Bonito, Campina Grande do Sul - PR (“Imével VIII").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e dois) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 80.198,22 (oitenta mil, cento e noventa e oito reais e
vinte e dois centavos), na respectiva Data de Inicio do
Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imdvel VIl serdo reajustados a cada
periodo anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na
menor periodicidade permitida por lei, de acordo com a
variacao acumulada do IPCA.

84. DATA Dt
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio
do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGQS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcdo
manetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacdo devida pela Devedora em qualquer das
Hipodteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacdo Imavel VIII, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacdo Imovel VI, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacdo Imével VIII, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.
10.LOCAL DE EMISSAO
Sao Paulo — SP.
CID90-IBBAO1
#24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362aba
https://app.contraktor.com.br/contratos/514579
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CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO l DATA DE EMISSAO DA CCI: 1 de setembro de 2020 [
SERIE Unica NUMERO ‘ 009 TIPO DE CClI INTEGRAL l
1. EMISSOR:

RAZAO SOCIAL: Tulio Administracdo de Bens e Participactes Ltda. (“Emissor”)

CNPJ: 04.851.491/0001-35

ENDERECO: Rua Pedro Pasa, n® 684, bairro Jardim Paulista

COMPLEMENTO = CIDADE Campina UF | PR | CEP 83430-000
Grande do
Sul

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:
RAZAO SOCIAL: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277

COMPLEMENTO Conjunto | CIDADE Sao Paulo UF | SP | CEP | 01452-000
202

3. DEVEDORA:

RAZAO SOCIAL: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A (“Devedora”)

CNPJ: 33.337.122/0001-27

ENDERECO: Rua Francisco Eugénio, n°® 329

COMPLEMENTO . | CIDADE | Riode Janeiro | UF | RJ | CEP | 20941-120
4. COOBRIGADA:

RAZAO SOCIAL: ULTRAPAR PARTICIPACOES S/A (“Fiadora”)

CNPJ: 33.256.439/0001-39

ENDERECO: Av. Brigadeiro Luis Antonio, n® 1.343

COMPLEMENTO 9° andar | CIDADE | Séo Paulo | UF [sp [ cep [ 01317-000
5. TITULO

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel (Sob a Modalidade Built to Suit) e Outras

Avencas)’, celebrado em 18 de marco de 2020, entre o Emissor, na qualidade de locador Imovel IX, a
Devedora, na qualidade de locatéria, e a Fiadora, na qualidade de fiadora e principal pagadora, por
meio do qual o Emissor alugou o Imdvel IX & Devedora, pelo prazo de 10 (dez anos) anos, a contar da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, nos termos do artigo 54-A da Lei 8.245 (“Contrato de Locacdo Imovel
1X).

6.VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 11.428.246,80 (onze milhdes, quatrocentos e vinte e oito
mil, duzentos e quarenta e seis reais e oitenta centavos).
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7.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS): Os iméveis matriculados sob os n° 53445 e 51007, do 1°
Cartorio de Registro de Iméveis de Sao José dos Pinhais, Estado do Parand, localizado na Rodovia BR-

116, 5600, Contorno Leste, Quississana, Sao José dos Pinhais - PR (“Imoével 1X").

8.CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO REMANESCENTE DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS

3.682 (trés mil, seiscentos e oitenta e trés) dias corridos.

82. VALOR DA  PRESTACAO
MENSAL

R$ 95.235,39 (noventa e cinco mil, duzentos e trinta e
cinco reais e trinta e nove centavos), na respectiva Data de
Inicio do Prazo Locaticio.

8.3. FORMA DE REAJUSTE

Os aluguéis do Imével IX serdo reajustados a cada periodo
anual, da Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou na menor
periodicidade permitida por lei, de acordo com a variacao
acumulada do IPCA.

84. DATA DE
INICIAL:

PAGAMENTO

O 1° (primeiro) dia do més subsequente a Data de Inicio
do Prazo Locaticio.

8.5. DATA DE VENCIMENTO:

01 de outubro de 2030.

8.6. MULTA E ENCARGOS | Juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por

MORATORIOS: atraso de 10% (dez por cento), sem prejuizo de correcao
monetaria pelo indice previsto no item 8.3, acima, pro rata
temporis.

8.7. PERIODICIDADE DE | Mensal

PAGAMENTO

8.8. MULTA INDENIZATORIA

A indenizacao devida pela Devedora em qualquer das
Hipoteses de Incidéncia da Multa Indenizatéria, definidas
no ambito do Contratos de Locacao Imével IX, no valor
correspondente ao resultado da multiplicacao do periodo
remanescente para o término do prazo de vigéncia do
Contrato de Locacao Imovel IX, pelo valor do aluguel em
vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente na forma ajustada no Contrato de

Locacao Imovel IX, pro rata.

9.GARANTIAS ADICIONAIS

Fianca.

10.LOCAL DE EMISSAO

S&o Paulo - SP.
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Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante:

Beta Securitizadora S.A.

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 22 — 42 Série
Valor da emissaa: R$ 30.643.749,50
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 91

Espécie e garantias envolvidas: QUIROGRAFARIA
Garantia adicional real: Né&o ha

Garantia fidejussoria: Né&o ha

Data de emissao:

26 de outubro de 2011

Data de vencimento:

01 de setembro de 2021

Taxa de Juros:

IPCA + 6,73% a.a.

Inadimplementos no periodo;

N&o houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante:

Beta Securitizadora S.A.

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 22 — 52 Série
Valor da emissao: R$ 26.131.465,62
Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 78

Espécie e garantias envolvidas: QUIROGRAFARIA
Garantia adicional real: Né&o ha

Garantia fidejussoria: N&o ha

Data de emissao:

26 de setembro de 2012

Data de vencimento:

14 de agosto de 2027

Taxa de Juros:

IPCA + 4,66% a.a.

Inadimplementos no periodo:

N&o houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante:

Beta Securitizadora S.A.

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissao: 22 — 62 Série
Valor da emissao: R$ 3.076.693,80
Quantidade de valores mobilidrios emitidos: 9

Espécie e garantias envolvidas: QUIROGRAFARIA
Garantia adicional real: Né&o ha

Garantia fidejussoria: Né&o ha

Data de emissao:

08 de agosto de 2012

Data de vencimento:

01 de setembro de 2021

Taxa de Juros:

IPCA + 6,73% a.a.

Inadimplementos no periodo:

N&o houve

Natureza dos servicos:

Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante:

Nova Securitizacdo S.A.

Valores mobiliarios emitidos:

CRI
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Numero da emissao: 12 — 202 Série e 212 Série
Valor da emissao: R$ 14.000.000,00
Quantidade de valores mobilidrios emitidos:; 2

Espécie e garantias envolvidas: GARANTIA SUBORDINADAS
Garantia adicional real: N&o ha

Garantia fidejussoria: Nao ha

Data de emissio; 17 de dezembro de 2014
Data de vencimento: 02 de abril de 2020

Taxa de Juros: DI + 3,60% a.a.
Inadimplementos no periodo: N&o houve

Natureza dos servicos: Agente Fiduciario
Denominacdo da companhia ofertante: ISEC Securitizadora S.A.
Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissdo: 42 Emissdo — 742 Série

Valor da emissao: R$ 6.000.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 6.000

Espécie e garantias envolvidas: Garantia Real, com Alienacao Fiduciaria de Imovel, Alienacdo

Fiduciaria de Quotas, Aval, Fundo de Reserva, Cessao
Fiduciaria de Recebiveis, Hipoteca

Data de emisséo: 29 de junho de 2020

Data de vencimento: 12 de julho de 2023

Taxa de Juros: IPCA + 12,00% a.a.

Inadimplementos no periodo: N&o houve

Natureza dos servicos: Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante: ISEC Securitizadora S.A.

Valores mobiliarios emitidos: CRI

Numero da emissdo: 42 Emissdo — 922 Série

Valor da emissao: R$ 54.500.000,00

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 54.500

Espécie e garantias envolvidas: Garantia Real, com Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Alienacdo
Fiduciaria de Acdes

Data de emissédo: 18 de fevereiro de 2020

Data de vencimento: 22 de fevereiro de 2021

Taxa de Juros: DI + 5,00% a.a.

Inadimplementos no perfodo: N&o houve

Natureza dos servicos: Agente Fiduciario

Denominacdo da companhia ofertante: ISEC Securitizadora S.A.

Valores mobilidrios emitidos: CRI

Numero da emissao: 42 Emissdo — 932 Série

Valor da emissao: R$ 56.844.762,19

Quantidade de valores mobiliarios emitidos: 56.844

Espécie e garantias envolvidas: Garantia Real, com Alienacdo Fiduciaria de Imoével, Alienacdo
Fiduciaria de Acdes

Data de emisséo: 30 de junho de 2020

Data de vencimento: 06 de julho de 2045

Taxa de Juros: IPCA + 5,00% a.a.
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| Inadimplementos no periodo: ] N&o houve
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ANEXO IV - DECLARAGOES

DECLARAGAO DA EMISSORA

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Tabapud, n® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n® 08.769.451/0001-
08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora”), para fins de atendimento ao previsto pelo
item 15 do anexo [l da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios n°® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 902 série de sua 42 emissdao

("Emissdo"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o agente fiduciario contratado

no dmbito da Emissao, a legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para assegurar
a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas no termo de securitizacdo de créditos

imobilidrios que regula a Emissdo.

Sao Paulo, [e] de [e] de 2020.

ISEC SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER

BANCO ITAUBBAS.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima n.° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 17.298.092/0001-30

("Coordenador Lider"), na qualidade de Coordenador Lider da oferta publica de distribuicdo dos Certificados de

Recebiveis Imobilidrios da 90° serie da 4® emissdo (“Oferta Restrita”), em que a ISEC SECURITIZADORA S.A.,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapua, n° 1.123, 21° Andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Emissora”), atua na
qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Oferta Restrita e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 15.227.994.0004-01, atuando por sua filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua

Joaquim Floriano, n° 466, bloco B, Conj, 1401, CEP 04534-002 ("Agente Fiducidrio"), atua como agente fiduciario,
nos termos da Instrucdo CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004 e da Instrucdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de
2009, DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Securitizadora e o Agente Fiduciario,
a legalidade e a auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a
consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacdes prestadas pela Securitizadora no Termo de Securitizacdo de

Crédito Imobiliario da Oferta restrita.

S&o Paulo, [e] de [e] de 2020.

BANCO ITAU BBA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 15.227.994.0004-01, atuando por sua filial na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, bloco B, Conj, 1401, CEP 04534-002, neste ato representada na

forma de seu Contrato Social (“Agente Fiducidrio”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo I

da Instrucao CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade de agente fiduciario do
Patriménio Separado constituido no ambito da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios da 902 série da 42
emissdo da ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séao
Paulo, na Rua Tabapud, n® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n®°
08.769.451/0001-08 ("Emissora” e “Emissao”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto

com a Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacoes prestadas no termo de securitizacdo de créditos

imobiliarios da Emissao.

Sao Paulo, [e] de [e] de 2020.

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Agente Fiduciario
Nome:

Cargo:
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DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,, sociedade empresaria limitada, com sede
na cidade e S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202,
bairro Jardim Paulistano, CEP: 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88 ("Instituicdo
Custodiante”), declara, para os fins dos artigos 9 a 16 da Lei n°® 9.514/97, que |he foi entregue para custddia 1 (uma)
via fisica do (i) /nstrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem Garantia Real Imobiliaria
Sob a Forma Escritural, celebrado em 1 de setembro de 2020 (“Escritura de Emissdo de CCI"); e (ii) 7ermo de
Securitizacdo de Créditos Imobifidrios da 902 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da ISFC
Securitizadora S.A, celebrado em 3 de setembro de 2020, entre a Instituicao Custodiante na qualidade de agente
fiduciario e a ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Tabapud, n® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n®

08.769.451/0001-08 (“Emissora” e "Termo de Securitizacdo”, respectivamente). Foi instituido o regime fiduciario pela

Emissora, conforme disposto no Termo de Securitizacdo, sobre a CCl e os créditos imobilidrios que ela representa,
nos termos da Lei n® 9.514/1997, regime fiduciario que ora é registrado nesta Instituicdo Custodiante, que declara,
ainda, que o Termo de Securitizacdo e a Escritura de Emissdo de CCl, por meio da qual a CCl foi emitida, encontra-

se, respectivamente, registrado e custodiada nesta Instituicdo Custodiante.

S&o Paulo, [e] de [e] de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Custodiante
Nome:

Cargo:
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DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE CONFLITO DE INTERESSES
AGENTE FIDUCIARIO CADASTRADO NA CVM

O Agente Fiducidrio a sequir identificado:

Razdo Social: A SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n® 466, bloco B, Conj, 1401, CEP 04534-002, Cidade de Sédo
Paulo, Estado de Sao Paulo

CNPJ/ME n®: 15.227.994/0004-01

Representado neste ato por seu administrador: Matheus Gomes Faria

Numero do Documento de Identidade: 0115418741

CPF n°: 058.133.117-69

da oferta publica com esforcos restritos do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificado de Recebiveis Imobilidrios
Numero da Emissao: 42

Numero da Série: 90°

Emissor: ISEC SECURITIZADORA S.A.

Quantidade de CRI: 70.000

Espécie: n/a

Forma: nominativas e escriturais

Declara, nos termos da Instrucao CVM n° 583/2016, a nao existéncia de situacao de conflito de interesses que o
impeca de exercer a funcdo de agente fiducidrio para a emissdo acima indicada, e se compromete a comunicar,

formal e imediatamente, a B3, a ocarréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situacao.

Sao Paulo, [e] de [e] de 2020.
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SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

Nome:
Cargo:
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o Comprovante de Assinatura com Certificado Digital @ contraktor

Sincronizado com o NTP.br e Observatdrio Nacional (ON)

h Datas e horarios baseados no fuso horéario (GMT -3:00) em Brasilia, Brasil
r Certificado de assinatura gerado em 04/09/2020 as 16:34:56 (GMT -3:00)

CRI'IBBA - ISEC - Termo de Securitizacao
& ID tnica do documento: #24b53e8c-75b0-44c6-b5c7-6c07e9362a5a

Hash do documento original (SHA256): 933e355dd2a69643ac9652 1f5947c62e267fcB5ccc27c7c%a33albed41c88b72

Este Log é exclusivo ao documento nimero #24b53e8¢c-75b0-44¢6-b5c7-6c07e9362aba e deve ser considerado parte do mesmo, com
os efeitos prescritos nos Termos de Uso.

Assinaturas (5)

« Isec Securitizadora S.A. (Securitizadora)

Representante legal: Juliane Effting Matias
Assinou em 04/09/2020 as 16:35:05 (GMT -3:00)

v lIsec Securitizadora S.A. (Securitizadora)

Representante legal: Eduardo de Mayo Valente Caires
Assinou em 04/09/2020 as 16:07:43 (GMT -3:00)

v Marina Moura De Barros (Testemunha 2)
Assinou em 04/09/2020 as 16:24:16 (GMT -3:00)

« Luisa Herkenhoff Mis (Testemunha 1)
Assinou em 04/09/2020 as 16:05:20 (GMT -3:00)

« SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA. (Agente Fiducidrio)
Representante legal: Matheus Gomes Faria
Assinou em 04/09/2020 as 16:02:31 (GMT -3:00)

Histdérico completo

Data e hora Evento
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v Comprovante de Assinatura Eletronica
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& contraktor

Data e hora

04/09/2020 as 15:59:02
(GMT -3:00)
04/09/2020 as 16:02:31
(GMT -3:00)

04/09/2020 as 16:05:20
(GMT -3:00)

04/09/2020 as 16:07:43
(GMT -3:00)

04/09/2020 as 16:24:16
(GMT -3:00)

04/09/2020 as 16:35:05
(GMT -3:00)

04/09/2020 as 16:35:05
(GMT -3:00)

Evento

Patrick Camargo Zajdenwerg solicitou as assinaturas.

Matheus Gomes Faria (CPF 058.133.117-69; E-mail
mgomesfaria@me.com; IP 177.92.76.230), assinou como representante
legal de SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA. (CNPJ 15.227.994/0001-50).

Luisa Herkenhoff Mis (CPF 122.277.507-74; E-mail
luisa.herkenhoff@isecbrasil.com.br; IP 179.209.143.205), assinou
utilizando certificado digital. Titular do certificado digital: LUISA
HERKENHOFF MIS:12227750774 (CPF 12227750774; E-mail
LUISA_ALMEIDA@HOTMAIL.COM).

Eduardo de Mayo Valente Caires (CPF 216.064.508-75; E-mail
eduardo.caires@isecbrasil.com.br; IP 201.71.254.208), assinou como
representante legal de Isec Securitizadora S.A. (CNPJ
08.769.451/0001-08) utilizando certificado digital. Titular do certificado
digital: EDUARDO DE MAYO VALENTE CAIRES (CPF 21606450875; E-
mail edumcaires@hotmail.com).

Marina Moura De Barros (CPF 352.642.788-73; E-mail
marina.barros@isecbrasil.com.br; IP 189.62.148.201), assinou.

Juliane Effting Matias (CPF 311.818.988-62; E-mail
juliane.effting@isecbrasil.com.br; IP 201.81.104.47), assinou como
representante legal de Isec Securitizadora S.A. (CNPJ
08.769.451/0001-08) utilizando certificado digital. Titular do certificado
digital: JULIANE EFFTING MATIAS:31181898862 (CPF 31181898862; E-
mail SECRETARIA@ISECBRASIL.COM.BR).

Documento assinado por todos os participantes.
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