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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:
NOVA SECURITIZACAO S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulo VI, n°® 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 08.903.116/0001-42,

neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes

legais abaixo subscritos (“Emissora” ou “Securitizadora”);

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicac
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, 99 - 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais abaixo subscritos
(“Agente Fiduciario™);

Firmam o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo de Securitizacao”

ou “Termo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
20 e 217 Séries da 1° Emissao da Nova Securitizacdio S.A., de acordo com o artigo 8° da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a Instrucao da CVM n°® 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme aiterada, e demais disposicoes legais aplicaveis e as clausulas

abaixo redigidas.

If - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Definicées: Para os fins deste Termo de Securitizacao, adotam-se as seguintes definicoes,

sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

“Agente Escriturador” ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira

com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na

Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 3.400, 10° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 61.194.353/0001-64, responsavel pela

escrituracao dos CRI;




[ “Agente Fiduciario™:

simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda, acima qualificada;

“Amortizacao Antecipada”:

A Amortizacdo Antecipada do CRI Sénior e a Amortizacao
Antecipada do CR)

conjunto;

Subordinado, quando referidas em

“Amortizacao Antecipada do CRI

Sénior™:

A amortizacdo antecipada total ou parcial do CRI Sénior,
conforme definida no item 6.1 e respectivos subitens deste

Termo de Securitizacao;

“Amortizacao Antecipada do CRI

Subordinado™;

A amortizacao antecipada total do CRI Subordinado,
conforme definida no item 6.2 e respectivos subitens deste

Termo de Securitizacao;

“Banco Liguidante”:

ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo
Egydio de Souza Aranha, n° 100 - Torre Itausa, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 60.701.190/0001-04, responsavel pela
liquidagao financeira do CRI da Emissora;

- “CCp A cédula de crédito imobilidrio integral, emitida pela
Emissora, sem garantia real imobiliaria sob a forma
escritural, para representar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios decorrentes do Contrato de Financiamento;

“CETIP”: CETIP 5.A. - Mercados Organizados, instituicao devidamente

autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacao de
servicos de custodia escritural de ativos e liquidacio
financeira, com sede no Municipio do Rio de Janeiro, Fstado
do Rio de Janeiro, na Avenida RepUblica do Chile, n® 230,
11° andar, CEP 20031-170;

- “Cascata de Pagamentos”:

E a ordem de pagamento dos CRI prevista no item 8.2 deste

Termo;

“Condicdes Precedentes”:

Sao as condicoes precedentes ao pagamento do Valor da
Cessao pela Emissora, descritas no item 2.4. do Contrato de

Cessao;

- “Conta Centralizadora™

Conta corrente n° 12.929-9, Agéncia 8679, Banco Itau
Unibanco S.A., de titularidade da Emissora, e vinculada ao
Patriménio Separado, na qual os Créditos Imobilidrios
cedidos serdo recebidos e os recursos destinados ao

pagamento dos CRI serao mantidos;

e
[



[ “Contrato de Cessio”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, celebrado em 17
de dezembro de 2014, entre a Financiadora e a Emissora,
com interveniéncia do Investidor, mediante o qual foram

cedidos a Emissora a totalidade dos Créditos Imobiliarios;

“Contrato de Financiamento™:

O “Instrumento Particular de Contrato de Financiamento
Imobilidrio” celebrado em 17 de dezembro de 2014, entre a
Financiadora e a Devedora, com interveniéncia do Investidor
e da Emissora, por meio do qual a Financiadora concedeu o
Financiamento Imobiliario a Devedora, para aplicaciio no

desenvolvimento do Empreendimento;

“Créditos Imobiliarios™:

A totalidade (i) dos valores oriundos do Financiamento
Imobitiario, no valor, forma de pagamento e demais
condicoes previstos no Contrate de Financiamento, bem
como (ii} de todos e quaisquer outros direitos creditérios
devidos pela Devedora, ou titulados pela Cedente, por forca
do Contrato de Financiamento, inciuindo a totatidade dos
respectivos acessorios, tais como juros remuneratorios,
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacdes,
seguros, despesas, custas, honorarios e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Financiamento;

“CRI Sénior™:

E o CRI da 207 Série da 1° Emissao da Emissora, que apos o
Periodo de Caréncia, tera preferéncia, em relacao ao CRI
Subordinado, no recebimento de juros remuneratorios,
principal e encargos moratérios eventualmente incorridos,
sendo que as despesas de responsabilidade do Patriménio
Separado, previstas na clausula décima terceira deste
Termo, sao pagas antes do pagamento dos juros e da
amortizacao, relativas ao CRI Sénior, de acordo com a

Cascata de Pagamentos, definida no item 8.2 deste Termo;

“CR1 Subordinado™:

E o CRI da 212 Série da 1° Emissao da Emissora, que, exceto
no Periodo de Caréncia, recebera juros remuneratorios,
principal e encargos moratérios eventualmente incorridos
apos o pagamento dos juros e da amortizacao, retativas ao
CR! Sénior, de acordo com a Cascata de Pagamentos,

definida nos itens 8.2 deste Termo;




ﬂg&”:

Em conjunto, o CRI Sénior e o CRI Subordinado da presente
emissao, emitidos pela Emissora com lastro nos Créditos
Imobilidrios, por meio da formalizacao deste Termo, nos
termos dos Artigos 6° a 8° da Lei n° 9.514/1997;

“CYM™:

Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”:

E a data de emissao dos CRi considerada exclusivamente paral

fins de calculos financeiros, qual seja, 17 de dezembro de
2014;

“Data Final da Caréncia”:

Data em que ocorrer a ultima liberacao de recursos dc
Financiamento Imobiliario, conforme item 4 do Quadr(
Resumo do Contrato de Financiamento, prevista pard
11/07/2016. O Termo de Securitizacdo serad aditado para
prever a Data Final da Caréncia, nos termos da minuta anexa

na forma do Anexo l11;

“Data de Vencimento™:

E a data de vencimento dos CRI, qual seja, 10 de abril de
2017;

“Devedora”: A TUCSON EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Santos, Estado de Sao Paulo, na Rua Bittencourt, n° 143,
Anexo, Sala 2, Vila Nova, CEP 11013-300, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 13.739.810/0001-06;

“Empreendimento”: Empreendimento imobiliario residencial, a ser desenvolvido

através de incorporacao imobiliaria, na forma prevista na
Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme
alterada, de acordo com o projeto aprovado perante a
Prefeitura Municipal de Sao Vicente - SP, Processo n°
26.076/11, que sera composto por 177 (cento e setenta e
sete} unidades auténomas e area total construida privativa
de 11.475,58 m? (onze mil quatrocentos e setenta e cinco
virgula cinquenta e oito metros quadrados), a ser
desenvolvido no imével objeto da matricula n® 141.500 do

Registro de Imoveis de Sao Vicente/SP;

“Escritura de Emissao de CC|”:

O “instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral Sem Garantia Real Imobilidria Sob a

Forma Escritural”, celebrado na presente data, entre a

Emissora e a Instituicdo Custodiante, por meio do qual foi
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emitida a CCl representativa dos Créditos Imobiliarios;

“Financiadora”:

A Domus Companhia Hipotecaria, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 10.372.647/0001-06;

“Financiamento Imobiliario™:

O financiamento imobiliario concedido pela Financiadora a
Devedora, por meio da celebracao do Contrato de

Financiamento;

“Instrucao CVM n° 28/83":

Instrucao da CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983,

conforme alterada;

“Instrucao CVM n® 400/03":

Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

“Instrucao CYM n® 414/04":

Instrucao da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada;

“Investidor™:

O Kinea Il Real Estate Equity Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
14.423.780/0001-97;

| “Instituicao Custodiante”:

A Domus Companhia Hipotecaria, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 10.372.647/0001-06;

“Lei n® 10.931/04":

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

“Lei n® 6.404/76":

lLei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme

alterada;

“Lein® 9.514/97":

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

alterada;

“Patrimonio Separado”:

Patriménio constituido, apos a instituicao do Regime
Fiduciario, pelos Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, incluindo a Conta Centralizadora, o qual naoc se
confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a amortizacdo dos CRI a que esta afetado,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de

administra¢ao e obrigacdes fiscais;

“Periodo de Caréncia”:

Periodo compreendido entre a Data de Emissao e a data em
que ocorrer a ultima liberacaoc de recursos do
Financiamento Imobilidrio, conforme item 4 do Quadro
Resumo do Contrato de Financiamento, prevista para 11 de
jutho de 2016. O Termo de Securitizacao sera aditado para
prever a Data Final da Caréncia, nos termos da minuta

anexa na forma do Anexo Il e uma via devera ser enviada a
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CETIP;

“Regime Fiduciario”: Na forma do Artigo 9° da lei n° 9.514/ 1997, a Emissora

institui regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, incluindo a Conta Centralizadora,

com a consequente constituicao do Patriménio Separado;

[ “Resgate Antecipado”: O Resgate Antecipado do CRI Sénior e o Resgate Antecipado
do CRI Subordinado, quando referidos em conjunto;
“Resgate Antecipado do CRI O resgate antecipado do CRI Sénior, conforme definido no
Sénior™: item 6.3. deste Termo de Securitizacéo;
“Resgate Antecipado do CRI O resgate antecipado do CRI Subordinado, conforme
Subordinado™: definido no item 6.4. deste Termo de Securitizacao;
“Subordinacao”: Espécie de preferéncia garantida ao CRI Sénior em relacao

ao CRI Subordinado, no sentido de que o primeiro tem
preferéncia no recebimento de juros e na realizacdo de
amortizacées pela Emissora antes que o segundo, em estrita
observéancia a Cascata de Pagamentos, definida no item 8.2

deste Termo;

“Yalor da Cessao”: £ o valor previsto no item 2.2. do Contrato de Cessao, que

sera pago pela Emissora pela aquisicdo dos Créditos

mobiliarios;

“Valor Nominal Unitario do CR! RS 11.900.000,00 (onze milhoes e novecentos mil reais);

Sénior™:

“Valor Nominal Unitario do CRI RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem mil reais);

Subordinado”:

" “Valor Nominal Unitario™ O Valor Nominal Unitario do CRI Sénior e o Valor Nominal

Unitario do CRI Subordinado, quando referidos em conjunto.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Objeto: Pelo presente Termo de Securitizacao, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCi, cedidos & Emissora
nos termos do Contrato de Cessao, aos CRI objeto desta Emissdo, cujas caracteristicas sao

descritas na clausula terceira, abaixo.

2.1.1. A presente Emissao foi autorizada pela Reuniio do Conselho de Administracéo da

Emissora realizada em 28 de setembro de 2012.



2.2.  Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios: A Emissora declara que, pelo presente Termo, foram

vinculados a presente Emissao os Créditos Imobiliarios, de sua titularidade, com saldo devedor
total de RS 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais), na Data de Emissao, devidamente
identificados no Anexo | deste Termo, sendo o montante de RS 11.900.000,00 (onze milhdes e
novecentos mil reais) relativo ao CRI Sénior e RS 2.100.000,00 (dois mithdes e cern mil reais) ao
CRI Subordinado.

2.2.1. Os Créditos Imobiliarios, vinculados aos CRI pelo presente Termo, encontram-se
representados pela CCl, emitidas pela Emissora sob a forma escritural, na forma da Lei n°
10.931/04, e encontram-se descritos no Contrato de Cessio e na Escritura de Emissac de
CCL

2.2.2. A CCl foi emitida sem garantia real imobiliaria e a Escritura de Emissao encontra-se
devidamente depositada junto a Instituicao Custodiante, nos termos do paragrafo 4° do
artigo 18 da Lei n° 10.931/04.

2.2.3. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo, sera registrado
na Instituicdo Custodiante da CCl, nos termos do artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei n°

10.931/04, atraveés da declaracao contida no Anexo Il deste Termo.

2.3.  Titularidade dos Créditos Imobiliarios: A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida

pela Emissora mediante a celebracio do Contrato de Cessio e da negociacao da CCl por meio do

sistema administrado pela CETIP.

2.4, Valor da Cessdo: Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios e da CCI que os representam, a

Emissora pagara a Cedente, apds o atendimento das Condicées Precedentes, o Valor da Cessao,

nos termos da Clausula Segunda do Contrato de Cessao.
CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAQ DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAC

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

Créditos Imobiliarios representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

207 Série - CRI Sénior 212 Série - CRi Subordinado .

1. Emisséo: 1%, 1. Emissdo: 17 - l



5.

6.

20* Série - CRI Sénior

2.

3.

4,

Serie: 20%

Quantidade de CRI Sénior: 01 (umy;

Valor Global da Série:

RS 11.900.000,00 (onze milhdes e
novecentos mil reais);
Valor Nominal Unitario:
RS 11.900.000,00 (onze mithées e

novecentas mil reais);

indice de Atuatizacio Monetaria: O CRI

Sénior nao sera atualizado
monetariamente;
Juros  Remuneratdrios:  Durante o

Periodo de Caréncia, o CRI Sénior nio
fard jus aos Juros Remuneratorios.
Apds o Periodo de Caréncia fara jus a
Juros Remuneratérios, correspondentes
a variacdo acumulada de 100% (cem
por cento) das taxas medias diarias dos
DI - Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, “over extra grupo”, expressa na
forma percentual ao ano, com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Uteis,
divulgadas pela CETIP, no intervale

Dias calcladas e

didric disponivel em sua pagina na

internet (http://cetip.com.br) (“Taxa

DI}, acrescida de uma “Taxa Pré” de
3,60%

centésimos} ao ano, com base em um

{trés  inteiros e  sessenta

3.

4,

Quantidade de CRI Subordinado: 01 {um);
Valor Global da Série:
RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem

mil reais);

Yalor Nominal Unitario:
RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem

mil reais);

6. Indice de Atualizacio Monetaria: O CRI
Subordinade nao  sera  atualizado
monetariamente;

7. Juros  Remuneratorios: Durante o

Periodo de Caréncia, o CRI Subordinado
nao fara jus aos Juros Remuneratorios.
Apos o Periodo de Caréncia fara jus a
Juros Remuneratérios, carrespondentes
a variacdo acumulada de 100% (cem por
cento} das taxas médias diarias dos DI -
Depésitos Interfinanceiros de um dia,
“over extra grupo”, expressa na forma
percentual ao ano, com base em um ano
de 257 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela
CETIP, no intervalo diario disponivel em
SuUa pagina na internet

{htip://cetip.com.br)

acrescida de “Taxa Pre” de
3,60%

centésimos) ao ano, com base em um

uma

(trés  inteiros o  sessenta

{(“Taxa _ DI"}, 1

T




20* Série - CRI Sénior

212 Série - CRI Subordinado

ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, incidentes sobre o
Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitario, conforme o
caso, conforme definido no item 5.1.1.

abaixo;

8. Prémio: Nao ha.

10 de abril de

2017, sem prejuizo da ocorréncia de

9. Data de Vencimento:

eventos de Amortizacao Antecipada

total ou parcial e o Resgate

Antecipado;

10. Periodicidade de pagamento de Juros
Remuneratorios: Mensal, a partir do

término do Periodo de Caréncia;

11. Periodicidade de

amortizacao: Na Data de Vencimento.

pagamento de

12. Prazo Total: 845 dias.

13. Regime Fiduciario: Sim;

14. Sistema de Registro e Liquidacao

Financeira: Conforme previsto no item

ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, incidentes sobre o Valor
Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal

Unitario, conforme o caso,

conforme definido no item 5.2.1.

abaixo;

8. Prémio: O CR! Subordinado recebera a

titulo de prémio pela Subordinacao,

durante o Periodo de Caréncia,
quaisquer receitas do  Patrimdnio
Separado que nac decorram do

pagamento de principal do Contrato de

Financiamento.

10 de abril de

2017, sem prejuizo da ocorréncia de

9. Data de Vencimento:
eventos de Amortizacdo Antecipada

total e o Resgate Antecipado;

10. Periodicidade de pagamento de Juros

Remuneratorios: Mensal, a partir do

término do Periodo de Caréncia.

11. Periodicidade  de

amortizacao: Na Data de Vencimento.

pagamento  de

12. Prazo Total: 845 dias.

13. Regime Fiduciario: Sim;

14, Sistema de Registro e Lliquidacao

Financeira: Conforme previsto no item |
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20* Série - CRI Sénior 21? Série - CRI Subordinado
3.2, abaixo; 3.2, abaixo;
15. Data de Emissdo: 17 de dezembro d 15. Data de Emissdo: 17 de dezembro de
2014; 2014;
16. Local de Emissao: Sao Paulo - SP; 16. Local de Emissao: Sao Paulo - SP;
17. Garantias: Nao ha; 17. Garantias: Nao ha;
18. Coobrigacdo da Emissora: Nio, sem 18. Coobrigagdo da FEmissora: Nao, sem
coobrigacao. coobrigacao.
19. Codigo ISIN: BRNSECCRIQJ2 19. Codigo ISIN: BRNSECCRIOKO

3.2. Registro dos CRI: Considerando que os CRI serao subscritos e integralizados pelo Investidor,

que € investidor quatificado nos termos do Artigo 109 da Instrucao CVM n° 409/04, em lote dnico
e indivisivel, a Oferta sera realizada com dispensa automatica de registro de distribuicao dos CRI,

nos termos do artigo 5°, inciso H, da Instrugcdo CVM n® 400/2003, conforme modificada.

3.3. Oferta dos CRI: O CRI serd registrado para distribuicao primaria e negociacio secundaria na

CETIP e colocado junto ao Investidor, diretamente pela Emissora, sem a participacao de

instituicao intermediaria, na forma permitida pelo art. 9° da Instrucdo CVM n° 414/04.

3.4. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo plblica dos CRI serd encerrada quando

da subscricao da totalidade dos CRI, devendo a Emissora enviar o comunicado de encerramento a

CVM no prazo previsto no Artigo 5°, §3°, da Instrucaoc CVM n°® 400/03.

3.5. Blogueio a Negociacdo: Para todos os fins e efeitos desta Oferta, os CRI permanecerac

bloqueados para negociacdo no secundario junto a Cetip durante todo o prazo da Emissdo, nao
sendo permitida a sua venda, em nenhuma hipotese, para qualquer terceiro interessado. Fica
vedada, inclusive, a negociacdo privada deste CRI. Caso o Investidor opte por realizar a venda do

CRI, o presente Termo de Securitizacdo devera ser previamente aditado para contemplar a

possibilidade de tal venda, sendo certo que os termos de tal aditamento deverd ser previamente

acordado com a Emissora.
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3.5.1. Na hipotese do Investidor optar pela negociacdao do CRI no mercado secundario,
conforme previsto no item 3.5. acima, as Partes desde ja declaram que nao se oporao a
celebracao do devido aditamento ao Termo de Securitizacao e obrigam-se a tomar todas

as providéncias necessarias para a sua formalizacao.
CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1. Subscricao_dos CRI: Os CRI serdo subscritos na forma do subitem 4.1.1, abaixo. O preco de

subscricao de cada um dos CRI serd correspondente ao Valor Nominal Unitario, na Data de
Emissao.

4.1.1. A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional na data a ser
informada pela Emissora no Boletim de Subscricio ou no Compromisso de Integralizacdo,
pelo preco de integralizagcao, conforme previsto no item 4.1 deste Termo__de

Securitizacao.

4.2. Subscricao e Integralizacao dos CRI: A Subscricao e a integralizacido dos CRI sera realizada

fora do sistema de negociacio da Cetip.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO VALOR DE PAGAMENTO DOS CRI, E JUROS REMUNERATORIOS

5.1. Valor de Pagamento do CRI Sénior: O Valor Nominal Unitario do CRI Sénior sera pago na Data

de Vencimento com acréscimo de juros remuneratérios, sendo que: (i) durante o Periodo de
Caréncia, o CRI Sénior ndo fard jus aos juros remuneratorios, de forma gque o saldo devedor do
CRI Sénior permanecera o seu Valor Nominal Unitario; e (ii) apés o Periodo de Caréncia, o CRI
Sénior sera acrescido dos juros remuneratorios, correspondentes a variacio acumulada de 100%
(cem por cento) das taxas medias diarias dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, “over
extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela CETIP, no intervalo diario disponivel em

sua pagina na internet (hitp://cetip.com.br) (“taxa DI”), acrescida de uma “Taxa Pré” de 3,60%

(trés inteiros e sessenta centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal

Unitario, conforme o caso, de acordo com a seguinte formuta:..

5.1.1. Calculo dos Juros Remuneratoérios:
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JRM = VNe x [(FatorDi x FatordeSpread) - 1 )
onde:

JRM = Valor da Remuneracdo Mensal, calculada com 8 (oito) casas decimais sem

arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitario, na Data de
Emissao ou na data da dltima amortizacdo ou incorporacdo, conforme o caso,

informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

FatorDl = Produtério das Taxas DI-Over com uso de percentual aplicado a partir,
conforme ¢ caso, da “Data Final da Caréncia” ou da Data de Pagamento da
Remuneracao Mensal do CRI imediatamente anterior, inclusive, até a data de calculo
do pagamento da Remuneracao Mensal do CRI, exclusive, calculado com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = n[}_ +( TDI, xigﬁiﬂ

k=

onde:

k = Corresponde ao nimero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até “np”

= NOmero total de Taxas DI-Over, sendo " np * um nimero inteiro;

p Percentual aplicado sobra a taxa DI-Over, informado com 2 (duas) casas

decimais, sendo “p” = 100,00;

TDI, = Taxa DI-Over, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais com arredondamento, apurada da seguinte forma:

i

o1, = 2l +1)m 1
100

onde:
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DI, = Taxa DI-Over divulgada pela CETIP, valida por 1 (um) dia dtil

(overnight}, utilizada com 2 (duas) casas decimais

FatordeSpread = sobretaxa, calculada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

Taxa Pré 252
S|

FatordeSpread = (
100

onde:
Taxa Pré = 3,60;

n = nimero de dias (teis entre a “Data Final da Caréncia” ou Data de Pagamento da
Remuneracao Mensal do CRI imediatamente anterior, conforme o caso, e Data de

Pagamento da Remuneragdo Mensal do CRI subsequente, conforme o caso, e a data de

o1

calculo, sendo “n” um numero inteiro;

Observacoes:

P
1) O fator resultante da expressao [H“(TD[k Xﬁ())] sera considerado com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.

P
2} Efetua-se o produtorio dos fatores diarios [1+(T D, X“fé"b)], sendo que, a cada

fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais,

aplicando-se o proximao fator diario, e assim por diante até o (itimo considerado.

3) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”

com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento.
4) As Taxas DI deverao ser utilizadas considerando idéntico nimero de casas decimais
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divulgado pela entidade responsavel pelo seu calculo.
5) Define-se como a Data de Pagamento da Remuneracao Mensal do CRI, todo o dia
10 de cada més, ou dia (til imediatamente subsequente, caso dia o dia 10 nao for

dia util,

5.2, Valor de Pasamento do CRI subordinado: O Valor Nominal Unitario do CR! Subordinado sera

Pago na Data de Vencimento com acréscimo de juros remuneratorios e sem atualizacao monetaria
no periodo pds-caréncia, sendo que: (i) durante o Periodo de Caréncia, recebera a titulo de
prémio pela Subordinagao, quaisquer receitas do Patriménic Separado que ndo decorram do
pagamento de principal do Contrato de Financiamento; e (ii) apds o Periodo de Caréncia, o CRI
Subordinado serd acrescido dos juros remuneratérios, correspondentes a variacio acumulada de
100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida de uma “Taxa Pré” de 3 ,60% (trés inteiros e sessenta
centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o

caso, de acordo com a seguinte formula:
5.2.1. Célculo dos Juros Remuneratorios:
JRM = VNe x [(FatorD! x FatordeSpread) - 1)]
onde:

JRM = Valor da Remuneracao Mensal, calculada com 8 (oito) casas decimais sem

arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, na Data de Emissao
ou na data da (Gltima amortizacdo ou incorporacao, conforme o casa,

informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

FatorDl = Produtdrio das Taxas DI-Over com uso de percentual aplicado a partir,
conforme o caso, da “Data Final da Caréncia” ou da Data de Pagamento da
Remuneracao Mensal do CRI imediatamente anterior, inclusive, até a data de calculo
do pagamento da Remuneracao Mensal do CRI, exclusive, calculado com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:
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Fator DI = H[l +( TDI, xiﬂ

k=1 100

onde:

k = Corresponde ao nimero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até “ ny “
Mo = NOmero total de Taxas DI-Over, sendo " ny " um niimero intei ro;

p = Percentual aplicado sobra a taxa Di-Over, informado com 2 (duas) casas decimais,
sendo “p” = 100,00;

TDI, = Taxa DI-Over, de ordem K, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas

decimais com arredondamento, apurada da seguinte forma:

onde:

DI, = Taxa DI-Over divulgada pela CETIP, vélida por 1 (um) dia aOtil

(overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatordeSpread = sobretaxa, calcutada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

TaxaPré JM
1alre Ly

FatordeSpread =
100

onde:
Taxa Pré = 3,60;

n = numero de dias Uteis entre a “Data Final da Caréncia” ou Data de Pagamento da
Remuneracdo Mensal do CR! imediatamente anterior, conforme o caso, e Data de

Pagamento da Remuneracao Mensal do CRI subsequente, conforme o caso, e a data de
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calculo, sendo “n” um nimero inteiro;

Observacoes:

1)

2)

4)

5)

P
O fator resultante da expressdo []+(TD[;4 XEBE))] sera considerado com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.,

) , P
Efetua-se o produtério dos fatores diarios [l+(TDIk xi’"é“b)] sendo que, a cada

fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais,

aplicando-se o préximo fator diario, e assim por diante até o ultimo considerado.

Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”

com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento.

As Taxas DI deverdo ser utilizadas considerando idéntice numero de casas decimais

divulgado pela entidade responsavel pelo seu calculo.

Define-se como a Data de Pagamento da Remuneracdo Mensal do CRI, todo o dia
10 (quinze) de cada més, ou dia Gtil imediatamente subsequente, caso o dia 10

{quinze) nao for dia Otil.

5.3. Valor de Pagamento de Amortizacao Antecipada e/ou Resgate Antecipado: Na ocorréncia de

Amortizacdo Antecipada total ou parcial ou Resgate Antecipado, os valores a serem pagos aos
investidores sdao aqueles descritos nos itens 6.1.1., 6.2.1., 6.3 e 6.4, abaixo. Previamente a
qualquer Amortizacao Antecipada, o Valor Nominal Unitario dos CRI serd remunerado pro-rata-
temporis, a partir da Data Final da Caréncia, conforme item ii das clausulas 5.1 e 5.2 acima, ou

da Ultima data de vencimento anterior ao evento.

5.4. Forma de Pagamento: Os pagamentos referentes aos valores a que fazem jus os titulares dos

CRI serao efetuados pela Emissora, utilizando-se de procedimentos adotados pela CETIP,

conforme os CRI estiverem custodiado eletronicamente no CETIP.

5.5. Aditamento: O Termo de Securitizaciio sera aditado, nos termos da minuta anexa ao presente
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na forma do Anexo Ili, para prever a Data Final da Caréncia e o fluxo financeiro final dos Créditos
Imobilidrios descrito no anexo 1 ao presente Termo.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZACAO ANTECIPADA E/OU RESGATE ANTECIPADO

6.1. Amortizacdg Antecipada do CRI Sénior: A Securitizadora dever&d promover a Amortizacio

Antecipada do CRI Sénior apés o recebimento dos valores pertinentes de pré-pagamento total ou

parcial do Contrato de Financiamento.

6.1.1. Valor de Pagamento em caso de Amortizacao Antecipada do CRI Sénior: A

Amortizacdo Antecipada total ou parcial sera feita por meio do pagamento (i) do Valor
Nominal Unitéario dos CRI acrescido de juros remuneratérios, nos termos da Clausula 5.1,
acima, em caso de Amortizacio Antecipada total, ou (if} do efetivo valor do Contrato de
Financiamento antecipadamente amortizado pela Devedora, no caso da Amortizacio

Antecipada parcial.
6.1.2. Na hipétese de Amortizacdo Antecipada parcial do CRI Sénior, a Emissora elaborara
e disponibilizara ao Agente Fiduciario e a CETIP uma nova tabela de pagamentos dos CRI

Séniores.

6.2. Amortizacdo Antecipada do CRI Subordinado: A Securitizadora devera promover a

Amortizacio Antecipada do CRI Subordinado apés o recebimento dos valores pertinentes de pre-
pagamento total ou parcial do Contrato de Financiamento e apos a realizacdo da Amortizacao

Antecipada do CRI Sénior, de acordo com a Cascata de Pagamentos.

6.2.1. Valor de Pagamento em caso de Amortizacio Antecipada do CRI Subordinado: A

Amortizacao Antecipada total ou parcial do CRI Subordinado sera realizada mediante (i)o
pagamento do efetivo valor do Contrato de Financiamento antecipadamente amortizado
pela Devedora, apos realizada a Amortizacio Antecipada parcial do CRi Sénior, no caso da
Amortizacao Antecipada parcial; e (ii) a entrega da totalidade do saldo, se existente: (a)
dos Créditos Imobilidrios; deduzindo-se (a.1) as despesas do Patrimdnio Separado; e (a.2)
os valores pagos ao CRI Sénior, na forma do item 5.1 e respectivos subitens, acima.
Adicionalmente, caso ainda existam Créditos Imobiliarios inadimplidos e/ou pendentes de
pagamento, tais Creditos Imobiliarios deverao ser entregues em pagamento dos

investidores do CRI Subordinado, mediante dacao em pagamento.
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6.3. Resgate Antecipado do CRI Sénior: O CRI Sénior podera ser antecipadamente resgatado,

mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario do CRI Sénior, acrescido de juros

remuneratorios, na forma do item 5.1 e respectivos subitens, acima.

6.4. Resgate Antecipado do CRI Subordinado: O CR! Subordinado podera ser antecipadamente

resgatado, mediante o pagamento: (i) do valor total dos Créditos Imobiliarios, na forma prevista
no Contrato de Financiamento; deduzindo-se (i1} os valores pagos ao CRI Sénior, acrescido de

juros remuneratorios, na forma do item 5.1 e respectivos subitens, acima.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1. Fatos relevantes acerca dos CRI e da propria Ernissora: A Emissora obriga-se a informar todos

os fatos relevantes acerca dos CRl e da propria Emissora, mediante publicacdo no jornal de
publicacao de seus atos societarios, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao
Agente Fiduciario por meio de comunicacao por escrito.

7.2. Relatdrio Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo &

disposicao dos Investidores e envia-lo ao Agente Fiducidrio até o 20° {vigésimo) dia de cada més

subsequente, ratificando a vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI.

7.2.1. Q referido relatorio mensal devera incluir-

a} Data de Emissao dos CRI;

b) Saldo devedor dos CRI;

¢} Data de Vencimento Final dos CRI;

d) Valor recebido da Devedora:

e) Valor nominal remanescente dos Créditos imobiliarios;
f) Valor do saldo devedor dos Créditos tmobiliarios; e

g) Despesas relacionadas aos CRI.

7.3. Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobiliarios: A Emissora obriga-se a

fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contado do recebimento da

solicitacao respectiva, todas as informacdes relativas aos Créditos Imobiliarios.

7.4. Contratacado de Banco Liguidante: A Emissora se obriga a manter contratada, durante a )

vigéncia deste Termo de Securitizacao, instituicdo financeira habilitada para a prestacdo dos
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servicos de Banco Liguidante dos CRI, sendo que o pagamento dos CRI sera realizado através da
Conta Centralizadora.

7.5. Administracdo Ordindria: As atividades relacionadas & administraciao ordinaria dos Créditos
Imobiliarios ser&o realizadas pela Emissora.

7.6. Legalidade e Auséncia de Vicios da Emissio dos CRI: A Emissora declara que verificou a

legalidade e auséncia de vicios da emissio dos CRI, além da veracidade, consisténcia, qualidade,

correcao e suficiéncia das informacoes prestadas no presente Termo de Securitizacao.

7.7. Envio de Informacdes: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograrna,

todos os dados financeiros e atos societéarios necessarios 4 realizagao do relatorio anual, conforme
Instrucao CVM n° 28/93, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo
para disponibilizacdo na CYM. 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.

7.8. Notificacdo aos Titulares dos CRI: Emissora compromete-se a notificar em até 2 (dois) dias

Uteis os titulares do CRI e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracoes prestadas no Termo

de Securitizacao tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

7.9. Notificacdo sobre Eventos: A Emissora compromete-se a informar o Agente Fiducirio em até

2 (dois) dias Gteis a contar do seu conhecimento, a ocorréncia de qualquer pré-pagamento do
Contrato de Financiamento, bem como de qualquer evento que enseje a assuncio da
administracao do Patriménio Separado pelo agente fiduciario, conforme item 11.4 abaixo.
CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS E ORDEM DE PAGAMENTOS DOS CRi

8.1. Garantias; Nao ha.

8.2. Ordem de Pagamentos: O CRI Sénior e o CRI Subordinado deverio obedecer a seguinte ordem

de prioridade nos pagamentos, de forma que cada item somente serad pago caso haja recursos

disponiveis, apés o cumprimento do item anterior:

a) Despesas do Patrimdnio Separado incorridas e nao pagas até a Data de Vencimento;
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) Pagamento de Juros Remuneratérios do CRI Sénior;

c) Pagamento de Juros Remuneratorios do CRI Subordinado;
) Amortizacao do CRI Sénior; e

e) Amortizacao do CRI Subordinado.

8.2.1. Considerando-se que o CR! Subordinado sera pago de acordo com a prioridade de
recebimento prevista no item 8.2, acima, nao sera considerado inadimplido quando o seu
nao pagamento for motivado unicamente pela observancia da ordem estabelecida pela
Cascata de Pagamentos, sendo certo que no caso de existirern Créditos Imobilidrios
inadimplidos, tais créditos deverdo ser entregues ao Investidor do CRI Subordinado em
dacao em pagamento.

8.2.2. Durante o Periodo de Caréncia, quaisquer receitas do Patriménio Separado que nao
decorram do pagamento de principal do Contrato de Financiamento, respeitado o
pagamento das despesas do Patriménio Separado, serio repassados para o CRI Subordinado

a titulo de prémio pela Subordinacao.
CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

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

irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados pelo
presente Termo de Securitizacdo, incluindo a Conta Centralizadora, constituindo referidos

Créditos Imobilidrios lastro para os CRI.

9.2. Conta Centralizadora: Os Créditos Imobilidrios e o0s recursos mantidos na Conta

Centralizadora, permanecerao separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até

que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.3. Isencao de Acado ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei n° 9.514/97, os Créditos

Imobiliarios, e os recursos mantidos na Conta Centralizadora estao isentos de qualquer acao ou
execucao pelos credores da Emissora, nio se prestando a constituicao de garantias ou & execucao
por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s0 responderao,
exclusivamente, pelas obrigacées inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual

entendimento pela aplicacao do Artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-35/2001.
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9.4. Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio

Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade,
notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento das parcelas
de amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios dos CRI.

9.4.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do anexo Hl da Instrucdo CVM n° 414/2004, a
Emissora declara que:

a) a custédia da Escritura de Emissio de CCl, em via original, serd realizada pela

Instituicao Custodiante;

b) aguarda e conservacio, em vias originais, dos documentos que dao origem aos Créditos

Imobiliarios serdo de responsabilidade da Emissora; e

€) a arrecadacdo, o controle e a cobranca dos Créditos mobiliarios sao atividades que
serao realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i} o
controle da evolucao do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios; e (ii} o controle e a guarda

dos recursos que transitarao pelo Patriménio Separado.

9.4.2 A Emissora declara que naoc possui, na presente data, débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista e que arcara, até o vencimento dos CRI, com quaisquer

tributos que venham a ser desta exigido.

9.4.2.1. A fim de comprovar sua regularidade fiscal, previdenciaria e trabalhista, a
Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, nos prazos indicados no item
9.4.2.2 abaixo, as seguintes certiddes: (i) Certidao Negativa de Débitos Relativos as
Contribuices Previdenciarias e as de Terceiros, expedida pela Secretaria da Receita
Federal; (ii) Certiddo Conjunta de Débitos Relativos aos Tributos Federais e & Divida
Ativa da Uniao, expedida pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional; (iii) Certidao
de Regularidade da Situacao perante o Fundo de Garantia por Tempo de Servico,
expedida pela Caixa Econémica Federal; (iv) Certiddo Negativa de Débitos
Trabalhista, expedida pelo Tribunal Superior do Trabalho; (v) Certidiao Negativa de
Débitos, expedida pela Fazenda Estadual do local em que estiver estabelecida a sede
da Emissora no momento do cumprimento da obrigacdo; (vi) Certidao Negativa de
Débitos Mobiliarios, expedida pela Fazenda Municipal do local em que estiver

estabelecida a sede da Emissora no momento do cumprimento da obrigacao; (vii)
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Certiddo de Distribuicao dos Feitos Trabalhistas de 1° Grau, expedida pelo Tribunal
Regional do Trabalho do local em que estiver estabelecida a sede da Emissora no
momento do cumprimento da obrigacio; e (vii) demais documentos que possam vir a
ser instituidos pelo Poder Plblico a fim de certificar a inexisténcia de débitos da
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da Emissora, nas esferas federais,
estaduais e municipais, no local em que estiver estabelecida a sede da Fmissora no

momento do cumprimento da cbrigacao.

9.4.2.2. Referidas certiddes deverao ser apresentadas ao Agente Fiduciario (a) até o
dia 10 de abril, em relacdo ao periodo entre 29 de setembro até 31 de marco de
cada ano, admitindo-se, se necessario, que as trabalhistas possam ser entregues até
o dia 20 de abril; e (b) até o dia 10 de outubro, em relacio ao periodo entre 1° de
abril e 30 de setembro de cada ano, admitindo-se, se necessario, que as trabalhistas

possam ser entregues até o dia 20 de outubro.

9.5. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patriménio Separado: A Emissora somente respondera por

prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposicao
legal ou regulamentar, negligéncia ou administracao temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do
Patrimonio Separado.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

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

aceita a sua nomeacéo, para desempenhar 0s deveres e atribuicées que lhe competem, sendo-lhe

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

10.2. Declaracoes do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Investidores, o Agente

Fiduciario declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizacdo, com todas as suas clausulas e

condicoes;

b} aceitar a funcao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes

previstos na legislacao especifica e neste Termo de Securitizacao;



¢) sob as penas da lei, nao ter qualguer impedimento legal para o exercicio da fungao que
lhe é atribuida, conforme o Paragrafo Terceiro do Artigo 66 da Lei n°® 6.404/76;

d) que é representado neste ato na forma de seu Contrato Social;

e) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdo e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

f) a celebracdo deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacoes aqui

previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

g} nao se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas nos Artigos
99, inciso Il, e 10, da Instrucdo CVM n° 28/83:

h) que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a emissao dos CRI, para
verificacdo de sua legalidade e auséncia de vicios da operagao, além da veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacées disponibilizadas pela Securitizadora no

Termo de Securitizacao; e
i} assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 10 da Instrucao CVM 28,
tratamento equitativo a todos os Titulares dos CR! de eventuais emissoes de CRI realizadas

pela Emissora em que venha atuar na qualidade de agente fiduciario.

10.3. Incumbéncias _do Agente Fiduciario: Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado,

principalmente:

a) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no
exercicio da funcao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracdo dos proéprios bens, acompanhando a atuacdc da Securitizadora na

administracao do Patriménio Separado;

b) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias A defesa dos
interesses dos Investidores, bem como a realizacao dos bens e direitos afetados ao

Patrimonio Separado, caso a Securitizadora ndo o faca;




C) exercer, na hipotese de insolvéncia oy inadimplemento das obrigacdes da Emissora
conforme item 11.4 abaixo, contraidas em razio deste Termo de Securitizacao ou nos
demais documentos relacionados ao presente Termo de Securitizacdo, observados os prazos
para sanar referidos inadimplementos, a administracdo do Patriménio Separado, conforme

estabelecido neste Termo de Securitizacao;

d) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacio do

Patrimonio Separado;

e) convocar assembleia geral dos investidores para deliberar sobre as normas de
administracao ou liquidacao do Patriménio Separado, no caso da ocorréncia de qualquer um
dos eventos de assuncao da administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario,

nos termos do item 11.4 deste Termo de Securitizacao:

f) No caso de renuncia de suas funcées, em virtude da superveniéncia de conflitos de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidao, permanecer no exercicio dessas
funcoes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apés a data de solicitacio da renuncia, devendo,
ainda, fornecer a Securitizadora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de
sua rendncia, cdpia de toda a escrituracao, correspondéncia e demais papeis relacionados

a0 exercicio de suas funcées;

g) conservar em boa guarda toda a escrituracao, correspondéncia e demais papeis

relacionados ao exercicio de suas funcoes, recebidos da Securitizadora;

h) verificar, no momento de aceitar a funcao, a legatidade e auséncia de vicios da
operacao, além da veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacées
disponibilizadas pela Emissora no presente Termo de Securitizacao, diligenciando no sentido

de que sejam sanadas as omissées ou falhas de que tenha conhecimento. ;

i) elaborar anualmente relatério e coloci-lo sempre que solicitado, a disposicio dos
Investidores, na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro de 04 (quatro) meses
do encerramento do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as seguintes

informacées elencadas na Instrucao CVM n° 28/83;

1) declarar sua aptiddo para continuar exercendo a sua fungao de Agente Fiduciario;




k} cientificar os Investidores, no prazo maximo de 5 (cinco) dias a contar de sua
ciéncia, acerca de eventual inadi mplemento de obrigaces atinentes a presente emissac de
CRI, por parte da Securitizadora;

1) fornecer a Securitizadora termo de quitagao, no prazo de 05 (cinco) dias apos
satisfeitos os Créditos Imobiliarios e extinto o Regime Fiduciario, que servira para baixa,
nos competentes Cartorios de Registros de Imdveis dos Créditos fmobiliarios e garantias a

elas vinculadas, se for o caso:

m) acompanhar o pagamento, pela Securitizadora, dos CRI, das despesas relacionadas
a referidos titulos, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo, através do envio de

relatérios mensais pela Securitizadora;

n) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora, as

custas do patriménio separado;

0) convocar, quando aplicavel ao Agente Fiduciario, a Assembleia Geral de titulares

de CRI, mediante andncio publicado na forma da Clausula Décima Segunda abaixo;

P) manter os detentores dos CRI informados acerca de toda e qualquer informacao

que possa vir a ser de seu interesse; e,

Q) disponibilizar o valor nominal unitario dos CRI, calculado em conjunto com a

Emissora, aos investidores e aos participantes do mercado, através de seu website.

10.3.1 A Emissora obriga-se a, no que lhe for aplicavel, tomar todas as providéncias
necessarias de forma que o Agente Fiduciario possa cumprir suas obrigacdes acima, quando

aplicavel.

10.3.2. O Agente Fiduciario nio emitira qualquer tipo de opiniac ou fara qualquer juizo
sobre a orientacao acerca de qualquer fato da emissic que seja de competéncia de
definicao pelos titulares do CRI, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade
com as instrucbes que the forem transmitidas pelos titulares do CR!. Neste sentido, o Agente
Fiduciario nao possui qualquer responsabilidade sobre o resultade ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacoes dos titulares do CRI a ele

transmitidas conforme definidas pelos titulares do CR} e reproduzidas perante a Emissora,
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independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia
disto aos titulares do CRI ou a Emissora. A atuacao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo
da Instrucao n° 28 da CYM, conforme alterada e dos Artigos aplicaveis da Lei das Sociedades
por AcoOes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer

responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacéo aplicavel.

10.3.3. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao
sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboracdo de documentos societarios
da Emissora, que permanecerao sob obrigacao legal e regulamentar da Fmissora elabora-los,

nos termos da legislacdo aplicavel.

10.3.4. Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacoes assumidas
neste instrumento, somente seriao vélidos quando previamente assim deliberado pelos

titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral.

10.4. Remuneracdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario receberd da Emissora, como

remuneracao pelo desempenho dos deveres e atribuicoes que lhe competem, nos termos da lei e
deste Termo de Securitizacdo, parcelas anuais de RS 10.000,00 (dez mit reais), sendo a primeira
devida em 5 (cinco) dias Gteis apos a celebracdo do presente Termo, e as demais, nas mesmas

datas dos anos subsequentes.

10.4.1. A remuneracido nao inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da funcao do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publicacoes emn
geral (exemplos: edital de convocacao de assembleia geral dos Investidores, ata da
assembleia geral dos Investidores, ani{ncio comunicando que o relatorio anual do Agente
Fiduciario encontra-se a disposicao etc.), notificagdes, extracao de certidées, despesas com
viagens e estadias, transportes e alimentacao de seus agentes, despesas com conference
call e contatos telef6nicos, contratacao de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e
despesas cartordrias relacionadas aos termos de quitacao e acompanhamento das Garantias,

necessarias ao exercicio da funcdo do Agente Fiduciario, as quais serao cobertas pelo
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Patrimonio Separado, observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel, comunicada
sobre tais despesas, previamente e por escrito.

10.4.2. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneracoes previstas no
item 10.4, acima, estara sujeita a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do
debito, bem come a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do
deébito em atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste dos CRI, adotando-se,
ainda, os mesmos critérios de substituicao desse indice, o qual incidira desde a data de

mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

10.4.3. As parcelas de remuneracao serao atualizadas, anualmente, a partir da Data de
Emissao dos CRI pela variacao do IGP-DI, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento,

até as datas de pagamentos seguintes, calculadas pro rata die, se necessario.

10.4.4. A remuneracao definida no item 10.4, acima, serd devida mesmo apos o
vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de

inadimpléncias ndo sanadas.

10.4.5. As parcelas acima mencionadas j& estdo acrescidas de (i} Imposto Sobre Servicos de
qualquer natureza (ISS); (ii) Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicédo para
Financiamento da Seguridade Social (COFINS} e (iv) quaisquer outros impostos que venham a
incidir sobre a remuneracido do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto de Renda,

retido na fonte e CSLL.

10.4.6. Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses
dos titulares dos CRI deveréo ser previamente aprovadas, sempre que possivel, e adiantadas
pelos titulares dos CR! e, posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela
Emissora. Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRI, correspondem a
depésitos, custas e taxas judiciarias nas acoes propostas pelo Agente Fiducidrio, enquanto
representante da comunhdo dos titulares do CRI. Os honorarios de sucumbéncia em acoes
judiciais serao igualmente suportados pelos titulares dos CRI, bem como a remuneracio do

Agente Fiduciario na hipdtese da Emissora permanecer em inadimpléncia com relaciao ac

pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario

solicitar garantia dos titulares dos CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.
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10.5. Substituicdo do Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario podera ser substituido em razao de

sua destituicado, rendncia, ou nas hipéteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM,
observado o quanto segue:

a) em nenhuma hipotese a funcio de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocacao de assembleia

geral dos Investidores para a escolha do novo Agente Fiduciario;

b) a assembleia geral dos Investidores, referida na alinea anterior, podera ser convocada
pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Securitizadora, por Investidores que

representem no minimo 10% (dez por cento} dos CRI, ou pela CVM;

¢) aos Investidores somente ¢ facultado proceder a substituicao do Agente Fiduciario e a
indicacao de seu eventual substituto, apés o encerramento do prazo de distribuicao pablica

dos CRI, em assembleia geral de Investidores, especialmente convocada para esse fim;

d) a substituicao do Agente Fiduciario fica sujeita a prévia comunicacdo a CVYM, conforme
disposto no Art. 4° da Instrucao CVM n° 28/83 ;

e) a substituicao permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento ao
presente Termo de Securitizacdo, cabendo A Securitizadora providenciar as correspondentes

averbacoes e registros;

f}) o Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas funcoes a partir da data de celebracio do
presente Termo de Securitizacdo, devendo permanecer no exercicio de tais funcoes até a

sua efetiva substituicio ou amortizacao total dos CRI:

g) o agente fiducidrio nomeado em substituicao ao atual nio devera receber remuneracao
superior a constante neste Termo de Securitizacdo, fixada para o Agente Fiduciario

substituido; e,

h) o Agente Fiduciario substituto devera comunicar imediatamente a substituicao aos
Investidores, mediante publicacao em jornal com circulacao na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, bem como por carta com aviso de recebimento a cada Investidor, as expensas

do Patrimdnio Separado.
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10.6. Deveres, Atribuicées e Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicao: O

agente fiduciario eleito em substituicao nos termos do item 10.5, acima, assumira integralmente
os deveres, atribuicées e responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo de
Securitizacao.

10.7. Substituto Provisério: Os Investidores poderdo nomear substituto provisério para o Agente

Fiducidrio nos casos de vacancia por meio de voto da maioria absoluta daqueles.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADOC

11.1. Liguidacdo do Patriménio Separado: Caso seja verificada: (i} a insolvéncia ou (ii} o

inadimplemento de quaisquer obrigacbes da Emissora contraidas em razio deste Termo de
Securitizacdo ou nos demais documentos relacionados ao presente Termo de Securitizacao,
conforme as hipdteses previstas no item 11.4, abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto no
item 10.3, acima, devera realizar imediata e temporariamente a administracdo do Patriménio
Separado constituido pelos Créditos fmobiliarios, ou promover a liguidacao do Patriménio
Separado na hipdtese em que a assembleia geral dos Investidores venha a deliberar sobre tal

liquidacao.

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

da administracao, pelo Agente Fiduciario, do Patriménio Separado, deverd ser convocada uma
assembleia geral dos Investidores, na forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e
na Lei n® 9.514/97,

11.3. Deliberacao pela Liquidacio do Patriménio Separado: A assembleia geral dos Investidores

devera deliberar pela liquidacdo do Patriménio Separado, ou pela continuidade de sua
administracdo por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta Gltima, bem

como as condicoes de sua viabilidade econdmico-financeira,

11.4. Eventos que Ensejam a Assuncao da Administracdo do Patriménio Separade pelo Agente

Fiduciario: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos
Investidores, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assuncao da
administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio, para liquida-lo ou nao conforme

itens 11.1 a 11.3, acima:
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a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou pedido e decretacdo de faléncia da
Emissora;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa hipétese, a liquidacdo do
Patrimoénio Separado ocorrerd desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de
30 (trinta) dias, contados da notificacdo formal realizada pelo Agente Fiduciario;

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das
obrigacbes pecuniarias previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa hipdtese,
a liquidacao do Patriménio Separado ocorrera caso o inadimplemento nao seja sanado em

até 15 (quinze) dias contados da data em que deveria ser adimplida; e,

d) mudanca no estado econdmico-financeiro da Emissora que represente uma deterioracao
significativa do seu estado econdmico-financeiro que afete a administracio do patriménio
separado.

11.4.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada, por correio eletronico, ao Agente Fiductario, pela Emissora, em até 2 {dois) dia
util,

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL DOS INVESTIDORES

12.1. Assembleia_Geral dos Investidores: Os investidores poderao, a qualquer tempo, reunir-se

em assembleia geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos titulares dos
CRI.

12.1.1. S30 exemplos de matérias de interesse comum dos titulares dos CRI: (i)
remuneragao e amortizacao dos CRI Sénior e do CRI Subordinado; (ii) despesas da Emissora,
nao previstas neste Termo; (iii) direito de voto dos titulares dos CRI e alteracoes de quoruns
da assembleia geral dos titulares dos CRI; (iv) novas normas de administracao do Patrimonio
Separado ou opcao pela liquidacio deste; (v} substituicao do Agente Fiduciario, salvo nas
hipoteses expressamente previstas no presente instrumento; (vi) deliberar pela substituicao
da Emissora e da entidade que a substituira; (vii) diminuicao da Subordinacao prevista neste

Termo, em prejuizo do titular do CRI Sénior; (viii} alteracao no cronograma de amortizacio

32



€ pagamento de juros; e (ix) demais obrigacdes e deveres do titular do CRI Subordinado,

entre outros.

12.2. Legitimidade para convocacio: A assembleia geral dos titulares dos CRI podera ser

convocada:
a) pelo Agente Fiduciario:
b) pela CVMm;
¢) pela Emissora; ou

d) por titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRlI em

circulagao.

12.3. Convocacao: A convocacdo da assembleia geral dos titulares dos CRI far-se-a mediante
edital publicado por trés vezes, com antecedéncia de 20 {vinte) dias, em jornal de grande
circulacdo na praca em que tiver sido feita a presente emissdo, sendo que se instalard com a
presenca dos titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em circulacao e,

em segunda convocacdo, com qualquer niimero.

12.3.1. Independentemente da convocacao prevista acima, sera considerada regular toda e

qualquer assembleia gerat a que comparecerem todos os titulares dos CRI.

12.4, Presidéncia da assembleia geral: A presidéncia da assembleia geral cabera, de acordo com

quem a tenha convocado, respectivamente:

a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relacoes com Investidores da Emissora; ou

b) ao titular de CRI eleito pelos titulares dos CR| presentes.

12.5. Representantes da Emissora, ou terceiros: Sem prejuizo do disposto no item 12.6, abaixo,

a Emissora e/ou os titulares dos CR| poderao convocar representantes da Emissora, ou quaisquer
terceiros, para participar das assembleias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas

pessoas for relevante para a deliberacdo da ordem do dia.
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12.6. Agente Fiduciario: O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembleias gerais e

prestar aos titulares dos CRI as informacgdes que lhe forem solicitadas.

12.7. Deliberacées: Para os fins deste Termo, quaisquer deliberacdes serdo tomadas pela
totalidade (unanimidade) dos titulares dos CRI em circulacao.

12.7.1. Respeitado o disposto no item 12.1 e seus subitens, acima, cada CRI correspondera
a um voto, sendo admitida a constituicao de mandatarios, observadas as disposicdes dos §8§
1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

12.8. Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacido e/ou deliberacao da
assembleia geral dos titulares dos CRI, serdo excluidos os CRI que a Emissora eventualmente
possua em tesouraria; os que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, ou de fundos
de investimento administrados por empresas ligadas a Emissora, 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 situacao

de conflito de interesses.

12.9. As deliberacdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quéruns e as disposicoes
estabelecidos neste Termo, serao existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como
obrigarao a todos os titulares dos CRI.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Despesas do Patrimdnio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patriménio

Separado:

a) as despesas com a gestio, cobranga, realizacao, administracao, custddia e amortizacao
dos Créditos Imobiliarios e do Patrimonio Separado, inclusive as referentes i sua

transferéncia para outra entidade que opere no Sistema de Financiamento imobiliario;

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as
despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbeéncia, incorridas para resguardar os
interesses dos Investidores e realizacao dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patrimonio

Separado, que deverao ser previamente aprovadas e pagas pelos Investidores;
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¢) as despesas com publicagoes, transporte, alimentacao, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da funcao de Agente Fiduciério, durante oy apos a prestacio dos servicos, mas em
razao desta, serao pagas pela Emissora, desde que, sempre que possivel, aprovadas
previamente por ela;

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

de calculo receitas ou resuttados apurados no ambito do Patriménio Separado;

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

e/ou sobre os Créditos Imobi liarios;

f) as perdas, danos, obrigacbes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou
indiretamente, da emissio dos CRI, 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 ou empresas controladas ou coligadas,
decorrentes de sentenca transitada em julgado, ou (ii} sejam de responsabilidade da

Cedente ou puderem ser a ele atribuidos como de sua responsabilidade; e,

g) demais despesas previstas em lei, regulamentacio aplicavel, ou neste Termo de

Securitizacao.

13.1.1 Dependerao de prévia e expressa aprovacido dos Investidores a realizacao de

quaisquer despesas nio elencadas no item 13.1 acima..

13.2. Despesas Suportadas pelos Investidores: Considerando-se que a responsabilidade da

Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos termos da Lei n® 9.514/97 e do item 9.5 deste
Termo de Securitizacao, caso o Patriménio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas
mencionadas no item 13.1, acima, tais despesas serao suportadas pelos Investidores, na

proporcao dos CRi titulados por cada um deles.

13.3. Responsabilidade dos investidores: Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, séo:

de responsabilidade dos Investidores:




a) eventuais despesas e taxas relativas i negociacao e custddia dos CRI nio compreendidas
na descricao do item 13.1, acima;

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
Investidores; e,

¢) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas nao se

timitando, aqueles mencionados no item 14.1, abaixo.

13.3.1. No caso de transferéncia da administracdo do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condicées previstas neste
Termo de Securitizacdo, os recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas
judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos
Investidores, deverao ser previamente aprovadas pelos Investidores e adiantadas ao Agente
Fiduciério, na proporcao de CRI detidos, na data da respectiva aprovacao,

13.3.2. Em razao do disposto na alinea “b” do item 13.3, acima, as despesas a serem
incorridas pelos Investidores 3 Emissora, na defesa dos interesses dos Investidores, deverao
ser previamente aprovadas pelos Investidores.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1. Tratamento Tributario Aplicivel aos Investidores: Serao de responsabilidade dos

Investidores todos os tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os
Investidores nao devem considerar unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de
avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores quanto a tributacao

especifica que sofrerao enquanto titulares de CRI.
(i) Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos aos

investimentos em CRI é o6 mesmo aplicado com relacao aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacao de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo

estabelecidas aliguotas diversas em razao do prazo da aplicacdo geradora dos rendimentos




tributaveis. Assim, os rendimentos dos CRI serio tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5%
para as aplicacdes com prazo de até 180 dias; (ii) 20% para as aplicacées com prazo de 181 dias
ateé 360 dias; (ifi) 17,5% para as aplicagdes com prazo de 361 dias até 720 dias; e, (iv) 15% para as
aplicacGes com prazo superior a 721 dias. Este prazo de aplicacdo ¢ contado da data em que o
investidor efetuou o investimento, até a data do resgate.

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua
qualificacao como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores rmobilidrios, sociedade

de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por CRI, excetuando-se o ganho de capital na alienacdo ou cessao,
detidos por investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro 2005, fica isenta do imposto de
renda (na fonte e na declaracio de ajuste anual) independentemente da data de emissao do
referido certificado. Os ganhos de capital estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a
investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se refere a tributacdo de ganhos de capital.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terao seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nao é compensavel. As
entidades imunes estao dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua
condicao a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributacéo pelo IRRF
a qualguer 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 nao abrange os rendimentos
auferidos em aplicagcées financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal
esta suspenso por forca de acao direta de inconstitucionalidade movida pela Confederacao

Nacional da Satide.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas pelo
lucro presumido, arbitrado ou real é considerado antecipacao do IR devido, gerando o direito a
compensacao com o Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ"} apurado em cada periodo de
apuracao. O rendimento também deveri ser computado na base de calculo do IRPJ e da
Contribuicac Social sobre o Lucro Liquido. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e adicional de
10%, sendo o adicional calcutado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS

240.000,00 por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%.
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Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras nao integram atualmente a
base de calculo da Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”) e da
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social (“PIS”), caso a respectiva pessoa juridica apure
essas contribuicdes pela sistematica cumulativa. Por outro lado, no caso de pessoa juridica
tributada de acordo com a sistematica nac-cumulativa, tais contribuicées incidem atualmente a
aliquota zero sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI).

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

havera dispensa de retencdo do IR incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipdtese de aplicacao financeira em CRI realizada por instituices financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar abertas (com
recursos nao derivados das provisdes, reservas técnicas e fundos), sociedades de capitalizacao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento

mercantil, ha dispensa de retencao do IRRF.

Nao obstante a isencao de retencéo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRi
por essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serdo tributados pelo
IRPJ, & aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 15%. As carteiras de fundos
de investimentos estao, em regra, isentas do IR. Ademais, no caso das instituicées financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estio potencialmente sujeitos a Contribuicao ao
PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente. No entanto, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI pelos fundos de investimento imobiliario, estao isentos do
imposto de renda retido na fonte, de acordo com a Lei n® 12.024/09,

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolucdo CMN n” 2.689, de 26 de janeiro de
2000, os rendimentos auferidos estio sujeitos 3 incidéncia do IRF & aliquota de 15%. Excecao é
feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicao considerados como de tributacio
favorecida, assim entendidos aqueles que nao tributam a renda ou que a tributam a aliquota

inferior a 20% (Jurisdicao de Tributacao Favorecida).

(if) IOF:
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Imposto sobre Operacoes de Cambio (“1OF/Cémbio”)

Regra geral, as operacées de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicdes do Conselho Monetario
Nacional (Resolucido CMN n°. 2.689), inclusive por meio de operagoes simultaneas, incluindo as
operacoes de cambio relacionadas aos investimentos em CRi, estdo sujeitos & incidéncia do
I0F/Cambio a atiquota de zero no ingresso e & aliquota zero no retorne dos recursos. Tal aliquota
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o limite de 25%, com relacao

a operacoes futuras.
Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos e Valores Mobilidrios (“IOF/Titulos”)

As operacdes com CRI estao sujeitas a aliquota zero do 10F/ Titulos, conforme disposto no Decreto
n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, com alteragoes posteriores. Tal aliquota pode ser majorada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o timite de 1,5% ao dia, com relacao a

operacoes futuras.

ContribuicGo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Sequridade Social
- COFINS

A contribuicao ao PIS e & 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 classificacao contabil adotada para tais

receitas.

No tocante a contribuicio ao PIS, é importante mencionar que, de acordoe 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%;
e (i) 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 alteracao da
sisternatica da tributacdo da COFINS pois de acordo com a Medida Provisoria n.° 135, convertida
na Lei n.° 10.833, de 29 de dezembro de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliguota foi
elevada para 7,6%; e, (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos

decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.
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A remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios aos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita
financeira. Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas
financeiras auferidas estio sujeitas a tributacao pelo PIS e peta COFINS & aliquota zero, nos
termos do Decreto n.° 5.442/2005.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneracao
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, ndo estdo sujeitas a contribuicao ao PIS e a COFINS, face a revogacao
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 operagées financeiras, como, por exemplo, as instituicoes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracido conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios & 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 contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacdo aplicavel & pessoa

juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas nao ha qualquer incidéncia dos

referidos tributos.

O pagamento da contribuicio ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do
més subsequente ao de auferimento da referida receita pelos investidores em geral, ou até o

vigésimo dia do més subsequente no caso das instituicoes financeiras e entidades assemelhadas.
CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores, bem como as
convocacOes para as respectivas assembleias gerais, serao realizados mediante publicacdo de
edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios, obedecidos os prazos legais e/ou
regulamentares, devendo a referida publicacdo ser encaminhada ao Agente Fiduciario ap6s um

dia atil da sua ocorréncia.
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CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO

16.1. Registro: O presente Termo de Securitizacdo sera registrado na Instituicao Custodiante das
CCl, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei n® 10.931/2004.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1. Relatérios de Gestdo dos Créditos Imobiliarios: Sempre que solicitada pelos Investidores, a

Emissora lhes darad acesso aos relatorios de gestao dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo

presente Termo de Securitizacao.

17.2. llegalidade, Ineficacia ou Invatidade: Na hipétese de qualquer disposicao do presente Termo

de Securitizacao ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposicoes nio
afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as partes a substituir a disposicao afetada por

outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

17.3. Negdcio Complexo: As Partes declaram que o presente Termo de Securitizacdo integra um

conjunto de negociacées de interesses reciprocos, envolvendo a celebracao, além deste Termo de
Securitizagdo, do Plano Empresério {conforme definido no Contrato de Financiamento), dos
Contratos do Equity (conforme definido no Contrato de Financiamento}, do Contrato de
Financiamento, do Contrato de Cessdo, da Escritura de Emissdo, do Compromisso de
Integralizacio ¢ dos Boletins de Subscricao (conforme definido no Compromisso de
integralizacdo), razdo por que nenhum destes podera ser interpretado e/ou analisado

isoladamente.
CLAUSULA DECIMA OITAVA - NOTIFICACOES

18.1. Comunicacdes: Todas as comunicacées entre as partes serac consideradas vélidas a partir
do seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as partes venham a

indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao.
Se para a Emissora:

NOVA SECURITIZACAO S.A.
At. Roberto Santos Zanré
Avenida Paulo VI, n° 621 - CEP. 01262-010, Perdizes, Sio Paulo, SP
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E-mail; rszanre@novasec.com.br
Website: www.novasec.com.br
Telefone: (11) 2614-0550

Se para o Agente Fiducidrio:
SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
At.: Carlos Alberto Bacha e Rinaldo Rabello Ferreira

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

Website: www.simplificpavarini.com.br
Telefone: (21) 2507-1949
Fax: (21) 2507-1949

18.2. Aviso de Recebimento: As comunicagoes serac consideradas entregues quando recebidas

com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telegrafos - ECT, ou
por correio eletrénico, quando do envio da mensagem eletrénica, nos enderecos mencionados

neste Termo de Securitizacao.

CLAUSULA DECIMA NONA - RISCOS

19.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverac ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. O potencial investidor deve ler cuidadosamente
todas as informacdes que estio descritas neste Termo de Securitizacao, bem como consultar seu
consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de tomar uma
decisdo de investimento.

Estao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRl e a

estrutura juridica da presente emissao:

a) Risco da_deterioracao da gualidade de crédito do Patrimonio _Separado podera afetar a

capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sao lastreados nos

Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do Termo de Securitizacdo, no
quat foi instituido o Regime Fiducidrio e constituido o Patriménio Separado. Os Créditos
Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora e nao contam com
qualquer espécie de garantia real ou pessoal. O Patriménio Separado constituido em favor dos

Investidores nao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacio da Emissora.
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Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos conforme o
Termo de Securitizacao depende do pagamento pela Devedora, em tempo habil para o pagamento
dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacido econdmico-
financeira da Devedora poderao afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de

honrar suas obrigacdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora o valor a ser recebido pelos
Investidores podera n3o ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado.
Neste caso, nem o Patrimonio Separado, nem mesmo a Emissora, disporao de outras fontes de

recursos para satisfacao dos interesses dos investidores.

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

Emissora para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Creditos Imaobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacao podem
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Vale mencionar, que a Devedora captarda um
financiamento junto ao Banco Votorantim S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n° 59.588.111/0001-03

(“Plano Empresario”) e que tal financiamento podera ter preferéncia no pagamento das parcelas

mensais, o que podera culminar em um eventual inadimplemento do Contrato de Financiamento
Imobitiario. Vale mencionar que apds o recebimento dos recursos de pagamentos ou amortizacao
dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora
nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos

aos investidores.

c) Risco de Amortizacdo Antecipada: A ocorréncia de eventos de pagamento voluntario

antecipado pela Devedora, nos termos previstos no Contrato de Financiamento e neste Termo de

Securitizacao, acarretard Amortizacio Antecipada, parcial ou total, dos CRI.

Nestes casos, os recursos decorrentes destes eventos serdo imputados pela Emissora na
Amortizacao Antecipada dos CRI, conforme previsto neste Termo de Securitizacao, hipotese em
que os Investidores receberao antecipadamente, total ou parcialmente, a amortizacdo de seu
investimento podendo ter frustrada sua expectativa de prazo e montante final de rendimentos
auferidos. Neste caso, os Investidores deixarao de receber a rentabilidade gue estes CRI

hipoteticamente poderiam lhe proporcionar caso nao tivessem sido pré-pagos.
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A Devedora devera arcar com pagamentos antecipados do Contrato de Financiamento Imobilidrio
Sempre que tiver caixa disponivel. O Pagamento antecipado do Contrato de Financiamento

Imobilidrio culmina na amortizacao antecipada dos CRI, o que torna o prazo de vencimento dos
CRlincerto.

Adicionalmente, a efetivacao de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de

reinvestimentos por parte dos investidores & mesma taxa estabelecida como remuneracdo dos
CRi.

CRI poderaoc encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparados para manter o investimento nos CRI até o Data de Vencimento Final.

e) Os Investidores dos CR! nao tém qualquer direito sobre o Empreendimento vinculado ao

Contrato de Financiamento: Os CR! nao asseguram aos seus titulares quaiquer direito sobre o

Empreendimento que sera construido com os recursos do Contrato de Financiamento, nem mesmo
o direito de reté-lo em caso de qualquer inadimplemento das obrigacbes decorrentes dos CR] por
parte da Emissora.

f) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisdria n° 2.158-35, de 24 de agosto

de 2001, ainda em vigor, em seu Artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetacio
Ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos com relacdo aos débitos de hatureza fiscal, previdenciaria oy trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sio atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo (nico,
ela prevé que “desta forma Permanecem respondendo pelos débitos ai referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham

sido objeto de separacao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Creéditos Imobiliarios e gs recursos dele decorrentes, nao
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
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao Mesmo grupo econémico da

Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
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pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais Casos. Caso isso ocorra, concorrerio
os detentores destes créditos com 0s detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto
de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese, é possivel que
Créditos Imobiliarios nao venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apés o
pagamento daqueles credores.

g8) Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A Emissora obteve seu registro de companhia

aberta em 2007. A sua atuacao como securitizadora de emissées de CRI depende da manutenco
de seu registro de companhia aberta junto a3 CVM e das respectivas autorizagdes societarias. Caso
a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo a companhia aberta, sua

autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissoes de CRI.

h) Risco de Estrutura: a presente emissao de CRI tem o carater de “operacdo estruturada”; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacbes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao 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 operacées de CRI, podera haver perdas por parte dos Investidores em

razao do dispéndio de tempo e recursos;

1} Efeitos da Elevacao Sibita da Taxa de Juros: a elevacao sibita da taxa de juros pode reduzir a

demanda dos Investidores por titulos e valores mobitiarios de companhia brasileiras e por titulos
que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apos a

elevacao da taxa de juros. Neste caso, a liguidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente;

J) Alteracdes na legislacio tributaria do Brasil_poderdo_afetar adversamente os resuitados

operacionais_da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteracoes no regime

fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizacao, a Emissora e seus clientes. Essas
alteracdes incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos
temporarios, cuja arrecadacao € associada a determinados propositos  governamentais
especificos. Algumas dessas medidas poderao resultar em aumento da carga tributaria da
Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos
de servicos e seus resultados. Nio ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus
precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacoes assumidas junto aos investidores por

meio dos CRI se ocorrerem alteracées significativas nos tributos aplicaveis as suas operacoes.
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k) Risco em Funcio da Dispensa de Registro: a oferta dos CRI, distribuida nos termos do Artigo 5°,

inciso 1, da Instrucao CVYM n° 400/03, esta automaticamente dispensada de registro perante 3

1)
Separado; O Financiamento Imabiliario e, consequentemente, os CRI, estao sujeitos, na forma

definida no Contrato de Financiamento Imobiliario e neste Termo, aos eventos de pré-pagamento

Risco de Amortizacio Antecipada, Res ate Antecipado oy

que ensejam na Amortizacio Antecipada do Financiamento Imobilirio €, consequentemente, dos

CRI. Adicionalmente, ¢ Financiamento imobitirio estd sujeito A eventos de vencimento

m)_Indenizacac CCB: Conforme o disposto no ltem 3.2 da CCB, conforme definida no Contrato de

Financiamento, na hipotese de nao utilizacdo dos recursos concedidos em razao da CCB

inadimplemento da CCB, permitindo que o Banco Votorantim considere a divida antecipadamente
vencida, tornando exequiveis as garantias eventualmente outorgadas em favor do Banco
Votorantim. Assim sendo, havendo a liguidacao antecipada parcial ou total do Plano Empresario,
sera configurado um evento de vencimento antecipado, conforme item 2.1 do Contrato de

Financiamento.




n) Risco Decorrente de Acoes Judiciais: Este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenacoes judiciais da Devedora, nas esferas civel, fiscal e trabalhista, que poderao
acionar o vencimento antecipado do Plano Empresario, Financiamento Imobiliario e,
consequentemente, dos CRI.

o) Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis
aos CRI, alteracao na politica economica, decisges judiciais etc,

CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICAGAO DE RISCO

20.1. Classificacao de Risco: Os CRI objeto desta emissdao nao serao objeto de analise de

classificacao de risco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - ARBITRAGEM

21.1. Legislacao Aplicavel: Este Termo de Securitizacdo sera regido e interpretado de acordo

com as leis da Republica Federativa do Brasil.

21.2. Resolucio Amigavel de Conflito: Quaisquer litigios ou controversias decorrentes de ou

relativos a este Termo de Securitizacdo deverao ser notificados pela parte & outra parte e essa
envidara seus melhores esforcos para dirimi-los de modo amigavel por meio de negociacies
diretas mantidas de boa-fé, em prazo nio superior a 30 (trinta) dias contados da data do

recebimento da notificacac aqui mencionada.

21.3. Compromisso Arbitral: Se as partes nao chegarem a uma solugcao amigavel até o término

do prazo mencionado acima, tal litigic ou controvérsia sera submetido arbitragem, nos termos

da Lei n® 9.307/96 (“Lei de Arbitragem”), vedado julgamento por equidade. O procedimento

arbitral sera administrado pela Camara de Comércio Brasil - Canada (“CCBC”), de acordo com seu
Regulamento de Arbitragem (“Regulamento da CCBC”) e, no siléncio do Regulamento da CCBC em

relacdo a qualquer aspecto procedimental, conforme Lei de Arbitragem.

21.3.1. O tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros fluentes na tingua
portuguesa, escrita e falada, devendo ser indicados conforme previsto no Regulamento
da CCBC (“Tribunal Arbitral™).
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21.3.2. Ao Tribunal Arbitral cabera resolver todas as controversias relativas ao litigio,

inclusive as de cunho incidental, Cautelar, coercitivo ou interlocutorio.

21.3.3. A arbitragem realizar-se-4 na Capital do Estado de Sao Paulo e sers conduzida em
carater confidencial e na lingua portuguesa. Os arbitros eleitos aderirao 3 obrigacao de
confidencialidade ora prevista.

21.3.4. A arbitragem sera concluida no prazo de 6 (seis) meses de sua instituicao.

21.3.5. A sentenca arbitral devera ser proferida em territorio brasileiro, na cidade de
realizacao do procedimento, e tera carater definitivo, obrigando as partes e seus

sucessores, a qualquer titulo.

21.3.6. Cada uma das partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o
objetivo de (a) assegurar a instituicio da arbitragem, (b) obter medidas Cautelares de
protecao de direitos previamente 3 instituicao da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido nio sera considerado como ato de rendncia a arbitragem
como o Unico meio de solucao de conflitos escothido pelas partes, (c) executar qualguer
decisao do Tribunal Arbitral, inclusive, mas nao exclusivamente, da sentenca arbitral e
(d) pleitear eventualmente g nulidade de tal sentenca, conforme previsto em lei. Na
hipotese de as partes recorrem ao Poder Judiciario, as partes elegem o foro da Comarca

da cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo.

21.3.7. Se qualquer disposicao deste Termo de Securitizacdo for considerada nula,
inexequivel, invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicao sera consequentemente
impactada. Da mesma forma, todas as demais disposicoes deste Termo de Securitizacao
deverdo permanecer vélidas e exequiveis como se tal disposicao nula, inexequivel,
invalida ou inoperante nio fosse parte deste Termo de Securitizacao. Nesse caso, as
partes deverdao negociar a substituicao de tal disposicdo nula, inexequivel, invalida ou
inoperante por outra que melhor represente a vontade original das partes. Ademais,
ainda que este Termo de Securitizacao ou qualquer de suas clausulas seja considerado,
por qualguer tribunal, invalido, ilegal ou inexequivel, a validade, legalidade ou

exequibilidade desta Clausula Vigésima Primeira nao sera afetada ou prejudicada.

21.3.8. Exceto pelos honorarios dos respectivos advogados, os quais serio arcados pelas

partes individualmente, todas as demais despesas e custos de arbitragem serac
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venha a determinar.

O presente Termo de Securitizagao é firmado em

3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca
de 2 (duas) testemunhas.

a0 Paulo - SP, 12 de janeiro de 2015.

[0 restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 20° e da 21* Séries
da 1° Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Nova Securitizacao S.A., celebrado em
12 de janeiro de 2015, entre esta ultima e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.)

"~ NOVA SECURITIZAGK® SA T
“Emissora—

" Nome: José Pereira Goncalves Nome: Roberto Santos Zanré
Cargo: Diretor Presidente Cargo: Diretor de Operacoes e DRI

SIMP,!,;}E;C,. *AVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS [DA

| Agente Fiducidrio
Mathoug Gomeg Faria

PR 50,993,457y NOMe:
Cargo:
TESTEMUNHAS:

Nome:

W i‘i::?"";( e
RG n® /o ol 257 RG ne:

CPR/MF n°: 0y Wl CPF/MF n°:
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ANEXO I - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

0 1771272014 3.094.122,93 3.094.122,93
1 120172015 i6 224.561,89 3.318.684,82 0.955,76
2 10/02/2015 21 383.754,27 3.702.439,09 9.795,46
3 10703/2015 18 446.144,79 4.148583,38 9.365,02
4 16/0472015 22 382.297,26 4.530.881,14 12.829,00
5 11705/2015 19 447.916,64 4.978.797,78 12.098,04
6 10/06/2015 21 53945218 5.518.249,96 1469547
7 1070772015 22 585.732,65 6.107.982,61 17.064,52
L} 10/08/2015 21 692.586,14 6.800.568,75 18.028,38
9 10092015 22 747.158,54 7.547.727,29 2102994
10 1371012015 22 911.108,57 8.458.836,36 23.340,44
1 L0/E1/2015 19 872.232,08 9.331.068,94 22.586,18
12 122015 22 983.160,00 10.314.228,94 28.85521
13 1170172016 20 652.24349 10.966.472,43 28.991,85
14 10/02/2016 20 619.527,98 11.586.000,41 30.825.21
15 10/03/2016 21 649.405,70 12.235.406,11 34.197,35
16 1170472016 21 551.044,18 12.786.450,29 36.114,14
17 10/05/2016 20 528.594,14 13.315.044 43 35.940,91
i8 10/06/2016 22 531.884,39 13.846.928,82 4117517
19 107206 21 153.071,18 14.000.000,00 40.870,73
20 10/08/2016 22 0 14.000.000,00 43.293,31
21 12/09/2016 22 0 14.000.000,00 43.293,31
22 1071072016 20 0 14.000.000,00 39.352,03
23 1011172016 21 0 14.000.000,00 4132253
24 12122016 21 0 14.000.000,00 4132253
25 100172017 21 0 14.000.000,00 41.322,53
26 H0A022017 23 0 14.000.000,00 45.264,37
27 10/03/2017 18 0 14.000.000,00 35.411,85
28 10/04/2017 21 0 14.000.000,00 4132253 14.000.000,00
TOTAL 14.060.000,00 816.663,76 14.000.000,00
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ANEXO Il - DECLARAGOES
DECLARACAO DA EMISSORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO 1l DA INSTRUCAO CVM 414

NOVA SECURITIZAGAQ S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Siao
Paulo, na Avenida Paulto VI, 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 08.903.116/0001-42
{(doravante denominada simplesmente “Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 20° e da 21* Séries de sua 1% Emissdo (“CRI” e “Emissan”,
respectivamente), que serdo objeto de oferta publica de distribuicdo em que a SIMPLIFIC
PAVARIN! DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicao financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, 99 - 24°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.227.994/0001-50, atua como agente fiduciario (“Agente
Fiduciario”), declara, nos termos da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, e da Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para todos
os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Agente Fiducidrio, 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 informagdes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos

Imobiliarios da Emissio.

Sao Paulo - SP, 12 de janeiro de 2015.

O

NOVA SECURITIZAGAO S.A 7~
o ! Emissora S
“Nome: José Pereira Goncalves Nome: Roberto Santos Zanré

Cargo: Diretor Presidente Cargo: Diretor de Operacées e DRI

52




DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicao
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, 99 - 24¢ andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50 , neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, (doravante denominada simplesmente “Agente
Fiduciario”), na qualidade de agente fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 20% ¢
da 212 Séries da 1° emissao (“CRI” e “Emissdon”, respectivamente}, da NOVA SECURITIZACAO S.A.,
companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulo Vi,
621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 08.903.116/0001-42 (“Emissora™), declara, nos termos
da Instrucao CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrucdo CVYM n°

414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para todos os fins e efeitos, que verificou,
em conjunto com a Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido
com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacées

prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da Emissao.

Sao Paulo - SP, 12 de janeiro de 2015.

~ SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VATORES MOBILIARIOS LTDA

Mathgy il i Loty Aierio Backs
Cm»lfﬁ Gomes £ayy,  Agente Fiducidrio £PF tgs T}{gﬁ ﬁgs;vaﬁ?gg
R ) L fidath e o 1 L%
Norme: TS5t 97.0p Procuraday

Cargo:
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ANEXO Ill - MINUTA DO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAQ

[«] ADITAMENTC AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 207 E 212 SERIES
DA 17 EMISSAO DA NOVA SECURITIZACAO S.A.

| ~ PARTES

Por meio deste instrumento particular, as partes:

NOVA SECURITIZACAQ S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Paulo VI, n® 621, Perdizes, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.903.116/0001-42,
neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada

simplesmente comeo “Emissora”); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, 99 - 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 15.227.994/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (adiante designada simplesmente como “Agente
Fiduciario”);

Adiante, a Emissora e Agente Fiducidrio, quando mencionados em conjunto, designados

simplesmente como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte™.
Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(i) a Emissora e o Agente Fiduciario celebraram, em 12 de janeiro de 2015, o “Termo de

Securitizacdo dos Créditos Imobilidrios” (“Termo de Securitizacéo”), por meio do qual a Emissora

vinculou os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl aos Certificados de Recebiveis

fmobilidrios (“CRI”) da 202 e 21° Séries de sua 1° Emisséo (“Emissao”);

(i) o Termo de Securitizacio estabelece que o CRI Sénior nao fara jus ao recebimento de juros
remuneratorios até a data em que ocorrer a ultima liberacdo de recursos do Financiamento
Imobiliario, conforme item 4 do Quadro Resumo do Contrato de Financiamento (“Periodo de

Caréncia”);

(i)  em razdo da liberacao da ultima parcela dos recursos do Financiamento Imobiliario, as
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Partes t&m interesse em aditar o Termo de Securitizacdo, a fim de fixar a data do término do
Periodo de Caréncia e as demais datas dela decorrentes, nos termos do item 5.5 do Termo de
Securitizacio;

(iv}  as Partes declaram que a celebracdo deste [+] Aditamento ao Termo de Securitizacao,
conforme definido abaixo, e as obrigacoes por elas assumidas: (a) nao violam qualquer disposicao
contida nos seus documentos societarios; e (b) nao violam qualquer lei, regulamento, contrato,

decisao judicial, administrativa oy arbitral, aos quais a respectiva Parte esteja vinculada.

RESOLVEM firmar o presente [+] Aditamento ao Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da

20° e 21* Séries da 1* Emissio da Nova Securitizacao S.A. (“[+]_Aditamento ao Termo de

Securitizacao”).

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  DefinicBes: Para os fins deste [+] Aditamento ao Termo de Securitizacao, exceto quando de
outra forma previsto neste instrumento, adotam-se as definicées constantes do Termo de
Securitizacio.

CLAUSULA SEGUNDA - DO OBJETO

2.1.  Objeto: O presente [+] Aditamento ao Termo de Securitizacdo tem por objeto definir a
data do término do Periodo de Caréncia e as demais datas do CR| dela decorrentes, bem como
atualizar as caracteristicas dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS ALTERACOES

3.1. Definicdo_do término do Periodo de Caréncia: Pelo presente [+] Aditamento ao Termo de

Securitizacdao e em conformidade com o item 2.1 acima, as Partes resolvem, de comum acordo,
excluir o item 5.5, bem como alterar a definicao de “Periodo de Caréncia” e o subitem 12 do item

3.1 do Termo de Securitizacao, os quais passam a vigorar com a seguinte redacao:

“Periodo de Caréncia”: Fériodo compreendido entre a Data de Emisséo ¢ a daia

da Gltima liberacdo de recursos do Financiamento
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Imobilidrio, conforme item 4 do Quadro Resumo do

Contrato de Financiamento, qual seja [dia]/[més]/[ano].

3.2. Alteracdo das caracteristicas dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da definicdo da data
de término do Periodo de Caréncia, a fim de atualizar as datas e evolucao prevista do saldo
devedor dos Créditos Imobiliarios, assim como o fluxo de pagamento de juros remuneratérios do
CRI Sénior e do CRi Subordinado, as Partes resolvem, de comum acordo, alterar o Anexo | ao
Termo de Securitizacio, os quais passam a vigorar nos termos do Anexo A ao presente [+]

Aditamento ao Termo de Securitizacao.
CLAUSULA QUARTA - RATIFICACOES

4.1.  Ratificacdes: Permanecem inalteradas as demais disposicoes anteriormente firmadas que
nao apresentem incompatibilidade com o [+] Aditamento ao Termo de Securitizacao ora firmado,
as quais sao neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e Seus sucessores ao

integral cumprimento dos seus termos, a qualquer titulo.
CLAUSULA QUINTA - REGISTRO

5.1.  Registro: O presente [¢] Aditamento ao Termo de Securitizacdo serd registrado na
Instituicao Custodiante das CCl, nos termos do paragrafo tnico do artigo 23 da Lei n° 10.931/ 04.

CLAUSULA SEXTA- ARBITRAGEM

6.1. Os termos e condicoes deste [«] Aditamento ao Termo de Securitizacdo devem ser

interpretados de acordo com a legislacao vigente na Repiblica Federativa do Brasil.

6.2.  Quaisquer litigios ou controvérsias decorrentes de ou relativos a este [*] Aditamento ao
Termo de Securitizacio deverao ser notificados pela parte a outra parte e essa envidara seus
melhores esforcos para dirimi-los de modo amigavel por meio de negociacoes diretas mantidas de
boa-fé, em prazo nao superior a 30 (trinta) dias contados da data do recebimento da notificacao

aqui mencionada.

6.3. Se as partes nao chegarem a uma solucao amigavel até o término do prazo mencionado

acima, tal litigio ou controvérsia sera submetido 3 arbitragem, nos termos da Lei n° 9.307/96 (“Lei

de Arbitragem”), vedado julgamento por equidade. O procedimento arbitral seré__admir}istrado

S
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pela Camara de Comércio Brasil - Canada (“CCBC”), de acordo com seu Regulamento de
Arbitragem (“Regulamento da CCBC”) e, no siléncio do Regulamento da CCBC em relacao a

qualquer aspecto procedimental, conforme Lej de Arbitragem.

6.3.1. O tribunal arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros fluentes na lingua portuguesa,
escrita e falada, devendo ser indicados conforme previsto no Regulamento da CCBC
(“Tribunal Arbitral”).

6.3.2. Ao Tribunal Arbitral cabera resolver todas as controvérsias relativas ao litigio,

inclusive as de cunho incidental, cautelar, coercitivo oy interlocutdrio.

6.3.3. A arbitragem realizar-se-a na Capital do Estado de Sao Paulo e sera conduzida em
carater confidencial e na lingua portuguesa. Os arbitros eleitos aderirdo a obrigacao de

confidencialidade ora prevista,

6.3.4. A arbitragem sera concluida no prazo de 6 (seis) meses de sua instituicdo.

6.3.5. A sentenca arbitral deverd ser proferida em territério brasileiro, na cidade de
realizacdo do procedimento, e tera cariter definitivo, obrigando as partes e seus

sucessores, a qualquer titulo.

6.3.6. Cada uma das partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judicidrio com 0
objetivo de (a) assegurar a instituicao da arbitragem, (D) obter medidas cautelares de
protecao de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualguer
procedimento neste sentido nao sera considerado como ato de reniincia a arbitragem como
0 tnico meio de solucio de conflitos escothido pelas partes, (c) executar qualquer decisao
do Tribunal Arbitral, inclusive, mas nao exclusivamente, da sentenca arbitral e (d) pleitear
eventualmente a nulidade de tal sentenca, conforme previsto em lei. Na hipotese de as
partes recorrem ao Poder Judiciério, as partes elegem o foro da Comarca da cidade de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo.

6.3.7. Se qualquer disposicdo deste [*] Aditamento ao Termo de Securitizacao for
considerada nula, inexequivel, invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicao sera
consequentemente impactada. Da mesma forma, todas as demais disposicoes deste [e]

Aditamento ao Termo de Securitizacdo deverao permanecer validas e exequiveis como se

tal disposicdo nula, inexequivel, invalida ou inoperante ndo fosse parte deste [+]
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Aditamento ao Termo de Securitizacdo. Nesse €aso, as partes deverao negociar a
substituicdo de tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante por outra que
melhor represente a vontade original das partes. Ademais, ainda que este [+] Aditamento
ao Termo de Securitizacdo ou qualquer de suas clausulas seja considerado, por qualquer
tribunal, invatido, ilegal ou inexequivel, a validade, legatidade oy exequibilidade desta
Clausula Sexta nao serd afetada ou prejudicada.

6.3.8. Exceto pelos honorarios dos respectivos advogados, os quais serdo arcados pelas
partes individualmente, todas as demais despesas e custos de arbitragem serao suportados
Por qualquer uma das partes ou por ambas, conforme o Tribunal Arbitral venha a

determinar.

E, por estarem justas e contratadas, as Partes assinam o presente [+] Aditamento ao Termo de

Securitizacdo em 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas

540 Paulo, [dia] de [més] de [ano].

NOVA SECURITIZACAO S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

~ SIMPLIFIC PAVARINi DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA

Agente Fiducidrio

Nome: Nome;
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
“Nome: Nome: N
RG n°; RG n”:
CPF/MF n°; CPF/MF n°;




ANEXO A - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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